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 INTRODUCTION 

 Introduction 

In accordance with State California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines §15120 through §15132 

and §15162, the City of Downey prepared a Draft Program Environmental Impact Report (PEIR) for the 

Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan Project (RLASCSP or Project) (SCH No. 2019029057). The 

Draft PEIR was made available for review and comment to the public, responsible and trustee agencies, 

interested groups, and organizations for a 45‐day period that occurred between June 8, 2021 and July 22, 

2021. The Draft PEIR was also made available directly to State agencies through the State Clearinghouse, 

Office of Planning and Research. 

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

Draft PEIR.  In accordance with CEQA Guidelines §15088,  the City of Downey, as  the Lead Agency, has 

evaluated  all  substantive  comments  received  on  the  RLASCSP  Draft  PEIR,  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. 

 Format 

The Response to Comments document is organized as follows: 

Section 1.0: Introduction 

Section 2.0: Identification of Draft PEIR commenters, comment  letters, and responses to the comment 
letters 

Section 3.0: Clarifications and Revisions 

It  is  noted,  none  of  the  corrections/clarifications  identified  in  this  PEIR  constitute  “significant  new 

information”  pursuant  to  State  CEQA  Guidelines  §15088.5.  The  new  information  added  merely 

clarifies/amplifies and makes insignificant modifications to the PEIR. The corrections/clarifications do not 

involve changes in the Project or environmental setting, or significant new information. They do not result 

in a new impact or substantial increase in the severity of an environmental impact identified in the PEIR. 

No new or  substantially different mitigation measures  than  those  identified  in  the PEIR are  required. 

Moreover,  the  new  information  does  not  affect  the  PEIR’s  overall  conclusion  that  would  require 

recirculation. 

 CEQA Requirements Regarding Comments and Responses 

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

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.” 
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CEQA Guidelines §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 §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 §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.” 

CEQA Guidelines §15088(a) states that the “The lead agency shall evaluate comments on environmental 

issues received from persons who reviewed the draft EIR and shall prepare a written response. The lead 

agency shall respond to comments raising significant environmental  issues received during the noticed 

comment period and any extensions and may respond to late comments.” Section 15088(c) notes “The 

written response shall describe the disposition of significant environmental issues raised (e.g., revisions 

to  the  proposed  project  to  mitigate  anticipated  impacts  or  objections).  In  particular,  the  major 

environmental  issues raised when the  lead agency's position  is at variance with recommendations and 

objections raised in the comments must be addressed in detail giving reasons why specific comments and 

suggestions were not accepted. There must be good  faith,  reasoned analysis  in  response. Conclusory 

statements  unsupported  by  factual  information will  not  suffice.  The  level  of  detail  contained  in  the 

response, however, may correspond to the  level of detail provided  in the comment (i.e., responses to 

general comments may be general). A general response may be appropriate when a comment does not 

contain or specifically refer to readily available information, or does not explain the relevance of evidence 

submitted with the comment.” 

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

agencies will be provided to those agencies at least ten days prior to consideration of certification of the 

PEIR. 
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 COMMENT LETTERS AND RESPONSES 

 List of Commenters 

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

organizations, and individuals and businesses that submitted comments on the Draft PEIR received as of 

close of the public review period. Comments have been numbered and responses have been developed 

with corresponding numbers. 

List of Commenting Public Agencies, Persons, and Organizations 

Letter 
Reference  Commenter 

Date of 
Correspondence 

Page 
No. 

Agencies (A) 

A1  LA Metro  July 2, 2021  6 

A2  Caltrans District 7  July 9, 2021  14 

A3  South Coast Air Quality Management District (South Coast AQMD)  July 20, 2021  18 

A4  City of South Gate  July 20, 2021  31 

Organizations (B) 

B1  Attorneys for Southwest Regional Council of Carpenters  July 20, 2021  54 

B2  Los Angeles Conservancy  July 22, 2021  87 

Individuals and Businesses (C) 

C1a  Renee Acero  June 29, 2021  104 

C1b  Renee Acero  July 6, 2021  106 

C1c  Renee Acero  July 21, 2021  108 

C2  Sandra Perez  July 7, 2021  110 

C3  Donna Siemann  July 14, 2021  112 

C4a  Gaby Martinez  July 14, 2021  114 

C4b  Gaby Martinez  July 15, 2021  116 

Other     

Planning Commission Study Session  July 14, 2021  119 

Planning Commission Hearing  July 21, 2021  121 

 

 Comment Letters and Responses 

In compliance with State CEQA Guidelines §15132, this section includes all of the comments received on 

the PEIR, along with the City of Downey’s responses to significant environmental points raised by those 

comments. The comments are grouped according to author: Public Agencies, Organizations, Individuals 

and Businesses. Each comment letter is reproduced on the following pages. Each letter and the individual 

comments  in  each  letter  have  been  consecutively  numbered  for  ease  of  reference.  Following  each 

comment letter, a response is provided for each comment raising substantive environmental issues. The 

responses are numbered and correlated to the bracketed and identified portions of each comment letter. 

Responses  may  include  text  revisions  to  clarify  or  amplify  information  in  the  PEIR,  as  a  result  of 

environmental points  issues  in  the  comments, or  as  requested by  the  Lead Agency. A  response  to  a 
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comment requiring PEIR revisions presents the relevant PEIR text in a box, with deleted text indicated by 

strike through and added text indicated by double underline. 
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Comment Letters and Responses: 

Agencies (A)   
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Letter A1  LA Metro 

    Shine Ling, AICP, Manager, Transportation Planning 

    July 2, 2021 
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Response A1‐1 

The commenter states that LA Metro received the Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan (Specific 

Plan) for review. Comments were provided to the City on the Specific Plan but not on the Draft PEIR. The 

commenter’s comments are noted and will be taken into consideration by the City’s decision‐makers. No 

further response is required. 
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Letter A2  California Department of Transportation, District 7 

    Emily Gibson, Acting IGR/ CEQA Branch Chief 

July 9, 2021 
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Response A2‐1 

The  comment  is  introductory  in  nature  and  states  that  the  California Department  of  Transportation 

(Caltrans) has received and reviewed the Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan (Specific Plan) 

Draft Program EIR (PEIR). Further, the commenter restates the project description. Responses to specific 

comments are provided below in Response 2 and Response 3. 

Response A2‐2 

Caltrans’ expresses  its support  for mixed‐use,  infill development, similar  to  the proposed Project. The 

comment further states that the Project appears consistent with State‐level sustainable transportation 

policy goals. The comment is noted and no further response is required. 

Response A2‐3 

The  commenter  provides  recommendations  concerning  street  design  and  parking  standards  for  the 

Specific Plan. Future development facilitated by the Specific Plan would be subject to project‐level review 

by the City including consistency with the General Plan, Municipal Code, and Specific Plan development 

standards,  including those concerning parking. The comment does not address the Draft PEIR analysis. 

The comment is noted and no further response is required.   
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Letter A3  South Coast Air Quality Management District 

    Lijun Sun, J.D., Program Supervisor CEQA IGR 

July 20, 2021 
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Response A3‐1 

The comment is introductory in nature and states that the South Coast Air Quality Management District 

(South Coast AQMD) has received and reviewed the RLASCSP Draft Program EIR (PEIR). The commenter 

restates the Project Description. The introductory comment does not raise a specific issue with the adequacy 

of the Draft PEIR or raise any other CEQA issue. Therefore, no further response is required. 

Response A3‐2 

This  comment  notes  that  South  Coast  AQMD  has  four  comments  on  the Draft  PEIR  and  supporting 

appendices. The comments are concerning the following topic areas: (1) CEQA Air Quality Impact Analysis 

from Construction Activities, (2) CEQA Air Quality Impact Analysis from Cleanup Activities, (3) Additional 

Recommended Project‐Level Air Quality Mitigation Measures,  and  (4) Responsible Agency  and  South 

Coast  AQMD  Permits  and  Rules.  The  commenter  summarizes  each  comment  that  follows.  Specific 

environmental  comments  are  responded  to  in  the  responses  below;  refer  to  Response  4  through 

Response 8 below. 

Response A3‐3 

This comment states that South Coast AQMD staff requests detailed written responses to all comments 

provided pursuant to California Public Resources Code §21092.5(a) and State CEQA Guidelines §15088(b). 

The  City will  comply with  the  requirements  imposed  by  Public  Resources  Code  §21092.5  and  CEQA 

Guidelines §15088(b), which require a lead agency to provide a written response to a public agency on 

comments made on environmental issues by that public agency at least ten days prior to certifying an EIR. 

The comment does not state any specific concern or question regarding the adequacy of the PEIR. No 

further response is required. 

Response A3‐4 

The commenter states that the Draft PEIR did not quantify the proposed Project’s construction emissions. 

While the precise construction schedule or scenario  is unknown, South Coast AQMD requests that the 

PEIR  quantify  a  worst‐case  scenario  construction  impact  using  available  information,  including 

developable area and maximum development capacity. 

CEQA Guidelines §15146 notes that the degree of specificity required in a PEIR should correspond to the 

degree of  specificity  involved  in  the underlying activity which  is described  in  the PEIR. A PEIR on  the 

adoption or amendment of a plan, such as the proposed Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan 

(Specific Plan), need not be a detailed CEQA review 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 PEIR provides a programmatic analysis of  the  future development potential allowed by  the 

RLASCSP. It should be noted that no specific development projects are proposed and are therefore not 

analyzed at a project‐specific level in the Draft PEIR. As discussed under Draft PEIR Impact 4.2‐2, in Section 

4.2, Air Quality, 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 
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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. 

As described above and in the Draft PEIR, the PEIR 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 PEIR identifies standard conditions that would ensure compliance with South Coast AQMD rules 

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

impacts  during  the  development  review  process. Mitigation Measure  (MM)  AQ‐1  in  Section  4.2,  Air 

Quality, of the PEIR, requires the analysis of project‐specific developments in accordance with South Coast 

AQMD guidelines and methodologies. Project‐specific 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. 

As  noted  above,  specific  development  projects  have  not  been  identified.  Therefore,  a  program‐level 

analysis  has  been  provided  in  the  Draft  PEIR  and worst‐case  potential  impacts were  disclosed,  and 

corresponding  mitigation  and/or  conditions  of  approval  were  identified.  Project‐specific  analysis,  if 

necessary, would be prepared for future projects. 

Response A3‐5 

The commenter states that soil and groundwater on the project site may be contaminated with volatile 

organic compounds (VOCs). Further, the commenter states that the Draft PEIR did not analyze  impacts 

associated with cleanup activities that may take place concurrently with development within the Focus 

area. Said  cleanup activities could  result  in  the use of heavy‐duty, diesel‐fueled  trucks and additional 

construction equipment that would generate additional emissions. South Coast AQMD requests that the 

PEIR  quantify  potential  emissions  based  on  the  scope,  types,  and  duration  of  cleanup  activities. 

Alternatively,  if cleanup activities are not  included  in  the Final PEIR, South Coast AQMD  requests  the 

document provide an explanation and evidence to support this decision. 

MM HAZ‐1 requires preparation of a project‐specific Phase I Environmental Site Assessment (ESA) for any 

vacant, commercial, and  industrial site currently or historically  involving hazardous materials or waste 

(refer to Section 4.7, Hazards and Hazardous Materials, of the PEIR, page 4.7‐16). The Phase I ESA would 

identify  if  further  sampling/remedial  activities  by  a  qualified  hazardous  materials  Environmental 

Professional  with  Phase  II/site  characterization  experience.  As  noted  in  Response  A3‐4,  specific 

development projects have not been identified. Therefore, specific information on the level or nature of 
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remediation activities are not currently known. The need and extent of remediation would be identified 

during a project‐specific analysis. The associated project‐specific air quality emissions would be required 

to evaluate emissions from these activities and project‐specific measures/conditions of approval would 

be identified to reduce emissions to the extent feasible. 

Response A3‐6 

The  commenter  requests  additional  mitigation  in  order  to  ensure  that  all  feasible  mitigation  is 

incorporated. MM AQ‐1, in Section 4.2, Air Quality, of the PEIR, requires the analysis of project‐specific 

developments  in  accordance with  South  Coast  AQMD  guidelines  and methodologies.  The mitigation 

and/or conditions of approval required for future development projects would reduce the specific effects 

of a particular project and would meet CEQA’s essential nexus and rough proportionality standards. The 

following table provides an evaluation of the requested measures and applicability to the Project. 

Suggested Mitigation  Response 

All off road diesel‐powered construction equipment 
greater than 50 horsepower shall meet U.S. EPA 
Tier 4 Final off‐road emission standards, where 
available. In addition, all construction equipment 
shall be outfitted with BACT devices certified by the 
California Air Resources Board (CARB). Any 
emissions control device used by the contractor 
shall achieve emissions reductions that are no less 
than what could be achieved by a Level 3 diesel 
emissions control strategy for a similarly sized 
engine as defined by CARB regulations. This 
requirement shall be included in applicable bid 
documents, purchase orders, and contracts. 
Successful contractor(s) must demonstrate the 
ability to supply the compliant construction 
equipment for use prior to any ground disturbing 
and construction activities. A copy of each unit’s 
certified tier specification or model year 
specification shall be available upon request at the 
time of mobilization of each applicable unit of 
equipment. Require periodic reporting and 
provision of written construction documents by 
construction contractor(s) to ensure compliance, 
and conduct regular inspections to the maximum 
extent feasible to ensure compliance. In the event 
that construction equipment cannot meet the Tier 4 
Final engine certification, the project representative 
or contractor must demonstrate through future 
studies with written findings supported by 
substantial evidence that is approved by the lead 
agency before using other technologies/strategies. 
Alternative applicable strategies may include, but 
would not be limited to, construction equipment 
with Tier 4 Interim or reduction in the number 
and/or horsepower rating of construction 

The Draft PEIR 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 PEIR identified standard conditions 
that would minimize construction emissions. 
Standard Condition (SC) 4.2‐1 requires adherence 
to South Coast AQMD 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 South Coast 
AQMD Rule 1113 (Architectural Coatings) to limit 
volatile organic compounds from architectural 
coatings. 

As addressed in the Draft PEIR, future development 
projects would be subject to the City’s development 
review process, as detailed in Chapter 5 of the 
Specific Plan, and would be required to 
demonstrate consistency with General Plan policies 
and Municipal Code requirements including those 
intended to protect public health from air quality 
impacts. Development review may include 
subsequent CEQA documentation or technical 
analyses. Project‐specific environmental review 
would rely on the South Coast AQMD’s significance 
thresholds to determine the significance level of a 
future project impact. Projects that exceed the 
South Coast AQMD’s thresholds would be required 
to implement all feasible project‐specific measures, 
such as those identified in the comment (e.g., the 
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Suggested Mitigation  Response 

equipment and/or limiting the number of 
construction equipment operating at the same 
time. All equipment must be tuned and maintained 
in compliance with the manufacturer’s 
recommended maintenance schedule and 
specifications. All maintenance records for each 
equipment and their contractor(s) should be made 
available for inspection and remain on‐site for a 
period of at least two years from completion of 
construction.  

use of Tier 4 construction equipment, reducing 
equipment size, limiting the number of construction 
equipment operating at the same time, etc.). The 

actual mitigation measures and/or conditions of 
approval required for future development projects 
would be determined as a part of project‐specific 
review by the City of Downey. 

Future development that includes 20 percent lower 
income housing and no subdivision must be 
approved “by right” as defined in California 
Government Code §65583.2(h). These 
developments would be exempt from CEQA and 
may not be subject to further discretionary review, 
but may be subject to development review as 
previously addressed and would be required to 
implement all applicable standard conditions and 
regulations imposed by the City and regulatory 
agencies. Future development that does not qualify 
as a “use by right” would be subject to further 
discretionary review or approval by the City, 
including environmental review under CEQA. 

During construction, require the use of zero‐
emissions (ZE) or near‐zero emissions (NZE) trucks 
(e.g., material delivery trucks and soil 
import/export), such as trucks with natural gas 
engines that meet the CARB’s adopted optional NOx 
emission standard of0.02 grams per brake 
horsepower‐hour (g/bhp‐hr). At a minimum, require 
that truck operator(s)/construction contractor(s) 
commit to using 2010 model year or newer engines 
that meet CARB’s 2010 engine emission standards 
of 0.01 g/bhp‐hr for particulate matter(PM) and 
0.20 g/bhp‐hr of NOx emissions or newer, cleaner 
trucks. To monitor and ensure ZE, NZE, or 2010 
model year trucks are used at the future 
development projects, the lead agency should 
require that operators maintain records of all trucks 
associated with the future development projects’ 
construction and make these records available to 
the lead agency upon request. The records will 
serve as evidence to prove that each truck called to 
the future development projects during 
construction meets the minimum 2010 model year 
engine emission standards. Alternatively, the lead 
agency should require periodic reporting and 
provision of written records by contractors working 
on the future development projects and conduct 
regular inspections of the records. 

See prior response regarding the development 
review process. Project‐specific environmental 
review would rely on the South Coast AQMD’s 
significance thresholds to determine the 
significance level of a future project impact. 
Projects that exceed the South Coast AQMD’s 
thresholds would be required to implement all 
feasible project‐specific mitigation measures 
and/or conditions of approval, such as those 
identified in the comment (e.g., the use of newer 
model year trucks, natural gas engines, zero/near‐
zero emission trucks, etc.). 
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Suggested Mitigation  Response 

A copy of each unit’s certified tier specification, 
BACT documentation, and CARB or South Coast 
AQMD operating permit shall be provided at the 
time of mobilization of each applicable unit of 
equipment. 

See prior response regarding the development 
review process. The actual measures/standard 
conditions required for future development 
projects would be determined as a part of project‐
specific review by the City of Downey. 

All construction equipment must be tuned and 
maintained in compliance with the manufacturer’s 
recommended maintenance schedule and 
specifications that optimize emissions without 
nullifying engine warranties. All maintenance 
records for each equipment and their construction 
contractor(s) should be made available for 
inspection and remain on‐site for a period of at 
least two years from completion of construction. 

See prior response regarding the development 
review process. The actual measures/standard 
conditions required for future development 
projects would be determined as a part of project‐
specific review by the City. 

Encourage construction contractors to apply for 
South Coast AQMD “SOON” funds. The “SOON” 
program provides funds to applicable fleets for the 
purchase of commercially‐available low‐emission 
heavy‐duty engines to achieve near‐term reduction 
of NOx emissions from in‐use off‐road diesel 
vehicles. 

See prior response regarding the development 
review process.  

Prohibit vehicles and construction equipment from 
idling longer than five minutes at the construction 
site by including these restrictions in the 
construction company contract(s)and by posting 
signs on‐site, unless the exceptions in the CARB 
regulations which pertain to idling requirements are 
applicable. 

Future development projects would be required to 
comply with the 5‐minute idling limit per CARB 
regulation/state law (California Code of 
Regulations, Title 13, Division 3, Article 1, Chapter 
10, Section 2449 [General Requirements for In‐Use 
Off‐Road Diesel‐Fueled Fleets]). 

Require construction equipment such as 
concrete/industrial saws, pumps, aerial lifts, 
material hoist, air compressors, forklifts, excavator, 
wheel loader, and soil compactors be electric or 
alternative‐fueled (i.e., non‐diesel). 

See prior response regarding the development 
review process. 

Survey and document the proposed project’s 
construction areas and identify all construction 
areas that are served by electricity. Onsite 
electricity, rather than temporary power 
generators, shall be used in all construction areas 
that are demonstrated to be served by electricity. 

See prior response regarding the development 
review process The actual measures/standard 
conditions required for future development 
projects would be determined as a part of project‐
specific review by the City of Downey. 

 

Response A3‐7 

The commenter states the PEIR Air Quality section should include discussion on South Coast AQMD Rules 

1166 – VOC Emissions from Decontamination of Soil and 1466 – Control of Particulate Emissions from 

Soils  with  Toxic  Air  Contaminants  since  soil  and  environmental  site  assessments  are  reasonably 

foreseeable under MM HAZ‐1. The Draft PEIR is a provides a program‐level analysis of the Focus Area of 

the Specific Plan and future projects facilitated by Project implementation would be subject to project‐

level review. Future development would be required to obtain all necessary permits, including those from 
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South Coast AQMD. Approval of the Project would not result in direct construction that would require soil 

and/or environmental site assessments. Therefore, discussion of Rule 1166 and Rule 1466 within the Final 

PEIR is not required. No further response is required. 

Response A3‐8 

The commenter states that operation of portable engines and portable equipment of units of 50 brake 

horsepower  or  greater  that  emit  particulate  matter  require  a  permit  from  South  Coast  AQMD  or 

registration under  the Portable Equipment Registration Program  (PERP)  through CARB. The  comment 

states that assumptions used  in the Final PEIR Air Quality Analysis would serve as the basis for permit 

conditions for the proposed Project. 

The proposed Project would not result in direct construction that would require the use of diesel‐powered 

equipment. The proposed Project is a programmatic land use plan and does not propose development at 

this time. Future development within the Specific Plan area would be required to obtain all necessary 

permits,  including South Coast AQMD permits and/or PERP registration, as determined during project‐

level review. Therefore, no South Coast AQMD permits, or PERP registration would occur as part of the 

proposed Project.  
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Letter A4  City of South Gate, Community Development Department 

    Grace Martin, Interim Director 

    July 20, 2021 
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Letter A4, Attachment 1 
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Letter A4, Attachment 2 
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Response A4‐1 

This comment provides a summary and responses to specific comments are provided in Response A4‐3 

through Response A4‐8, below. The comment introduces the City of South Gate’s comments on the Draft 

Program EIR (PEIR). The comment notes four primary concerns with the PEIR: (1) the Project NOP, Specific 

Plan,  and  PEIR  project  description  are  inconsistent;  (2)  the  DEIR  proposes  a  piecemeal  approach, 

prohibited under CEQA;  (3) the PEIR  inappropriately tiers off the LA County Rancho Los Amigos South 

Campus  Project  EIR;  and  (4)  the  PEIR  does  not  disclose  environmental  impacts  on  surrounding 

communities, deferring environmental analysis and mitigation measures which is prohibited under CEQA. 

The City of Downey, as the lead agency, disagrees with the commenter’s assertions and believes that the 

PEIR is adequate and complies with CEQA and the CEQA Guidelines. The commenter’s opinions are noted 

and will be taken into consideration by the City’s decision‐makers. 

Response A4‐2 

The comment requests the City delay formal actions on the proposed Project until the aforementioned 

comments are  reconciled. The  commenter provides  recommendations  to address  concerns,  including 

updates to the Specific Plan, preparation of a Supplemental PEIR to avoid piecemealing, and updates to 

the technical analyses, followed by recirculation of the PEIR. As further discussed in subsequent responses 

to  the  specific  concerns,  the  City,  as  the  lead  agency,  does  not  believe  the  recommendations  are 

warranted. Response A4‐3 through Response A4‐8, below, address the City of South Gate’s comments.  

Response A4‐3 

The commenter suggests that the project description is instable. With respect to the Project Description, 

as summarized by the commenter, the language between the three documents referenced is not exactly 

the  same  but  each  note  that  the Rancho  Los Amigos  South Campus  Specific  Plan  (Specific  Plan) will 

facilitate  and  encourage  enhanced  commercial,  retail,  and  mixed‐use  opportunities,  residential 

development,  public  and  open  spaces,  an  improved  pedestrian  environment,  and  a  variety  of 

transportation choices that will enhance the potential for a multi‐modal transportation center. Thus, the 

intent of the descriptions of the Project’s proposed land uses are consistent. 

The commenter’s request to remove the Flex Tech/Bio Medical (FTBM) sub‐district from the Specific Plan 

is noted. This request does not affect the PEIR evaluation on the Focus Area, which excludes the FTBM 

sub‐district. The commenter’s request will be taken into consideration by the City’s decision‐makers. 

With  respect  to  the  acreage  numbers  in  the  Specific  Plan  and  the  RLASCSP  PEIR,  the  Specific  Plan 

references 250 acres while the Notice of Preparation and the PEIR identify the Specific Plan acreage as 

172 acres  (rounded). The Specific Plan area  is 172 acres;  the draft Specific Plan has been modified  to 

reflect this correction, which does not change the analysis provided in the PEIR or the description of the 

Specific Plan. 

Exhibit  2‐3,  Specific  Plan  Boundary,  has  been  modified  to  identify  additional  street  names.  This 

modification does not affect the PEIR evaluation. 
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Exhibit 2‐3, Specific Plan Boundary 
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With  respect  to  the density assumptions  in  the PEIR,  the  comment  suggests  the density assumptions 

between  the  three documents are  inconsistent. First,  the NOP does not  include density assumptions, 

which had not yet been determined. Table 2‐3 of Section 2.0, Project Description, of the PEIR has been 

modified to reflect the density ranges and maximum intensity ranges in the draft Specific Plan. Deleted 

text is indicated by strike through and added text indicated by double underline, as follows: 

Table 2‐3: Development Plan Land Use Summary 

Specific Plan Development Standards 

Sub‐District 
Minimum Lot Area 

(sf) 
Maximum 
Height (ft) 

Maximum 
Density (du/ac) 

Maximum 
Intensity (FAR) 

Flex Tech/Bio‐Medical (FTBM)  25,000  75 ft/6 stories  60 40‐75  2.5 

Regional Public Facilities (RPF)  25,000  75 ft/6 stories  60  1.25‐2.5 

Transit‐Oriented Development 
(TOD) 

25,000  75 ft/6 stories  100 40‐75  2.5 

Community Serving (CS)  10,000  30 ft/2 stories  60 40‐75  0.5 

 

The development capacity analyzed in the PEIR was determined by subtracting right‐of‐way easements 

and landscape easements from the total Focus Area. Therefore, while the allowable density varies by sub‐

district, for the purpose of determining the residential development capacity, the Specific Plan and the 

PEIR assumed an average density of 44 dwelling units per acre (DU/AC). The maximum density permitted 

within  the  sub‐districts was  not  assumed  because  not  every  parcel/future  site may  develop  at  the 

maximum density or intensity; instead reasonable assumptions as to likely development were made. 

With respect to the discretionary approvals before the City of Downey, the City will consider the approval 

of the draft Specific Plan, which encompasses 172 acres, and conceptually identifies how areas outside of 

the Focus Area may develop at some future time, including providing guidance on topics including but not 

limited to design, vehicular and non‐vehicular circulation, and  integration with medical facilities  in the 

North Campus north of  Imperial Highway. However,  the PEIR evaluates potential  future development 

within the Focus Area because no development (outside of the Focus Area) is contemplated/reasonably 

foreseeable  in  the  (a) “no change” area;  (b)  the development area assumed as a part of  the County’s 

approved but not constructed development project; or (c) Metro and the Federal Transit Administration’s 

West Santa Ana Branch Transit Corridor EIS/EIR, which was released for public review and comment on 

July 30, 2021. Information available about the County’s approved project and Metro’s proposed transit 

station within the Specific Plan area was provided in the PEIR, and included as a part of the cumulative 

impact analysis. 

Response A4‐4  

The commenter contends that the improper “piecemealing” under CEQA is occurring because the Draft 

PEIR focuses on 62.5 acres of the Specific Plan and not the full 172‐acre Specific Plan area. The commenter 

also claims that “piecemealing” is occurring because Los Angeles County prepared an EIR for a separate 

project named the Rancho Los Amigos South Campus Project.  

Under  CEQA,  piecemealing  occurs when  a  larger  project  is  broken  into  smaller  pieces  to  avoid  full 

environmental review of the whole of a project. The City’s Draft PEIR considers the full 172‐acre Specific 

Plan site, but focuses its analysis on the 62.5‐acre “focus area” because the remaining approximately 109 

acres  “will  either  remain  unchanged  or  is  committed  to  other  projects.”  That  is,  the  Specific  Plan’s 
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approval will not result in any environmental changes to the approximately 109 acres that are not part of 

the “focus area.” Analysis of areas that will not be changed by the Specific Plan is unwarranted. There is 

no reasonably foreseeable larger project to analyze. Thus, focusing the Draft PEIR’s analysis on the focus 

area does not constitute piecemealing. 

The comment also notes that there are two EIRs with the same name. While the names are similar, they 

are not the same. As to the County’s EIR for the Rancho Los Amigo South Campus Project, although it has 

a similar name, it is an entirely separate project from the Specific Plan and has already been approved by 

the County in June 2020, making it effectively part of the existing environment. Further, the City was not 

the  lead agency for that project and did not have discretion to consider it as part of the Specific Plan’s 

approval process. CEQA requires a project to include all relevant parts of a project that will foreseeably 

result from project approval. The County’s project is not one that will result from Specific Plan approval – 

on the contrary,  it has preceded any approval of the Specific Plan. That said, the County’s project was 

considered as part of the Draft PEIR’s cumulative projects discussion.  

As a point of clarification,  the RLASCSP PEIR does not  tier off of  the County’s EIR. The County’s EIR  is 

incorporated by  reference, and where  information  from  that EIR  is applicable  to  the City’s proposed 

Project, it is cited in the RLASCSP PEIR. 

Response A4‐5 

This comment introduces the City of South Gate’s recommendations to promote consistency between the 

NOP, Specific Plan, and PEIR and avoid a CEQA piecemealing approach. Responses to specific comments are 

provided in Response A4‐6 to Response A4‐8 below. 

Response A4‐6 

Please  refer  to  the  response  to Comment A4‐3  regarding  the commenter’s  suggestion  to  remove  the 

FTBM sub‐district  from  the Specific Plan and  identify  it as “Not‐A‐Part”  for consistency with  the PEIR. 

Further, the comment notes that allowable land uses and special uses are currently unknown for the FTBM 

sub‐district. This statement is incorrect, as Specific Plan Chapter 5, Land Use and Development Standards, 

outlines allowable uses and development standards for all Specific Plan sub‐districts, including the FTBM 

sub‐district. The PEIR evaluates the Focus Area, which does not include the FTBM sub‐district. 

Response A4‐7 

This comment suggests that the Specific Plan be updated to outline proposed and approved developments 

within  the  Focus  Area.  The  comment  provides  a  summary  of  projects  within  each  sub‐district  and 

identifies associated  information  including number of dwelling units, building square  footage, building 

height, parking, etc.  

The Specific Plan  is a policy‐level document  that establishes  the vision, development  framework, and 

policies for the Specific Plan area. The Specific Plan consists of tailored development standards, design 

guidelines  and  land  use  regulations  that  guide  implementation  of  the  goals  of  the  Specific  Plan. 

Accordingly,  the Specific Plan  is not  required  to  include project‐level data or discuss proposed and/or 

approved projects. Previously‐approved projects are part of the existing environment. Proposed projects 

were proposed  independent of the Specific Plan and have separate utility and function. The proposed 

Specific Plan has no effect on such projects.  
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The comment further notes that sub‐district densities are inconsistent between the Specific Plan and PEIR 

Table 2‐3. Please refer to the response to Comment A4‐3. 

Response A4‐8 

This comment states that cumulative effects of proposed developments within sub‐districts 2, 3, and 4 

(SPF, TOD, and CS sub‐districts) would have a significant impact on neighboring communities in the City 

of  South Gate.  The  comment  suggests  that  the  Specific  Plan  be  revised  to  provide  a  land  use map 

identifying a distribution of uses within each sub‐districts. The PEIR evaluates the potential environmental 

impacts of  future development  in  the Focus Area. and  identifies  the County’s approved development 

project and the proposed Metro projects as cumulative projects. Because no site‐specific developments 

have been proposed by the property owner, the County of Los Angeles, the EIR provides a programmatic 

evaluation of an assumed buildout of 700 dwelling units and 1,130,000 sf of non‐residential uses within 

the Focus Area. The distribution of uses within the Focus Area is not known. 

The commenter requests that the Specific Plan provide guidance on the entitlement process for future 

private development projects subject to the Specific Plan provisions. Private development projects would 

be subject to the adopted development review procedures for the City of Downey, consistent with those 

for  all  other  development  projects  in  the  City.  As  addressed  in  the  PEIR  and  as  it  applies  to  CEQA, 

subsequent activities would be examined by  the City  in  light of  the Final PEIR  to determine whether 

additional  CEQA  documentation would  be  required. A  Program  EIR may  serve  as  the  environmental 

document for later activities or implementing actions provided it contemplates and adequately analyzes 

the potential environmental impacts of those subsequent activities. No new environmental review would 

be required where the future activity is within the scope of the Project evaluated in the Program EIR, and 

no new environmental document would be required unless otherwise required by §21166 of the CEQA 

Statutes  and §15162 of  the  State CEQA Guidelines. Whether  a  later  activity  is within  the  scope of  a 

Program EIR is a factual question that the lead agency determines based on substantial evidence in the 

record. 

Chapter 7.0, Implementation and Administration, of the draft Specific Plan notes that the Specific Plan’s 

implementation and administration provisions are applicable to development activity and land use within 

the  boundaries  of  the  Specific  Plan  area.  The  regulations,  development  standards,  and  guidelines 

contained in the Specific Plan shall apply in their entirety in the review of new development proposals in 

addition to applicable requirements of the Downey Municipal Code. The City of Downey would be vested 

with the duty or authority to issue permits or licenses which conform with the provisions of the Specific 

Plan, and shall not issue any permit or license or approve any use or building which would conflict with 

the  provisions  of  the  Specific  Plan.  Any  permit,  license  or  approval  issued  that  conflicts  with  the 

requirements of the Specific Plan would be considered null and void. 

The comment asks which agency (City of Downey or County of Los Angeles) would have land use authority, 

and what would trigger approval by the Planning Commission or Board of Supervisors, respectively. As 

noted above, the City is the lead agency for development proposals within the Specific Plan area. All land 

within the Specific Plan area is within the City’s jurisdiction boundaries and, therefore, all future applicable 

approvals, entitlements and improvements are subject to the review and approval of the City of Downey 

as Lead Agency. Whether a use would require action by the Planning Commission, would be determined, 

in part as to whether it is a permitted or conditionally permitted use, as identified in Table 5‐1 of the draft 

Specific Plan. 
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Chapter 5, section 5.10, of the draft Specific Plan identifies specific regulations for “Special Uses”, which 

are identified as Emergency Shelters, Transitional Housing/Supportive Housing, Storage Yards, and Animal 

Shelters/ Facilities.  

In accordance with applicable State laws, certain housing development is identified as a “use by right”. 

While  by‐right  projects  are  statutorily  exempt  under  CEQA,  they  must  comply  with  applicable 

development standards (e.g., Specific Plan and Municipal Code) and federal, state, and local regulations 

or guidelines, including standard conditions. The by‐right permitting process may require administrative 

approvals to verify compliance. 

The following are examples of by‐right uses. 

Supportive Housing/Low Barrier Navigation Centers. Assembly Bill (AB) 101 states that “The Legislature 

finds and declares that Low Barrier Navigation Center developments are essential tools for alleviating the 

homelessness crisis.” State  law has been updated  to  require approval “by  right” of certain supportive 

housing developments  inclusive of low barrier navigation centers that meet the requirements of State 

law. Low barrier navigation  centers are generally defined as  service‐enriched  shelters  focused on  the 

transition of persons experiencing or at risk of become homeless  into permanent housing. Low Barrier 

Navigation Centers provide temporary living facilities for these persons and provide support services  for 

accessing income, public benefits, health services, shelter, and housing. Low Barrier Navigation Centers 

are required as a use by right in areas zoned for mixed uses and non‐residential zones permitting multi‐

unit uses if it meets specified requirements. 

Emergency, Transitional and Supportive Housing. A variety of state laws (SB 2, SB 375, AB 2162, AB 1233, 

et al.) enacted  requirements  for emergency  shelters and  supportive housing and expressly  limits  the 

denial of emergency shelters and transitional and supportive housing under the Housing Accountability 

Act. AB 2162 (Supportive Housing Streamlining Act) requires supportive housing to be considered a use 

by  right  in  zones  where multi‐family  and mixed‐use  are  permitted,  including  non‐residential  zones 

permitting multi‐family uses if the proposed housing development meets specified criteria. AB 2162 also 

requires  local entities to streamline the approval of housing projects containing a minimum amount of 

supportive  housing  by  providing  a ministerial  approval  process,  removing  the  requirement  for  CEQA 

analysis, and removing the requirement for a CUP or other similar discretionary entitlements. 

The commenter asks which agency would review consistency with the Specific Plan design guidelines and 

conduct subsequent environmental analysis. As previously noted, this would be the responsibility of the 

City. 

The commenter ask whether all projects in Table 5‐1 are subject to the Conditional Use Permit process or 

a different permit process. Table 5‐1  in  the draft Specific Plan  identifies permitted uses, conditionally 

permitted uses, and uses which are not permitted  for each  sub‐district. The  table also  identifies  that 

certain  uses  may  be  subject  to  additional  provisions.  For  example,  and  as  previously  addressed, 

emergency  shelters,  are  subject  to  additional  provisions  as  a  Special Use. As  such,  not  all  land  uses 

identified in the table require a Conditional Use Permit. Further, Chapter 5, subsection 5.11 identifies that 

Special Uses  proposed  by  a  Third‐Party Operator  or  a Non‐County  Property Owner would  require  a 

Conditional Use Permit. Where the project is a County‐operated facility or a County housing development, 

the County  is required to consult with the City (see section 5.12 of Chapter 5); City staff  is required to 

review and provide comments to the County on development plans. 
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The  commenter  asks  whether  the  Metro  project  includes  additional  commercial  and  housing 

development  in the Specific Plan area? No. As  it applies to the proposed Gardendale Station, the draft 

EIS/EIR  states “The at‐grade Gardendale Station  (Figure 2‐15) would be  located within  the San Pedro 

Subdivision ROW, just north of Gardendale Street. Access to the station would be via a new pedestrian 

walkway on  the  south  end of  the platform  that would  connect  to  the  sidewalk on  the north  side of 

Gardendale Street. Emergency egress would be provided on the north end of the platform. Within the San 

Pedro  Subdivision ROW,  existing  freight  tracks would be  relocated  to  the west  to  accommodate  the 

station platform and tracks. No parking facility is proposed at this station”. As stated in Section 2.0, Project 

Description, of the PEIR “The intent of the TOD sub‐district is to create transit‐supportive uses around the 

future Metro Gardendale Transit Station. The future development of this district will be focused around 

facilitating  access  to  the  station, whether  through  adjacent  higher  density  residential  or  connective 

complete  street  improvements  in  and  around  the  Specific  Plan  area.  Targeted  neighborhood  serving 

commercial uses will help support residents and grow the district into a desirable place for professionals 

who will have the ability to access a large portion of the region for job opportunities. “ 

Response A4‐9 

The comment suggests that the City’s PEIR was tiered off the County's EIR. Please refer to the response 

to Comment A4‐4. 

Response A4‐10 

The comment suggests that the proposed Project would create new sources of substantial light or glare. 

The commenter provides no evidence to support this claim. Under CEQA Guidelines §15384, argument, 

speculation, unsubstantiated opinion or narrative does not constitute substantial evidence. (Pala Band of 

Mission Indians v. County of San Diego (1998) 68 Cal.App.4th 556, 580.) The topic of aesthetics, inclusive 

of views and  lighting is addressed in Section 4.1, Aesthetics, of the PEIR. As noted in Section 4.1 of the 

PEIR,  Municipal  Code  Sections  9520  and  9624  including  lighting  standards  and  regulations.  The 

commenter requests a discussion of the draft Specific Plan’s design guidelines and guiding principles with 

respect to visual character and quality of public views. The Specific Plan includes eight Guiding Principles; 

see  pages  3‐9  and  3‐10  of  the  draft  Specific  Plan.  Guiding  Principles  1,  3,  and  6 most  address  the 

commenters request.  

 Guiding Principle #1 – Enhanced streetscape, landscape, and public amenities through the Rancho 

Los Amigos South Campus Specific Plan area.  

 Guiding  Principle  #3  –  Improved  visual  and  functional  connections  and  linkages  between 

commercial/retail areas, residential neighborhoods, transportation nodes, and civic/institutional 

uses within and around the Specific Plan area.  

 Guiding Principle #6 – Encourage future development with a distinct character and identity for 

the Specific Plan area.  

The draft Specific Plan Design Guidelines  include design guidelines to address topics  including but not 

limited  to: building placement and orientation, architectural design and character  (including  form and 

massing, articulation, materials and colors), placemaking elements, lighting, open space, etc. Additional 

design guidance is provided for specific land uses including multi‐family residential uses, commercial uses, 

light industrial, office, and public facilities. The Specific Plan includes additional setback and stepback (e.g., 

multi‐story buildings should  include stepbacks on upper floors to  lessen the  impact of tall buildings on 
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surrounding  uses)  requirements  for  future  development  adjacent  to  Gardendale  Street,  adjacent  to 

existing  off‐site  residential  development. Guidance  provided  in  the  draft  Specific  Plan  addresses  the 

commenter’s request to identify where the Specific Plan addresses visual character and quality of public 

views. No further response is required. 

Response A4‐11 

The commenter states that the PEIR must identify potential sources of air quality impacts associated with 

demolition of buildings and construction of new buildings within the Specific Plan area. The Draft PEIR 

provides a programmatic analysis of  the  future development potential allowed by  the Specific Plan.  It 

should be noted that no specific development projects are proposed and are therefore not analyzed in 

the Draft PEIR. As discussed in Section 4.2, Air Quality, of the Draft PEIR under Impact 4.2‐2, quantifying 

individual future development's air emissions from short‐term, temporary demolition and construction‐

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

actual number of buildings which may be demolished, when buildings would be demolished,  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 short‐term air quality 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 demolition and construction activities are 

time dependent and based upon numerous factors as previously noted), quantifying precise short‐term 

emissions and impacts would yield unreliable, speculative results. 

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  and/or 

conditions of approval. 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 commenter also states that a “Phase II” analysis is required. Although this comment is provided under 

the topical heading of Air Quality, it is assumed that the comment is related to the hazardous materials. 

Mitigation Measure (MM) HAZ‐1 in Section 4.7, Hazards and Hazardous Materials, of the PEIR, requires 

preparation of a project‐specific Phase I Environmental Site Assessment (ESA) for any vacant, commercial, 

and industrial site currently or historically involving hazardous materials or waste (refer to Draft PEIR page 

4.7‐16). The Phase I ESA would  identify  if further sampling/remedial activities by a qualified hazardous 

materials Environmental Professional with Phase II/site characterization experience. Because no specific 

development projects have been  identified, specific  information on the  level or nature of remediation 

activities are not  currently known. The need and extent of  remediation would be  identified during a 

project‐specific  analysis.  The  associated  project‐specific  air  quality  emissions  would  be  required  to 

evaluate emissions from these activities and project‐specific measures/conditions of approval would be 

identified to reduce emissions to the extent feasible in compliance with regulatory requirements. 

Response A4‐12 

The comment suggests that the City’s PEIR was tiered off LA County's 2020 EIR. As discussed in Response 

A4‐4, the PEIR does not tier from the County’s EIR. The County’s EIR  is  incorporated by reference, and 
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where information from that EIR is applicable to the City’s proposed Project, it is cited in the PEIR. Specific 

to the topic of biological resources, the comment suggests that biological surveys need to be prepared for 

the entirety of the Focus Area.  

As addressed  in Section 4.3, Biological Resources, of the PEIR, the City of Downey Vision 2025 General 

Plan Conservation Element addresses policies  related  to  trees but  the General Plan does not  identify 

sensitive biological resources in the City. The PEIR notes that the Specific Plan area, inclusive of the Focus 

Area  is  located  within  a  highly  urbanized  area  where  development  has  removed  native  vegetation 

communities,  surficial natural  soils,  topography,  and hydrology. As  stated  in  Section 4.3,  “…this PEIR 

section relies upon and  incorporates by reference  in  its entirety the County of Los Angeles Rancho Los 

Amigos South Campus Project EIR  (County Project EIR) Section 3.3: Biological Resources. The resource 

surveys conducted for the County Project EIR included a portion of the Focus Area and are representative 

of general site conditions and sensitivity throughout the South Campus. That EIR and the detailed studies 

therein adequately address the potentially occurring species present within the County Project area and 

the proposed Project’s Focus Area, and applicable mitigation strategies.” Aside from the fact that a portion 

of  the  South  Campus  was  separately  evaluated  in  the  County’s  EIR  (certified  in  June  2020),  the 

characteristics of the overall area are the same. With the exception of potential impacts to migratory birds 

(in trees) and roosting bats (at structures), the County’s EIR did not identify the potential for significant 

impacts to vegetation or wildlife. Thus, no further biological studies are warranted. 

Because of the potential for roosting bats and nesting birds, both which are protected under the Migratory 

Bird  Treaty Act  and California  Fish  and Game Code,  the PEIR  includes mitigation  for preconstruction 

surveys for nesting birds and site‐specific surveys to verify the presence of roosting bats, determine the 

extent  of  any  potential  impacts,  and  provide mitigation.  The  potential  effects  to  these  species  are 

adequately addressed at a programmatic level in the PEIR and no further analysis or response is required. 

Response A4‐13 

The commenter implies that the historic resources mitigation in the City’s PEIR is not adequate because 

the County’s adopted EIR did not consider the City’s proposed Project. As to the adequacy of the County 

EIR,  that  is  not  the  subject  of  these  responses  to  comments  on  the  City’s  proposed  Specific  Plan. 

Regardless,  the Specific Plan’s Focus Area  is within  the boundaries of historic district evaluated  in  the 

County’s  EIR  (Historic  District  Evaluation  Report  for  Rancho  Los  Amigo  South  Campus,  June  2018; 

Appendix D‐1). For this reason, data provided  in the County’s EIR  is appropriate to use as a reference 

document  in the City’s PEIR. As a programmatic EIR,  it  is appropriate to  include mitigation prior to any 

demolition  activities.  The  PEIR  analysis  is  consistent with  the  draft  Specific  Plan  policies  related  to 

evaluation of existing buildings (which was conducted in the County’s EIR); provides tools to facilitate the 

preservation of unique historic/architectural character (the proposed Project includes the preservation of 

five individually eligible structures in the Specific Plan area, of which four are within the Focus Area); and 

recognizes that future development would result in significant unavoidable impacts to historic resources, 

consistent with the finding of the County’s EIR. With respect to HP‐3, which notes that the Specific Plan 

should  support efforts  to expand  the  knowledge of Rancho  Los Amigos,  see MM CR‐2  regarding  the 

required  interpretive  and  commemorative  program. Mitigation  would  be  adopted  as  conditions  of 

approval for all projects. No further response is required . 



Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan Project  Section 2.0 
Responses to Comments  Comment Letters and Responses 

     

Page 52 

Response A4‐14 

This comment request that the PEIR evaluate the construction and operational GHG impacts of the Focus 

Area. Because of the programmatic nature of the proposed Project, including the uncertainty of timing of 

future  development,  the  PEIR  determined  that  GHG  impacts  at  the  programmatic  level  would  be 

significant  and  unavoidable.  Although  individual  development  projects  have  the  potential  to  exceed 

individual project level thresholds, all future projects would be subject to the City’s development review 

process,  as  detailed  in  Chapter  5  of  the  draft  Specific  Plan,  and would  be  required  to  demonstrate 

consistency with General Plan policies and municipal code requirements, including those related to GHG 

emission reduction. The actual mitigation measures/conditions of approval required for future development 

projects would be determined as a part of project‐specific review. 

Response A4‐15 

The commenter request that the City’s PEIR include a Phase I Environmental Site Assessment (ESA) and 

soil and groundwater testing or sampling for the Focus Area. As discussed  in Section 4.7, Hazards and 

Hazardous Materials, of the PEIR, regulatory database searches were performed to supplement available 

data in the County’s Project EIR, which included documentation for the South Campus, including generally 

that portion of the Focus Area between Gardendale Street to the south, Flores Street to the north, the 

railroad  alignment  to  the west,  and Dahlia  to  the  east. Because  site  investigations  requested by  the 

commenter were prepared as a part of the County’s Project EIR and included the Focus Area, no further 

studies are required as a part of this programmatic analysis. However, as future development is proposed, 

mitigation would  be  required  as  conditions  of  approval,  including  preparation  of  a  Phase  I  ESA  and 

implementation of remediation actions as needed. The PEIR adequately addresses the issues noted by the 

commenter. 

Response A4‐16 

The commenter states that a Water Supply Assessment should be prepared. As discussed in the Draft PEIR 

on pages 4.15‐11 to 4.15‐12, the Project’s Focus Area (i.e., where changes will occur) is located within the 

City’s Water District service area. The Water District’s 2015 Final Urban Water Management Plan (UWMP) 

used population projections based on SCAG’s Regional Growth Forecast. As documented in the UWMP, 

the City has sufficient water supply to accommodate the Project  for normal year, single dry year, and 

multiple dry year conditions through 2040. Therefore, there  is sufficient water supply  for existing and 

future water demands, including water demands for the Project area. 

A Water Supply Assessment requires a Water District to determine whether the projected water demand 

associated with certain types of projects was  included  in the most recently adopted UWMP. Here, the 

Project does not authorize any development on its own, thus, all future development would be required 

to comply with the City’s development review process, and would be required to demonstrate consistency 

with City’s General Plan and City’s Municipal Code requirements related to water management. Further, 

it  is already clear from the UWMP that there  is sufficient water for the Project. Nevertheless, a Water 

Supply Assessment will be prepared before certification of  the PEIR  to confirm  the conclusions noted 

above. 

Response A4‐17 

The comment suggests that Section 4.11, Population and Housing, of the PEIR tiers off of the County’s 

Project EIR and that Section 4.11 of the PEIR does not consider the City of South Gate’s Hollydale Specific 
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Plan. With  respect  to  the  commenter’s  statement  regarding  tiering,  please  refer  to  the  response  to 

Comment A4‐4. Although the proposed Project does not propose any specific development projects, the 

PEIR identifies that future development could induce direct population growth through the construction 

of 700 dwelling units. Project implementation would not cause SCAG’s 2045 population forecasts for the 

City to be exceeded. As identified in Section 4.11 of the PEIR, SCAG identified the City's population in 2016 

was 113,300 and is expected to increase to 119,200 by 2045, which equates to an approximate 5 percent 

increase  in  population. Project  implementation  could  potentially  increase  the  City’s  population  by 

approximately 2,324 new persons (assuming every person residing at the project site is a new resident to 

the City) or approximately 2.1 percent over existing conditions. 

Therefore, the Project’s incremental effects involving population growth through residential development 

would  not  induce  substantial  unplanned  population  growth. With  respect  to  employment,  the  PEIR 

estimates that future non‐residential development could generate new job opportunities. The PEIR notes 

that the new positions created by future development within the Focus Area could be filled by persons 

who already reside in the local region. 

With respect to the Hollydale Village Specific Plan, the City of South Gate approved the Specific Plan1 and 

a Negative Declaration2 in 2017. The Negative Declaration states that “The proposed ‘project’ involves the 

adoption  and  subsequent  implementation  of  the Hollydale  Village  Specific  Plan.  The  Specific  Plan  is 

anticipated to facilitate development, especially residential and retail in a mixed‐use setting, proximate 

to the Gardendale Eco‐Rapid Transit Station. The major objectives of the Specific Plan are to identify land 

use options that include providing new mixed‐uses, increasing housing opportunities and neighborhood‐

serving retail uses, and preserving industrial uses…” 

The City’s Negative Declaration (no mitigation  identified) further states ”The adoption and subsequent 

implementation of the Hollydale Village Specific Plan will not lead to any impacts not already identified in 

the certified EIR that was prepared for the City of South Gate General Plan. In addition, the goals, policies, 

and  implementation  programs  contained within  the  Specific  Plan will  further mitigate  the  potential 

impacts from new development contemplated as part of the implementation of the General Plan and the 

Hollydale Village Specific Plan. As a result, no additional impact beyond that which may be required for 

individual development projects is required.”  

The Negative Declaration goes on to say “The Hollydale Village Specific Plan, will not by itself, lead to any 

new development not already contemplated in the South Gate General Plan.” The Negative Declaration’s 

Project Description does not provide any quantification of development for the Hollydale Village Specific 

Plan area. The commenter does not explain what  considerations  should be made as  to  the Hollydale 

Specific Plan. The City of South Gate’s Hollydale Specific Plan provides no information with respect to the 

topic of population and housing. No further response is required. 

Response A4‐18 

On  September  27,  2013,  SB  743  was  signed  into  law  and  started  a  process  that  would  change 

transportation impact analysis as part of CEQA compliance. These changes include the elimination of auto 

delay, Level of Service (LOS), and similar measures of vehicular capacity or traffic congestion as a basis for 

 
1   City of South Gate Hollydale Village Specific Plan. https://www.cityofsouthgate.org/DocumentCenter/View/6774/Hollydale‐

Village‐Specific‐Plan‐ 
2   City of South Gate Hollydale Village Specific Plan Initial Study and Negative Declaration. 

https://www.cityofsouthgate.org/AgendaCenter/ViewFile/Item/3823?fileID=9427 
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determining  significant  environmental  impacts.  The  mandatory  date  for  adoption  of  vehicle  miles 

travelled (VMT) as the applicable CEQA standard was July 1, 2020. While the County’s EIR used the LOS 

standard (the EIR was certified in June 2020), the appropriate CEQA standard for the City’s PEIR is VMT. 

Section 4.13, Transportation, of the PEIR provides a VMT analysis based on the Los Angeles County Traffic 

Impact Assessment Guidelines. All  future projects would be  subject  to  the City’s development  review 

process, as detailed in Chapter 5 of the Specific Plan, and would be required to demonstrate consistency 

with General Plan policies and Municipal Code requirements. This could include the preparation of traffic 

studies and VMT analyses, including the adoption of mitigation and/or conditions of approval. 

With  respect  to  parking,  SB  743  also  sets  forth  new  guidelines  for  evaluating  project  transportation 

impacts under CEQA, as follows: “Aesthetic and parking impacts of a residential, mixed‐use residential, or 

employment center project on an  infill site within a transit priority area  (TPA) shall not be considered 

significant impacts on the environment.” As defined by PRC] §21099, a TPA is an area within 0.5 mile of a 

major transit stop that is “existing or planned, if the planned stop is scheduled to be completed within the 

planning horizon included  in a Transportation Improvement Program adopted pursuant to §450.216 or 

§450.322 of Title 23 of the Code of Federal Regulations. Based on this definition of a TPA, the proposed 

Project is within a TPA as defined above and, as it applies to this section of the PEIR, is exempt from the 

evaluation of parking in the CEQA context. As it applies to the Specific Plan, the Specific Plan notes that 

parking would be provided consistent with Municipal Code requirements. 
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Letter B1  Southwest Regional Council of Carpenters 

    Mitchell M. Tsai, Attorney at Law 

July 20, 2021 
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This comment is introductory in nature and states that the Law Office of Mitchell M. Tsai has submitted 

comments on behalf of the Southwest Regional Council of Carpenters. Further, this comment restates the 

project description. Responses to individual comments will be sent to the address noted pursuant to the 

requirements of State CEQA Guidelines §15088. Responses  to specific comments are provided below; 

refer to Response B1‐3 through Response B1‐21. 

Response B1‐2 

This  comment  provides  background  on  the  Southwest  Carpenters  and  identifies  the  organization’s 

interest in the land use planning and environmental review. The comment notes the commenter’s rights 

to supplement  the provided comments and  incorporates by  reference  relevant case  law. Further,  the 

comment requests that the Lead Agency provide notice for all notices related to the proposed Project, 

pursuant to the State CEQA Guidelines, Public Resources Code, and California Planning and Zoning Law. 

The comment  is noted and relevant notices will be sent to the address noted. This comment does not 

raise  a  specific  issue with  the  adequacy of  the Draft PEIR  analysis. Therefore, no  further  response  is 

necessary. 

Response B1‐3 

This comment states that the City should require the applicant to provide additional community benefits 

such as requiring local hire and use of a skilled workforce to build the Project. The comment identifies the 

benefits of local hire and skilled workforce requirements in reducing trip lengths and in turn, greenhouse 

gas emissions. Further, the comment provides examples of local hire regulations adopted throughout the 

State and cites information identifying the benefits of such policy. The comment concludes by suggesting 

the City should request the Project be built to standards exceeding the 2019 California Green Building 

Code to mitigate the Project’s environmental impacts. 

This  comment  incorrectly  identifies  the  proposed  Project  as  a  development  project  and  does  not 

recognize the programmatic nature of the Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan (Specific Plan) 

Project.  With  respect  to  the  California  Green  Building  Code,  future  projects  would  be  subject  to 

compliance with then‐current regulatory requirements including the Green Building Code. 

Response B1‐4 

This  comment provides background on CEQA.  This  comment does not  raise  a  specific  issue with  the 

adequacy of the Draft PEIR analysis. Therefore, no further response is necessary. 

Response B1‐5 

This comment states that the Planning Commission should not consider and/or make a recommendation 

concerning the Project to City Council until the Final PEIR has been released. The commenter suggests 

that Planning Commission recommending certification of the Final PEIR based upon the Draft PEIR would 

prematurely foreclose the CEQA review process and defeat CEQA’s mandate for informed environmental 

decision‐making.  The  commenter  conclusion  regarding  the  CEQA  process  incorrect.  The  Planning 

Commission  is  not  the  discretionary  approval  body  for  the  Project  and  is  not  required  to  consider 

comments and responses to those comments prior to making a recommendation to the City Council. The 

City Council, as the approval body, is responsible the consideration of certification of the Final EIR (Draft 

EIR, Responses to Comments, and any other information added by the Lead Agency) prior to consideration 

of Project approval.  

Response B1‐6 
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This comment notes that  the State CEQA Guidelines require revision and recirculation of an EIR when 

substantial changes or new information comes to light. This comment does not raise a specific issue with 

the adequacy of the Draft PEIR analysis. Therefore, no further response is necessary. 

Response B1‐7 

The comment states that State CEQA Guidelines §15065(a)(4) requires that an agency make a finding of 

significance when a project may cause a significance adverse effect on human beings. The comment states 

that  construction work has been defined  as  a  ‘Lower  to High  risk  activity  for COVDI‐19  spread.’  The 

commenter recommends that the City adopt additional mitigation measures concerning construction site 

design requirements,  testing procedures, and an  infection disease preparedness and response plan  to 

address public health risks from construction activities. 

COVID‐19  is  a  public  health  issue,  not  a  project‐related  CEQA  effect.  Conditions,  information, 

recommendations, and procedures regarding this virus have changed many times during 2020‐2021 and 

would  likely continue to change  frequently. To attempt  to predict such changes or to prescribe safety 

measures based on potential future public health requirements is not feasible nor practical. As previously 

addressed in the Response to Comment 3, no development is currently proposed; the commenter does 

not seem to recognize the programmatic nature of the proposed Project. 

If the COVID‐19 pandemic is still ongoing at the time that a project‐specific development is proposed and 

is ready for construction, workers would follow any guidelines and requirements issued by the State of 

California,  the County of  Los Angeles,  and City of Downey  as well  as  any  additional  safety measures 

required by contractors working on site. Construction work has continued in California through most of 

the pandemic, and it can reasonably be assumed that work could proceed as long as any required safety 

measures were  implemented. Additionally COVID‐19  is an existing condition, and the scope of CEQA  is 

assessing  the Project’s  impacts on  the environment  rather  than an existing condition’s  impact on  the 

Project. 

Response B1‐8 

The  commenter  suggests  that  the  PEIR  project  description  is  “not  accurate,  stable,  and  finite”.  The 

commenter states that the PEIR improperly narrows its analysis to the Focus Area when the Specific Plan 

encompasses 172 acres. Further, the commenter states that the PEIR does not adequately describe the 

non‐residential uses that would be built and is speculative regarding future development in the area. 

The City disagrees with the commenter regarding the Project Description provided in the PEIR. The PEIR 

evaluates potential future development within the Focus Area because no development (outside of the 

Focus Area) is contemplated as a part of the City’s proposed Project in the (a) “no change” area; (b) the 

development area assumed as a part of the County’s approved but not constructed development project; 

or  (c) Metro and the Federal Transit Administration’s West Santa Ana Branch Transit Corridor EIS/EIR, 

which was released for public review and comment on July 30, 2021. 

The Specific Plan  is a programmatic document and does not propose direct development, but would 

facilitate future development within the Specific Plan area. Subsequent projects within the Specific Plan 

area  would  occur  subject  to  discretionary  permits  and  would  occur  as  market  conditions  allow. 

Accordingly, it is infeasible to anticipate the types of non‐residential uses that would occur on the site. 

Specific Plan Chapter 5 outlines allowable uses and development standards for all sub‐districts within the 

Specific Plan. These standards were used to determine the development capacity within the Focus area 
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which was used as the basis for the CEQA analysis, including but not limited to Section 4.11, Population 

and Housing, which quantifies  the  potential  increase  in population  and  employment  associated with 

future development. This analysis is representative of build‐out conditions and provides a conservative 

evaluation of potential environmental impacts from Project implementation. Further, future development 

proposals within the Focus Area would be subject to project‐level City review to demonstrate consistency 

with the City’s General Plan, Municipal Code, and Specific Plan.  

Response B1‐9 

The comment suggests that the PEIR improperly segments the Project and fails to consider the whole of 

an action by limiting analysis to the Focus Area and only three of the four Specific Plan sub‐districts. Please 

refer to the response to Comment B1‐8. 

The commenter contends that the improper “piecemealing” under CEQA is occurring because the Draft 

PEIR focuses on 62.5 acres of the Specific Plan and not the full 172‐acre Specific Plan area. The commenter 

also claims that “piecemealing” is occurring because Los Angeles County prepared an EIR for a separate 

project named the Rancho Los Amigos South Campus Project.  

Under  CEQA,  piecemealing  occurs when  a  larger  project  is  broken  into  smaller  pieces  to  avoid  full 

environmental review of the whole of a project. The City’s Draft PEIR considers the full 172‐acre Specific 

Plan site, but focuses its analysis on the 62.5‐acre “focus area” because the remaining approximately 109 

acres  “will  either  remain  unchanged  or  is  committed  to  other  projects.”  That  is,  the  Specific  Plan’s 

approval will not result in any environmental changes to the approximately 109 acres that are not part of 

the “focus area.” Analysis of areas that will not be changed by the Specific Plan is unwarranted. There is 

no reasonably foreseeable larger project to analyze. Thus, focusing the Draft PEIR’s analysis on the focus 

area does not constitute piecemealing. 

The comment also notes that there are two EIRs with the same name. While the names are similar, they 

are not the same. As to the County’s EIR for the Rancho Los Amigo South Campus Project, although it has 

a similar name, it is an entirely separate project from the Specific Plan and has already been approved by 

the County in June 2020, making it effectively part of the existing environment. Further, the City was not 

the  lead agency for that project and did not have discretion to consider it as part of the Specific Plan’s 

approval process. CEQA requires a project to include all relevant parts of a project that will foreseeably 

result from project approval. The County’s project is not one that will result from Specific Plan approval – 

on the contrary,  it has preceded any approval of the Specific Plan. That said, the County’s project was 

considered as part of the Draft PEIR’s cumulative projects. 

Response B1‐10 

Comment 10 restates  law and court decisions. It does not  include any comment on the environmental 

analysis. No changes are warranted. 

Response B1‐11 

Comment B1‐11  references  four mitigation measures  (CR‐10, CR‐11  to CR‐14, CUL‐8, and TCR‐1) and 

states that the mitigation measures are inadequate. 

Regarding MM CUL‐8, there is no corresponding mitigation measure in the Draft PEIR. Thus, it is unclear 

which  mitigation  measure  the  commenter  is  referencing.  Even MM  CR‐8  is  not  applicable,  as  the 
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commenter states that the mitigation calls for a Long Term Preservation Plan,” but neither MM CR‐8 nor 

any other mitigation measures reference a Long Term Preservation Plan. No changes are warranted. 

Regarding MM CR‐10, the commenter states that it does not detail any specific plan for final treatment of 

human  remains  using  generally  accepted  performance  criteria  or  standards.  Section  4.4,  Cultural 

Resources, of the PEIR, MM CR‐10 states: “In the event that human remains are discovered or unearthed, 

all  earth‐disturbing work within  a  100‐meter  radius  of  the  location  of  the  human  remains  shall  be 

temporarily suspended or redirected by the applicant until a forensic expert retained by the applicant has 

identified and evaluated the nature and significant of the find, in compliance with State CEQA Guidelines 

§15064.5(f). If human remains of Native American origins are discovered or unearthed, the applicant shall 

contact the consulting tribe, as detailed in MM TCR‐1, regarding any finds and provide information after 

the archaeologist makes his/her initial assessment of the nature of the find, so as to provide Tribal input 

concerning significant and treatment. After the find has been appropriately mitigated, as determined as 

document by a qualified archaeologist, work in the area may resume.” 

Section 4.4, Cultural Resources, MM CR‐10 has been  revised and  is  incorporated  into  the Final EIR as 

follows: 

Unanticipated Discovery. In the event that human remains are discovered or unearthed, all 

requirements of California Health and Safety Code Section 7050.5 shall be met, including all 

earth‐disturbing work within a 100‐meter radius of the location of the human remains shall 

be temporarily suspended or redirected by the applicant until a forensic expert retained by 

the  applicant  has  identified  and  evaluated  the  nature  and  significance  of  the  find,  in 

compliance with State CEQA Guidelines §15064.5(f) the County Coroner’s office has made the 

necessary findings as to origin and disposition. If human remains of Native American origins 

are discovered or unearthed,  the requirements of Public Resources Code 5097.98 shall be 

met,  including  the  applicant  shall  contact  the  consulting  tribe,  as  detailed  in MM  TCR‐1, 

regarding  any  finds  and  provide  information  after  the  archaeologist makes  his/her  initial 

assessment of the nature of the find, so as to provide Tribal input concerning significance and 

treatment. After the find has been appropriately mitigated all applicable requirements have 

been met, as determined by the qualified archaeologist, work in the area may resume. 

Regarding MM CR‐11 to MM CR‐14 in Section 4.4 of the PEIR, the commenter states that the mitigation 

lacks a specific plan for mitigation established using generally accepted performance criteria or standards. 

MM CR‐11  to MM CR‐13  require  retention of a qualified paleontologist, proper worker  training, and 

monitoring  for paleontological  resources. MM CR‐14  requires cessation of work when paleontological 

resources are discovered,  full assessment by  the qualified paleontologist, and salvage and curation of 

significant paleontological resources following the standards of the Society of Vertebrate Paleontology 

(SVP).  Contrary  to  the  commenter’s  statement,  these  are  clear  and  generally  accepted  criteria  and 

standards. No changes are warranted. 

Regarding MM  TCR‐1,  the  commenter  states  that  the mitigation  fails  to  detail  any  specific  plan  for 

resource monitoring  that  would  be  established  using  a  generally  accepted  criteria  or  standard.  As 

addressed  in  Section 4.14, Tribal Cultural Resources, of  the PEIR,  requirements  for monitoring  for all 

archeological and cultural resources are discussed  in MM CR‐9, which requires a qualified archeologist 

monitor  all  ground‐disturbing  activity  to  a  depth  of  five  feet.  This  type  of monitoring  is  clear  and  a 

generally accepted standard.  It  is unclear what additional monitoring standards the commenter thinks 

would be appropriate. MM TCR‐1 and MM TCR‐2 discuss analysis and treatment of archeological and tribal 
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resources in the event of discovery. The mitigation measures require treatment occur in accordance with 

the established Cultural Resources Monitoring Program. No changes are warranted. 

Response B1‐12 

The  commenter  suggests  that  the  findings  of  the  PEIR  are  not  supported  by  substantial  evidence. 

Comment 12 restates  law and court decisions. It does not  include any comment on the environmental 

analysis. No changes are warranted. Please refer to the responses to Comments B1‐13 through B1‐15. 

Response B1‐13 

The commenter suggests that the greenhouse gas (GHG) analysis is not supported by substantial evidence. 

The  comment  summarizes  CEQA  Guidelines  §15064.4(b)(3)  and  §15183.5(b).  CEQA  Guidelines 

§15064.4(b)(3) explains that the lead agency should consider the extent to which a project complies with 

regulations or requirements adopted to implement a statewide, regional, or local plan for the reduction 

or mitigation of GHG emissions. Section 4.6, Greenhouse Gas Emissions, of the Draft under PEIR Impact 

4.6‐2  (starting on Draft PEIR page 4.6‐15) evaluates whether  the Specific Plan would  conflict with an 

applicable plan, policy, regulation, or recommendation of an agency  for  the purpose of reducing GHG 

emissions. The City of Downey does not have an adopted qualified climate action plan for the purposes 

of  reducing GHG emissions. The Draft PEIR evaluated whether  the project would conflict with CARB’s 

Climate Change Scoping Plan, SCAG’s Connect SoCal, and  the City’s General Plan, as well as California 

Executive Order  S‐3‐05  (refer  to Draft  PEIR  Impact  4.6‐2).  The  Draft  PEIR  demonstrated  that  at  the 

programmatic level, the Specific Plan would not conflict with the applicable GHG reduction plans. It should 

be noted  that CEQA Guidelines §15064.4 specifically notes  that a  lead agency shall have discretion  to 

determine,  in  the  context  of  a  particular  project, whether  to  (1)  quantify  greenhouse  gas  emissions 

resulting from a project; and/or (2) rely on a qualitative analysis or performance based standards. The 

Draft PEIR has complied with §15064.4 and relied on a qualitative analysis to evaluate the Specific Plan at 

a programmatic level. 

Additionally,  CEQA  Guidelines  §15183.5(b)  addresses  tiering  and  streamlining  of  GHG  analyses  and 

specifically pertains to plans for the reduction of GHG emissions. The section of the guidelines outlined 

and quoted in the comment are requirements for climate action plans/GHG reduction plans. The proposed 

Rancho Los Amigos Specific Plan provides a vision and policy framework for development in the Specific 

Plan area and is not a climate action plan or GHG reduction plan. As such CEQA Guidelines §15183.5(b) is 

not appliable. 

As noted in the Section 4.6 of the Draft PEIR (Impact 4.6‐1), all future projects would be subject to the 

City’s development  review process, as detailed  in Chapter 5 of  the draft Specific Plan, and would be 

required  to  demonstrate  consistency  with  General  Plan  policies  and Municipal  Code  requirements, 

including  those  associated with GHG  emission  reductions,  and would  be  subject  to  compliance with 

regulatory requirements and conditions of approval. It should be noted that air quality data was provided 

for informational purposes and represents reasonably foreseeable development of the Focus Area of the 

Specific Plan area. However, these emissions are not representative of any specific development project. 

GHG emissions from individual development projects are dependent on numerous factors, including the 

carbon content of energy (which is required to decrease in future years) and the level of energy efficiency 

required  in  the  state  building  code.  Because  of  the  programmatic  nature  of  the  proposed  Project, 

including  the  uncertainty  of  timing  of  future  development,  the  Draft  PEIR  determined  that  future 

development considered significant and unavoidable. 
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Response B1‐14 

This comment states that the PEIR does not adopt all feasible air quality and GHG mitigation measures. 

As discussed  in Section 4.6, Greenhouse Gas Emission, of Draft PEIR on page 4.6‐15, no GHG reduction 

measures are feasible as the reasonable and feasible on‐site design features are not known at this time. 

Additional off‐site mitigation measures would also not be  feasible as  the  largest component  for GHG 

emissions for the Project are from mobile emissions, which are regulated by different state and regional 

policies  and  regulations.  Therefore,  impacts  at  the  programmatic  level  would  be  significant  and 

unavoidable. However, as addressed  in the Draft PEIR, environmental review would be required for future 

development projects. Although individual development projects have the potential to exceed individual 

project level thresholds, all future projects would be subject to the City’s development review process, as 

detailed in Chapter 5 of the Specific Plan, and would be required to demonstrate consistency with General 

Plan policies and municipal code requirements, including those related to GHG emission reductions. The 

actual  mitigation  measures/conditions  of  approval  required  for  future  development  projects  would  be 

determined as a part of project‐specific development review by the City of Downey. 

Response B1‐15 

This  comment  states  that  the  Draft  PEIR  fails  to  support  its  less  than  significant  finding  regarding 

population and housing impacts with substantial evidence because it does not account for job growth that 

will attract new residents. 

The Draft PEIR fully accounts for population growth, discussing the new residential development and how 

the number is within previously‐anticipated growth numbers. (See Draft PEIR at p. 4.11‐7.) As addressed 

in  Section  4.11,  Population  and Housing,  of  the  PEIR,  SCAG  forecasts  that  the  City’s  population will 

increase by approximately 5 percent between 2016 and 2045. According to data provided by SCAG, the 

City's population in 2016 was 113,300 and is expected to increase to 119,200 by 2045. 

Page 4.11.1 of Section 4.11 has been revised to clarify the language and is incorporated into the Final PEIR. 

This correction does not change the PEIR analysis. 

Table 4.11‐1, Population Estimates  (2016–2045) provides County and City population 

estimates  in  SCAG’s  Connect  SoCal:  Regional  Transportation  Plan/Sustainable 

Communities Strategy (Connect SoCal) data. Connect SoCal, which addresses population, 

households, and employment. SCAG’s forecasts are based on jurisdictions’ existing land 

uses and General Plan land use designations. Population projections are calculated based 

on household growth and household size. SCAG forecasts that the County’s population 

will  increase  by  approximately  22  percent  and  the  City’s  population will  increase  by 

approximately 5 8 percent between 2016 and 2045. According to data provided by SCAG, 

the City's population in 2016 was 113,300 and is expected to increase to 119,200 by 2045, 

which equates to an approximate 5 percent increase in population. This averages to an 

approximate  0.17  percent  increase  in  population  per  year,  which  is  lower  than  the 

countywide  growth  rate  for  the  same  time  period.  The  proposed  Project  would  be 

implemented  in a densely populated urban area, and would be  supported by  current 

roads and infrastructure. 

With respect to employment, SCAG forecasts that employment in Downey will increase by approximately 

7 percent from 42,900 to 45,800 between 2016 and 2045. (see https://scag.ca.gov/sites/main/files/file‐

attachments/0903fconnectsocal_demographics‐and‐growth‐forecast.pdf.) 
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The  commenter  states  that  the  growth  does  not  account  for  the  jobs  in  the  “Project  area”  and  the 

population  growth  that  will  come  with  it.  But,  as  explained  in  the  Draft  PEIR,  1,932  new  jobs  are 

anticipated, a number that could easily be absorbed by existing residents, based on 6,700 unemployed 

persons being in the City. Further, residents of the City and the surrounding area would also likely work 

in the Specific Plan area, further reducing the likelihood that the jobs would lead to more growth than 

already analyzed  in the Draft PEIR. Also, as discussed  in the Draft PEIR, the actual  job growth that will 

occur is speculative. Any further residential growth beyond what is planned would be subject to separate 

approvals and CEQA processes – that is, job growth alone would not be enough to cause the population 

to grow. In sum, the Draft PEIR’s conclusions are supported by substantial evidence, and the commenter 

has not provided substantial evidence to the contrary. No changes are warranted. 

Response B1‐16 

The commenter suggests that the proposed Project is inconsistent with the City of Downey’s General Plan. 

Please refer to the responses to Comment B1‐17. 

Response B1‐17 

The commenter  identifies two General Plan goals,  five policies, and one program noting that the PEIR 

should address the Project’s consistency with these goals, policies, and programs and  implies that the 

Project is inconsistent with the General Plan.  

The City disagrees and provides substantiation  in the following discussion. However,  it  is  important to 

note with respect to the commenter’s opinion regarding alleged inconsistencies, it should be noted that, 

under CEQA, a project is consistent with the underlying general plan if, considering all its aspects, it will 

further the objectives and policies of the general plan and not obstruct their attainment. A given project 

need not be in perfect conformity with each and every general plan policy (Clover Valley Foundation v. 

City of Rocklin (2011) 197 Cal.App.4th 200, 238). Moreover, a lead agency’s determination that a project 

is consistent with the general plan is entitled to deference (Ibid.). 

The following goals were developed for the Specific Plan through extensive community input and focused 

discussions with all stakeholders and reflect the intentions of the General Plan. 

 Create a mixed‐use, compact, and multi‐modal environment 

 Promote sustainable principles in design and development 

 Enhance the pedestrian scale and function of the built environment 

 Establish a complementary mix of cultural uses, public spaces, and outdoor activities 

 Create stronger connections with local neighborhoods and connectivity with mobility options 

 Promote a family‐oriented, culturally enriched, healthy lifestyle 

 Celebrate  and  reinforce Downey’s  and  the Rancho  Los Amigos  South Campus’  character  and 

history 

 Enhance economic development successes in the area 

 Support a flexible variety of  land uses that further regional transportation and transit planning 

objectives 
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Discretionary actions associated with the proposed Project include a change the General Plan and zoning 

designations  to  Rancho  Los Amigos  South  Campus  Specific  Plan  to  reflect  the  objectives  of  the  City 

regarding revitalization of the area. 

The commenter references the following programs, policies, and goals: 

 Land Use Element Program 1.1.1.4 of Policy 1.1.1  states “Discourage non‐industrial uses  into 

areas designated for industrial uses.” But does not reference applicable General Plan Goal 1.1 or 

applicable Policy 1.1.1 addressed  in Section 4.9, Land Use and Planning, of the PEIR (see Table 

4.9‐2, which provides an analysis of the consistency of the proposed Project with the General 

Plan. The General Plan Goal states “Provide sufficient land areas for uses that serve the needs of 

residents, visitors and businesses.” Policy 1.1.1: Maintain a balance of  land uses. Based on the 

vision of the City for the Specific Plan area, the proposed Project is not inconsistent with General 

Plan Program 1.1.1.4. 

 Circulation  Element  Program  2.1.1.1  of  Policy  2.1.1  is  also  referenced  in  Section  4.13, 

Transportation, of the PEIR: “Maintain  intersections and street segments at acceptable service 

levels  and  not  worsen  those  intersections  and  street  segments  currently  operating  at 

unacceptable  levels.”  Circulation  Element  Policy  2.1.2  states  “Promote  improvements  in  the 

street  system  through  the development process.” Program 2.1.2.5 of Circulation Policy 2.1.2 

states  “Discourage  projects  that  generate  high  amounts  of  traffic  onto  local  and  collector 

streets.”  As  addressed  in  the  PEIR,  including  Section  4.13,  Transportation,  the  Focus  Area 

proposes  a  TOD  sub‐district  to  facilitate  transit‐supportive  uses  around  the  future  Metro 

Gardendale Transit Station, through adjacent higher density residential or connective complete 

street  improvements, including pedestrian access through the Specific Plan area. The  intent of 

the Specific Plan is to create a mixed‐use, compact, and multi‐modal environment and promote 

sustainable principles in design and development by reducing dependency on vehicle trips. The 

Circulation Element  identifies different  roadway classifications  for  the  streets within  the City, 

each with varying sizes, composition, and purposes. The circulation for the Specific Plan will be 

consistent with existing City  roadway  classifications and will  largely use  the existing  roadway 

network for  internal access and connections to adjacent facilities. All future projects would be 

subject to the City’s development review process, as detailed in Chapter 5 of the draft Specific 

Plan, and would be required to demonstrate consistency with General Plan policies and Municipal 

Code requirements.  

 Circulation Element Policy 2.2.3 states “Reduce the number and length of vehicle trips generated 

by land use in Downey.” As noted above, the intent of the Specific Plan is to create a mixed‐use, 

compact,  and  multi‐modal  environment  and  promote  sustainable  principles  in  design  and 

development by reducing dependency on vehicle trips. As addressed in the PEIR, specifically in 

Section  4.13,  the  Project  would  support  SCAG’s  Connect  SoCal  overall  land  use  pattern  of 

reinforcing the trend of locating new housing and employment in High Quality Transit Areas with 

the  intent of reducing vehicle miles travelled (VMT) and GHG emissions. The proposed Project 

would also help increase the share of total trips that use transit. 

 Circulation Element Goal 2.3  states  “Reduce adverse  impacts  from  truck  traffic”. The Project 

allows  for  a mix  of  residential  and  non‐residential  development  on  County  of  Los  Angeles 

property  located  in  the  City of Downey.  The  Project does not  emphasize  land uses,  such  as 

manufacturing facilities, which would have a greater percentage of heavy truck traffic. 
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 Circulation  Element  Goal  2.4  states  “Reduce  adverse  impacts  onto  city  streets  from  traffic 

traveling through the region”. As previously addressed, the Project would allow for new housing 

and  employment  in  High  Quality  Transit  Areas  with  the  intent  of  reducing  VMT  and  GHG 

emissions. The proposed Project would also help increase the share of total trips that use transit. 

 Conservation Element Policy 4.5.2, as referenced  in Section 4.5, Air Quality, of the PEIR states 

“Improve  air  quality  through  land  use  decisions”.  The  commenter  summarizes  some  of  the 

programs  for Policy 4.5.2  regarding  the  location of  sensitive  land uses proximate  to areas of 

concentrated  pollutants;  reducing  vehicle  trip  lengths;  and  discouraging  land  uses  known  as 

major  sources  of  air  pollution.  As  addressed  in  Section  4.5,  no  significant  carbon monoxide 

hotspot impacts would occur. Where residential development is proposed within 500 feet of the 

Metrolink  right‐of‐way, MM  AQ‐2  requires  a  project‐specific  Health  Risk  Assessment  (HRA). 

Should potential exposure exceed South Coast AQMD thresholds, additional measures would be 

required. These can include but not be limited to additional indoor air filters to reduce exposure 

of sensitive receptors to substantial pollutant concentrations to a less than significant level. With 

respect to Program 4.5.2.3, major sources of stationary air pollution can  include oil refineries, 

power plants, industrial facilities, as well as mobile sources including automobiles, trucks, buses, 

and trains. As previously addressed, the Project would allow for new housing and employment in 

High Quality Transit Areas with the  intent of reducing VMT and GHG emissions. The proposed 

Project would also help increase the share of total trips that use transit. 

The proposed Project is not inconsistent with the noted goals, policies, and programs. No further response 

is required. 

Response B1‐18 

This comment states that the DEIR should address the proposed Project’s consistency with the 6th Cycle 

(2021‐2029)  Regional  Housing  Needs  Assessment  (RHNA)  allocation  and  the  City’s  Housing  Element 

Update.  The  City’s  2021‐2029  Housing  Element  update was  not  available when  the  PEIR was  being 

prepared;  the Housing Element update was made available  in August 2021. The 2021‐2029 RHNA  for 

Downey is 6,510 residential units, divided into four categories of income and affordability. To comply with 

Housing Element law, the City must identify candidate housing sites that can accommodate the assigned 

2021‐2029  RHNA  allocation.  This  may  include  the  identification  of  current  vacant  land  that  can 

accommodate residential use or infill sites that permit residential development. Specific to the City’s draft 

Housing Element update, the proposed Project is identified as the “development of a mixed‐use, compact, 

and multi‐modal environment…The plan will create a new neighborhood and district that includes cultural 

uses and public spaces, stronger connections with  local neighborhoods, and connectivity with mobility 

options in a manner that will reinforce the character and history of Downey and the Rancho Los Amigos 

South Campus. Based on the densities expected to be developed, the 600 units (exclusive of the Veterans 

Commons Project) can be credited toward the lower‐income RHNA based on the provisions of State law 

allowing developments at “default densities”  (at  least 30 units per acre  in Downey)  to be counted as 

lower‐income sites. Nonetheless, recognizing that a variety of housing types and prices may be developed 

on  the  campus,  the  unit  count  is  distributed more  conservatively  in  this Housing  Element  and  split 

between  the  lower‐  and  above‐moderate  income  RHNA.”  Therefore,  the  proposed  residential 

development in the Focus Area would help the City meet its RHNA allocation. 

Response B1‐19 
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The comment suggests that the PEIR fails to identify which federal agencies, state agencies, local agencies, 

or other organizations, were consulted in the preparation of this EIR. Please refer to Table 1‐1 of Section 

1.0 of  the PEIR which  identifies  the agencies and parties which provided  comments on  the Notice of 

Preparation, as well as Section 1.4.1 which summarizes outreach by the City (since 2017). The City directly 

sent  the  NOP  to  approximately  39  parties,  including  2  federal  agencies,  10  State  agencies  and 

departments, 3 regional agencies, 9 cities, the County of Los Angeles, as well as the Downey Unified School 

Districts, Native American tribal representatives, utility agencies, and other interested parties. 

Response B1‐20 

The commenter requests that the PEIR be revised and recirculated and/or…”prepare an environmental 

impact report which addresses the aforementioned concerns.” The commenter has not raised issues that 

would render the PEIR deficient or require recirculation or require the preparation of a new EIR. While 

the ultimate determination would be made by  the City’s decision‐makers, City staff has  reviewed  the 

comments on the Draft PEIR and the response to those comments, and have not identified any significant 

new  information  in  those  comments  or  responses  that  would  necessitate  recirculation  under  the 

standards set forth in CEQA Guidelines §15088.5. 

SWAPE Attachment 

SWAPE provides  an  example of  a  specific plan project  in  the City of Claremont  to demonstrate  that 

greenhouse  gas  (GHG)  emissions  can  be  lowered  via  vehicle miles  traveled  (VMT)  decreases where 

development uses a local labor force. As addressed in the programmatic‐level EIR, the Project does not 

propose  construction of development;  rather,  it provides  capacity  for  future development within  the 

Focus Area. The example is noted and no further response is required. 
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Letter B2  Los Angeles Conservancy 

    Adrian Scott Fine, Senior Director of Advocacy 

July 22, 2021 
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Response B2‐1 

This comment is introductory in nature and summarizes the PEIR’s findings concerning potential impacts 

to historic  resources. The  comment notes  that  the Project would have  a  significant  and unavoidable 

impact  that would  result  in  the  loss of eligibility and delisting  from  the California Register of Historic 

Places. This statement is consistent with the analysis provided in the Draft PEIR. No further response is 

necessary. 

Response B2‐2 

This  comment  introduces  the  Los  Angeles  Conservancy’s  involvement  in  development  proposals  for 

Rancho  Los  Amigos.  The  comment  notes  the  Conservancy’s  belief  that  new  construction within  the 

Historic District is feasible while still preserving its eligibility. The comment is noted and further addressed 

in response to more specific comments on this subject below. 

Response B2‐3 

This comment notes that the Historic District has become deteriorated and in disrepair over the past ten 

years, while under  the County’s  stewardship. The  commenter  states  that ongoing concerns  regarding 

security and maintenance costs have been used to justify demolition of the Historic District. The comment 

suggests however, that the PEIR is deficient and lacks condition and feasibility analysis to substantiate its 

justification. Further, the Conservancy expresses concern regarding additional destruction of the Historic 

District while the proposed Project moves through the planning process. The commenter notes that the 

County is prohibited from neglecting these resources.  

The City of Downey notes that while the City is the Lead Agency for the proposed Project, the land and 

buildings are owned by  the County of Los Angeles. Responses  to specific comments concerning  these 

issues are provided below; refer to Responses B2‐7, B2‐8, and B2‐9. 

Response B2‐4 

This comment notes that the Conservancy responded to the Rancho Los Amigos South Campus Project 

Notice of Preparation in December 2017 and requested answers to various comments in the DEIR. The 

Conservancy provided additional comments following a meeting and site visit in June 2018. The comments 

discussed the feasibility and economic viability of balancing historic preservation and proposed Project 

objectives. These comments were submitted for the County’s Project, not the City’s proposed Project.  

It  is  important to note that the City’s proposed Focus Area  is within the boundaries of historic district 

evaluated  in the County’s EIR (Historic District Evaluation Report for Rancho Los Amigo South Campus, 

June 2018; Appendix D‐1). For this reason, data provided in the County’s EIR is appropriate to use as a 

reference document in the City’s PEIR. As required by CEQA Guidelines §15126.6(a), an EIR shall describe 

a range of reasonable alternatives to the project, or to the location of the project, which would feasibly 

attain most of  the basic objectives of  the project, but would avoid or  substantially  lessen any of  the 

significant effects of the project. CEQA Guidelines §15126.6(a) goes on to say that an EIR must consider a 

reasonable range of potentially feasible alternatives that will foster informed decision making and public 

participation. An EIR is not required to consider alternatives that are infeasible. Feasibility is defined in 

CEQA as “capable of being accomplished in a successful manner within a reasonable period of time, taking 

into  account  economic,  environmental,  social,  and  technological  factors”  (Public  Resources  Code 

§21061.1).  CEQA  Guidelines  §15126.6[f])  specifies  factors  that  may  be  taken  into  account  when 

addressing  the  feasibility  of  alternatives;  these  factors  include  site  suitability,  economic  viability, 
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availability  of  infrastructure,  other  plans  or  regulatory  limitations,  and  jurisdictional boundaries  and 
whether the proponent can reasonably acquire, control, or otherwise have access to an alternative site. 

The County’s Final EIR included substantial evidence regarding the feasibility of the project alternatives, 

including preservation,  restoration, and  reuse of  the structures.  It  is again  important  to note  that  the 

entirety of the South Campus Specific Plan area, inclusive of the City’s Focus Area, is on property owned 

by  the  County  of  Los  Angeles.  The  County  noted  that  all  structures  have  experienced  substantial 

deterioration due to time, weather, arson‐related fires, seismic activity, high winds, water intrusions, soil 

settlement,  and  vandalism,  which  makes  rehabilitation  and  reuse  more  difficult  and  costly. 

Comprehensive rehabilitation and adaptive reuse would require substantial and costly structural, seismic, 

and architectural upgrades to bring the historic buildings into serviceable use as required for compliance 

with Building Codes, as well as seismic, ADA, and Title 24  requirements. As  it applies  to  the County’s 

project,  the  County  noted  that  the majority  of  the  buildings  on  the  South  Campus were  not  good 

candidates for the proposed County uses because of the lack of sufficient square footage and open floor 

plans needed to ensure operational efficiency. 

As addressed in Section 6.0, Alternatives, in the City’s PEIR, the County of Los Angeles Board of Supervisors 

approved Alternative 4, Scenario 2, which assumes the development of up to approximately 650,000 sf of 

floor  area  of  new  buildings  to  serve  as  headquarters  for  various  County  departments,  two  parking 

structures,  and  infrastructure  improvements.  The  County’s  approved  project  includes  adaptive  reuse 

and/or retention of existing buildings and structures that are eligible for listing in the National Register of 

Historic Places: Casa Consuelo (LACO No. 1238) and Power Plant (LACO No. 1300) would be adaptively 

reused; the Water Tower (LACO No. 1301) would be restored; the Shop and Laundry (LACO No. 1302) 

would  be mothballed  for  future  County  use;  the Administration  Building  (LACO No.  1100) would  be 

retained with no alterations to the building or changes in its use; and the Moreton Bay Fig Tree would be 

retained. All other buildings and structures (103 in total) would be demolished as a part of the County’s 

approved project. 

The County noted in its staff report to the Board of Supervisors that “While this demolition would result 

in the loss of the RLASC Historic District’s eligibility as an historic resource, it is necessary to achieve the 

County’s  objectives,  which  include  eliminating  public  safety  concerns  associated  with  the  existing 

abandoned  campus  setting  including  vandalism,  arson,  theft,  structural  instability,  and  habitation  by 

individuals and urban wildlife; developing state‐of‐the‐art County facilities that demonstrate the County’s 

commitment to sustainability through achievement of a Leadership in Energy and Environmental Design 

Gold  rating, or better; providing an attractive, uncluttered visible gateway  to  the South Campus  from 

Imperial Highway and establishing a common character and tone for the South Campus; and enabling the 

RLASC to complement and readily adapt to potential future projects in immediate proximity. The buildings 

to  be  demolished  have  been  vacant  and  boarded  up  since  the  1980s  and  have  deteriorated  due  to 

weather,  interior  and  exterior  vandalism,  and multiple  arson  fires.  The  structures  contain  hazardous 

material, such as asbestos and lead paint and would not meet current building codes including seismic, 

energy,  and  Americans with  Disabilities  Act  codes.  Additionally,  the  cost  to  restore  the  buildings  is 

estimated to be in excess of $300,000,000 (emphasis added), and there is no compatible County use that 

can be identified to occupy the buildings. 

As stated on page 4‐72, the only objective that Alternative 4 would fully meet would be to fulfill the spirit 

and intent of historic preservation, as set forth in the Secretary of the Interior’s Standards, by ensuring 

the proper care and treatment of the most important historic resources on the South Campus to a greater 
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extent than the proposed Project as more historical buildings would be retained under development of 

this alternative. Otherwise, all other objectives would be met to a lesser extent than the proposed Project 

or not met at all. 

As noted,  the property  is owned by  the County and  the preservation,  restoration, and  reuse of  those 

historic buildings within  the Focus Area by  the City  is not  financially  feasible. While  the  retained and 

mothballed buildings would be preserved as a part of the City’s proposal, these County buildings would 

not  be  publicly  accessible. When  considering  approval  of  the  proposed  Project  and  in making  their 

findings,  the  City  Council  will  take  into  account  the  various  economic,  environmental,  social,  legal, 

technical, and other considerations regarding the feasibility of the Project and each alternative. 

Response B2‐5 

This  comment  identifies  the  Conservancy’s  concern with  demolition  of  the  Historic  District  and  the 

County’s lack of response to previously submitted comments. The commenter notes the significance of 

Rancho Los Amigos to Los Angeles County’s heritage and the Conservancy, and expresses a preference for 

Alternative 4, which may allow for new construction and adaptive reuse. 

Please refer to the response to Comment B2‐4. In June 2020, the County Board of Supervisors certified 

the Rancho Los Amigos South Campus Project Final EIR (SCH No. 201708017) and approved Alternative 4, 

Scenario 2. Under the approved County Project (Alternative 4, Scenario 2), several historic structures were 

identified as primary/ individually eligible for adaptive reuse or to be mothballed.  

The City’s PEIR alternatives analysis includes Alternative C: Adaptive Reuse/Reduced Project assumes the 

adaptive reuse/mothballing of the same structures that are within the Focus Area that are identified in 

the County’s Alternative 4, Scenario 2. This alternative assumes less development in the Focus Area when 

compared to the proposed Project and is identified as the Environmentally Superior Alternative. 

Response B2‐6 

This comment provides an overview of the Historic District’s eligibility and listing in the National Register 

of Historic Places in 1995 and the California Register of Historic Resources in 1998. Further, the comment 

notes the District’s re‐evaluation in 2018 and confirmation of its continued eligibility as a historic resource, 

including 31 contributor features. The commenter summarizes PEIR findings that Project implementation 

would  result  in  significant  and  unavoidable  impacts  that would  eliminate  the  Historic  District while 

retaining  four buildings,  the water  tower, and Moreton Bay Fig Tree. This  comment does not  raise a 

specific issue with the adequacy of the Draft PEIR analysis.  

Response B2‐7 

This comment suggests that the County PEIR, which has been incorporated by reference into the City’s 

PEIR,  is  flawed  in  its  inclusion of  a demolition‐only  component outside  the County project  area. The 

comment states that this action circumvents CEQA and eliminates consideration of potentially feasible 

alternatives. By focusing on demolition within the Project area, the commenter states the City’s PEIR does 

not consider preservation of Historic District structures.  

The comment notes  the definition of “project” as provided under State CEQA Guidelines §15378 and 

suggests that the PEIR and County’s project EIR subdivide a single project into smaller individual projects 

to avoid reviewing impacts of the project as a whole. The commenter states that a separate environmental 
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review with  its own evaluation of alternatives should be prepared when future uses are  identified and 

proposed for other portions of the South Campus and Historic District.  

The commenter contends that the improper “piecemealing” under CEQA is occurring because the Draft 

PEIR focuses on 62.5 acres of the Specific Plan and not the full 172‐acre Specific Plan area. The commenter 

also claims that “piecemealing” is occurring because Los Angeles County prepared an EIR for a separate 

project named the Rancho Los Amigos South Campus Project.  

Under  CEQA,  piecemealing  occurs when  a  larger  project  is  broken  into  smaller  pieces  to  avoid  full 

environmental review of the whole of a project. The City’s Draft PEIR considers the full 172‐acre Specific 

Plan site, but focuses its analysis on the 62.5‐acre “focus area” because the remaining approximately 109 

acres  “will  either  remain  unchanged  or  is  committed  to  other  projects.”  That  is,  the  Specific  Plan’s 

approval will not result in any environmental changes to the approximately 109 acres that are not part of 

the “focus area.” Analysis of areas that will not be changed by the Specific Plan is unwarranted. There is 

no reasonably foreseeable larger project to analyze. Thus, focusing the Draft PEIR’s analysis on the focus 

area does not constitute piecemealing. 

With  respect  to  the scope of  the Project,  the PEIR evaluates potential  future development within  the 

Focus Area because no development (outside of the Focus Area) is contemplated as a part of the City’s 

proposed Project in the (a) “no change” area; (b) the development area assumed as a part of the County’s 

approved but not constructed development project; or (c) Metro and the Federal Transit Administration’s 

West Santa Ana Branch Transit Corridor EIS/EIR,  the  latter which was  released  for public  review and 

comment  on  July  30,  2021.  For  this  reason,  the  consideration  of  alternatives  to  addresses  future 

development options in the Focus Area because no development (or demolition) is assumed by the City. 

Please also refer to the response to Comment B2‐4 with respect to the County’s approved project. 

By focusing on demolition within the Project area, the commenter states the City’s PEIR does not consider 

preservation of Historic District structures. Please also refer to the following response to Comment B2‐8 

with respect to additional preservation of historic structures. 

As explained in the Draft PEIR, the State CEQA Guidelines direct that the range of alternatives be guided 

by  a  “rule  of  reason,”  such  that  only  those  alternatives  necessary  to  permit  a  reasoned  choice  are 

addressed.  The  range  of  feasible  alternatives  shall  be  selected  and  discussed  in  a manner  to  foster 

meaningful public participation and informed decision‐making. The range of potential alternatives to the 

proposed project shall also include those that could feasibly accomplish most of the basic objectives of 

the project and could avoid or substantially lessen one or more of the significant effects. An alternative 

whose effect cannot be  reasonably ascertained and whose  implementation  is  remote and speculative 

need not be considered. State CEQA Guidelines §15126.6(f)(1) states that: 

Among the factors that may be taken into account when addressing the feasibility of alternatives are site 

suitability,  economic  viability,  availability  of  infrastructure,  general  plan  consistency,  other  plans  or 

regulatory  limitations,  jurisdictional  boundaries  (projects  with  a  regionally  significant  impact  should 

consider the regional context), and whether the proponent can reasonably acquire, control or otherwise 

have access to the alternative site. 

Beyond these factors, the State CEQA Guidelines require the analysis of a “no project” alternative and an 

evaluation of alternative  location(s) for the project,  if feasible. State CEQA Guidelines §15126.6(c) also 

requires that an EIR identify any alternatives that were considered for analysis but rejected as infeasible 

and discuss the reasons for their rejection. 
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The Draft PEIR considered a reasonable range of alternatives, including two “no project” alternatives and 

an “Adaptive Reuse/Reduced Project” alternative that would result in more preservation than under the 

proposed Project. As such,  there are alternatives  that consider more preservation and reuse  than  the 

proposed Project (as suggested by the commenter). No further changes to the PEIR are warranted. 

Response B2‐8 

The comment summarizes the State CEQA Guidelines goal to preserve historic environmental qualities for 

future generations and its requirement of public agencies to deny projects with significant adverse effects 

when  feasible alternatives or mitigation measures can  lessen such effects. The Conservancy questions 

why a “Modified Adaptive Reuse/Reduced Project Alternative” scenario was not evaluated  in the PEIR, 

despite their comments on this matter during meetings with the County regarding the County project in 

June 2018 and November 2018. As a point of clarification, the Conservancy did not provide comments 

during  the Notice  of  Preparation  period  for  the  City’s  PEIR  in  2019.  The  City’s  PEIR  does  include  an 

Adaptive Reuse/Reduced Project alternative (Alternative C); see Section 6.0, Alternatives. The commenter 

is  correct  that  this  alternative  assumes  the  same  adaptive  reuse/mothballing  assumptions  for  those 

buildings/structures in the Focus Area as was assumed for the County’s approved project. 

The Specific Plan and PEIR would not preclude the restoration, rehabilitation and/or reuse of additional 

buildings within  the  Focus Area which have been  identified as  contributing  structures  to  the Historic 

District. No individually eligible structures would be demolished in the Focus Area as a part of the City’s 

Project. However, because the approved County project would result in the demolition of 103 buildings 

and structures (of which 57 were identified as contributors to the historic district), the County’s project 

removes  approximately  94  percent  of  the  contributing  structures  to  the  historic  district.  As  further 

addressed in Section 4.4, Cultural Resources of the PEIR, the County found that removal of the majority 

of the Historic District’s contributors would materially alter the Historic District  in an adverse manner, 

resulting  in  a  loss of  all  seven  aspects of  integrity  (location, design,  setting, materials, workmanship, 

feeling, and association), and  the physical  characteristics  that allow  the Historic District  to  convey  its 

historical significance  (i.e.,  the buildings, structures,  features present during  its period of  significance) 

would, with few exceptions, no longer be extant. The County Project EIR determined that after project 

completion, the District would no longer convey its historical significance and it would no longer be eligible 

for listing in the National Register and would no longer be eligible for the California Register. The County 

Project EIR identified this change as a significant unavoidable impact. 

Therefore, additional contributing structures could be mothballed,  reused, or  restored,  the significant 

unavoidable impact to the Historic District would still occur because the impact would occur as a part of 

the County’s approved project. 

Response B2‐9 

The  commenter  states  that  the  relationship  between  the  County  project  environmental  review  and 

RLASCSP Project environmental review should be better coordinated. With respect to the relationship 

between  the  two projects,  it  is  again noted  that  the County’s  EIR was  certified  and  the project was 

approved in June 2020. Please also refer to response to Comment B2‐7 regarding the Focus Area. 

The comment identifies the Conservancy’s concern that the County project EIR is flawed, and as such, not 

a reliable basis for PEIR determinations. The City respectively disagrees that the County’s EIR is flawed. It 

is presumed valid unless a court deemed otherwise, which has not happened. 
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The comment reiterates the Conservancy’s support of adaptive reuse within the Project area and need 

for a feasibility study of this alternative. Please refer to the response to Comments B2‐4 and B2‐7. The 

opinions of the commenter are noted.   
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Comment Letters and Responses: 

Individuals and Businesses (C)   
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Letter C1a  Renee Acero 

    June 30, 2021 
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Response C1a‐1 

The  commenter asks  if  the  "residential opportunities"  in  the  Specific Plan  is  referring  to  the housing 

project at the old Hollydale Legion site. The proposed Project would  facilitate additional development 

within the Specific Plan area, including residential opportunities within the TOD sub‐district. The former 

American Legion Hollydale Post 723 site on Garfield Avenue is within the boundaries of the Focus Area. 

The comment is noted and no further response is required.
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Letter C1b  Renee Acero 

    July 6, 2021 
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Response C1b‐1 

The comment expresses concern regarding allowable uses, specifically transitional housing and shelters, 

in  the  Specific  Plan  area.  The  draft  Specific  Plan  identifies  transitional  and  supportive  housing  as  a 

permitted use in the Flex Tech/Bio‐Medical sub‐district, Regional Public Facilities (RPF) sub‐district, and 

TOD Corridor sub‐district, subject to specific conditions. These conditions include but are not limited to 

compliance  with  Section  9430.06  of  the  Downey  Municipal  Code;  no  more  than  one  transitional/ 

supportive housing project in the FTBM and RPF sub‐districts; no more than two transitional/supportive 

housing projects  in the TOD sub‐district. Such uses would not be permitted  in the Community Serving 

Uses (CS) sub‐district. The commenter’s comments are noted and will be taken into consideration by the 

City’s decision‐makers. 
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Letter C1c  Renee Acero 

    July 21, 2021 
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Response C1c‐1 

Please refer to the response to Comment Letter C1b. The commenter’s opinions are noted and will be 

taken into consideration by the City’s decision‐makers. 
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Letter C2  Sandra Perez 

    July 7, 2021 
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Response C2‐1 

The  commenter  asked why  there was  never  any mention  of  residential  opportunities  at  any  of  the 

meetings regarding the Rancho South Campus until now and how does this “new concept” impact the EIR 

that was completed? The comment also raises concerns regarding  traffic congestion and public safety 

regarding  additional  residential  development..  The  City  is  unclear  as  to  what  “new  concept”  the 

commenter is referencing. The proposed residential land uses were identified in the Notice of Preparation 

(NOP) for the City’s Specific Plan PEIR and interested parties were provided an opportunity to comment 

on the NOP. Further, interested parties were engaged in the Specific Plan development process through 

public engagement efforts including community meetings and working sessions. The land uses facilitated 

by the Specific Plan were used to project buildout development capacity, as provided in the Draft PEIR 

Project Description. This buildout capacity was analyzed  throughout  the PEIR. The PEIR also evaluates 

transportation and public services and safety; please refer to Section 4.13, Transportation, and Section 

4.12, Public Services and Recreation, of the PEIR, respectively. The commenter’s comments are noted and 

will be taken into consideration by the City’s decision‐makers. 
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Letter C3  Donna Siemann 

    July 15, 2021 
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Response C3‐1 

The commenter supports the County’s original proposal for the south campus of the Rancho Los Amigos 

Hospital. The comment does not raise concerns about the Draft PEIR’s analysis. The commenter’s opinion 

is noted and will be taken into consideration by the City’s decision‐makers. 
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Letter C4a  Gaby Martinez 

    July 14, 2021 

 

 

Response C4a‐1 

LETTER C‐4a 
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Future  development  facilitated  by  the  Specific  Plan would  be  subject  to  project‐level  environmental 

review  to  address  potential  impacts  concerning  vehicular  and  non‐vehicular  transportation.  Future 

projects would  be  required  to  demonstrate  consistency with  the General  Plan, Municipal  Code,  and 

Specific Plan development standards, including those concerning parking (see Specific Plan and Municipal 

Code) and noise levels (see Section 4.10, Noise, of the PEIR). The commenter’s comments are noted and 

will be taken into consideration by the City’s decision‐makers. 
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Letter C4b  Gaby Martinez 

    July 15, 2021 

 

LETTER C‐4b 
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Response 4b‐1 

The comment requests clarification regarding the Metro West Santa Ana Branch Transit Corridor Project 

(SCH #2017061007). As noted in the Project Description of the PEIR, Metro is developing a new light rail 

transit line that will potentially connect southeast Los Angeles County with downtown Los Angeles. One 

of the potential transit stop locations along the alignment is the proposed Gardendale Transit Station to 

be located just north of where the existing rail line meets Gardendale Street. A Notice of Preparation of a 

joint EIR/EIS for the Metro project was published in July 2018; the EIR/EIS was released for public review 

on July 30, 2021 and is available at: https://www.metro.net/projects/west‐santa‐ana/. 

The  EIR/EIS  notes  that  the  at‐grade  Gardendale  Station  “…would  be  located  within  the  San  Pedro 

Subdivision ROW, just north of Gardendale Street. Access to the station would be via a new pedestrian 

walkway on  the  south  end of  the platform  that would  connect  to  the  sidewalk on  the north  side of 

Gardendale Street. Emergency egress would be provided on the north end of the platform. Within the San 

Pedro  Subdivision ROW,  existing  freight  tracks would be  relocated  to  the west  to  accommodate  the 

station platform and tracks. No parking facility is proposed at this station.” 

The comment does not raise any concerns regarding the Draft PEIR’s environmental analysis. No further 

response is necessary. 

 

   



Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan Project  Section 2.0 
Responses to Comments  Comment Letters and Responses 

     

  Page 118 

 

 

 

 

 

Planning Commission   



Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan Project  Section 2.0 
Responses to Comments  Comment Letters and Responses 

     

  Page 119 

The City of Downey Planning Commission held a  Study  Session on  July 14, 2021 during  the  regularly 

scheduled  Planning  Commission  meeting.  Minutes  of  the  Planning  Commission  meeting  were  not 

available  prior  to  the  distribution  of  the  Responses  to  Comments  document.  The  following  notes 

summarize the comments and responses provided during the Study Session. 

Planning Commissioner Montoya 

1. The County of Los Angeles owns the land and therefore would have the power to sell or lease the 

land to developers. 

2. The Specific Plan has four sub‐districts: who came up with the districts? Community Development 

Department (CDD) staff responded that it was a partnership between the City and County. CDD 

has provided updates and more details about the allowable uses for each sub‐district. 

3. Workshops date back to 2017. What type of notice were given to the community? CDD response: 

City’s  website,  NextDoor,  Facebook,  and  Instagram  tools  to  provide  outreach.  Additional 

resources  include  neighborhood  associations  and  newspapers.  The  average  attendance  was 

around 30 people. 

4. What is the ability to talk with Supervisor Hahn about housing pricing and allocation? CDD noted 

that  the  Supervisor’s office has been  involved  and wants  to  address  the need  for  affordable 

housing. Options to flex and amend the plan. 

5. Affordable  housing  sub‐committee:  creation  of  an  inclusionary  housing  ordinance  –  future 

development must be subject to a certain percentage must be considered affordable. Or pay fees 

and collect money to build and sponsor affordable housing in the City of Downey. 

Vice Chair Owens 

1. Mentions  the need of additional housing and how Downey  is underserved by  transit. Transit 

comes with certain amenities such as churches, buildings, schools, etc. 

Chairperson Duarte 

1. Is there a set number for inclusionary housing? CDD mentions it is currently being studied at this 

time, noting that the industry figure is around 12‐20 percent.  

Comments and questions from the public 

1. Resident: Encourage affordable housing within the RLASCSP. School access was discussed. Note: 

affordable housing could be provided. Schools are addressed in Section 4.12, Public Services and 

Recreation, of the PEIR. No significant impacts to schools were identified. 

2. Resident: Advocate for Alternative D which allows up to 2,000 dwelling units. City needs to focus 

on housing opportunity and meeting State mandate. Caltrans plans  to widen of  I‐5 and  I‐605; 

would that result in housing loss? Note, the Caltrans widening is not a part of the City’s project. 

6. Resident: Virginia Johnson from South Gate. Do not approve of residential housing in the Specific 

Plan; Downey is shoving housing near the Hollydale neighborhood. Has doubts about the Metro 

project and transit opportunities. Mentions that the surrounding streets cannot accommodate 

the proposed traffic. Stated that Downey never contacted South Gate about this project. Note: 

Please refer to Section 4.13, Transportation, of the PEIR. The intent of a TOD district is in part to 
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reduce vehicular  traffic. With  respect  to  the City of Downey contacting South Gate about  the 

project, workshops date back to 2017. What type of notice were given to the community? CDD 

response:  City’s  website,  NextDoor,  Facebook,  and  Instagram  tools  to  provide  outreach. 

Additional  resources  include  neighborhood  associations  and  newspapers.  The  average 

attendance was around 30 people. 

3. Resident in Hollydale. Opposes the residential uses due to potential capacity issues related to fire, 

police, hospital, and schools. Noted there  is not enough parking  in South Gate. Asked why the 

Metro project won’t have a parking lot? Hollydale neighborhood is south of the project site. Note: 

Please refer to Section 4.12, Public Services and Recreation, of the PEIR, which addresses public 

safety and schools. The Metro project is the subject of the Study Session for the City’s project. 

4. Resident: Downey Tenant Union representative. Is an advocate of additional affordable housing. 

Mentions price control on housing. 

5. Resident: Noted the project is a nuisance for surrounding areas but also beneficial by providing 

housing. Mentions balance of uses. Mentions need of additional housing in Los Angeles County. 

New housing can increase revenue. 

 

   



Rancho Los Amigos South Campus Specific Plan Project  Section 2.0 
Responses to Comments  Comment Letters and Responses 

     

  Page 121 

The City of Downey Planning Commission held a public hearing on July 21, 2021. Minutes of the Planning 

Commission  meeting  were  not  available  prior  to  the  distribution  of  the  Responses  to  Comments 

document. The following notes summarize the comments and questions. 

Comments and questions from the public 

1. South Gate Resident: There are two homeless facilities and affordable housing in South Gate. The 

proposed project will touch South Gate but is not adjacent to Downey. The County’s development 

will have traffic. Limited use of bikes and transit. 

2. Hollydale Resident: Where are the entrances and exits to the development? Gardendale is only 

two lanes. Whose building codes and parking codes would be used? We need more parking. Note: 

Existing and proposed access is addressed in Section 3.0, Project Description, of the PEIR. Access 

is proposed consistent with the City of Downey Circulation Element. Building and parking codes 

are a part of the City of Downy Municipal Code. 

3. City of South Gate staff: The Project Description is not stable. The City’s EIR inappropriately tiers 

off of the County’s EIR. There’s deferred mitigation. Need to prepare a supplemental EIR, new 

technical studies, and recirculate. The City’s EIR doesn’t address the County’s project. Need to 

eliminate  the Flex sub‐district. Please refer  to  the responses  to  the City of South Gate’s  letter 

starting on page 42 of this Responses to Comments document. 

4. South Gate Councilmember Hurtado: The City needs South Gate’s input. Need to fight proposed 

Senate Bill 9. 

5. Supervisor Hahn staff: Supports project. The Specific Plan provides a framework for development. 

6. Downey Resident: Lives near Apollo Park, which has become the dumping area in the City for the 

homeless and people released from jail. Wants the City to do something about the homeless and 

that there’s protection. 

Planning Commissioner Montoya 

1. Project is beneficial overall. 

Chairperson Duarte 

1. Comfortable moving forward to take action.  

Planning Commissioner Ortiz 

1. Restated that no site‐specific projects are being considered. 
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 CLARIFICATIONS AND REVISIONS 

This  section  includes  recommended  clarifications  and  revisions  to  the  EIR.  Deleted  text  is  shown  as 

strikeout and new text is underlined. Revised figures are provided at the end of Section 3.0. 

Section 2.0, Project Description 

Table  2‐3 has been  revised  and  is  incorporated  into  the  Final PEIR  to  reflect  the density  ranges  and 

maximum intensity ranges in the draft Specific Plan.  

Table 2‐3: Development Plan Land Use Summary 

Specific Plan Development Standards 

Sub‐District 
Minimum Lot Area 

(sf) 
Maximum 
Height (ft) 

Maximum 
Density (du/ac) 

Maximum 
Intensity (FAR) 

Flex Tech/Bio‐Medical (FTBM)  25,000  75 ft/6 stories  60 40‐75  2.5 

Regional Public Facilities (RPF)  25,000  75 ft/6 stories  60  1.25‐2.5 

Transit‐Oriented Development 
(TOD) 

25,000  75 ft/6 stories  100 40‐75  2.5 

Community Serving (CS)  10,000  30 ft/2 stories  60 40‐75  0.5 

 

Exhibit  2‐3,  Specific  Plan  Boundary,  has  been  modified  to  identify  additional  street  names.  This 

modification does not affect the PEIR evaluation. 

Section 4.4, Cultural Resources 

Section 4.4, Cultural Resources, MM CR‐10 has been  revised and  is  incorporated  into  the Final EIR as 

follows: 

Unanticipated Discovery. In the event that human remains are discovered or unearthed, all 

requirements of California Health and Safety Code Section 7050.5 shall be met, including all 

earth‐disturbing work within a 100‐meter radius of the location of the human remains shall 

be temporarily suspended or redirected by the applicant until a forensic expert retained by 

the  applicant  has  identified  and  evaluated  the  nature  and  significance  of  the  find,  in 

compliance with State CEQA Guidelines §15064.5(f) the County Coroner’s office has made the 

necessary findings as to origin and disposition. If human remains of Native American origins 

are discovered or unearthed,  the requirements of Public Resources Code 5097.98 shall be 

met,  including  the  applicant  shall  contact  the  consulting  tribe,  as  detailed  in MM  TCR‐1, 

regarding  any  finds  and  provide  information  after  the  archaeologist makes  his/her  initial 

assessment of the nature of the find, so as to provide Tribal input concerning significance and 

treatment. After the find has been appropriately mitigated all applicable requirements have 

been met, as determined by the qualified archaeologist, work in the area may resume. 

Section 4.11, Population and Housing 

Table 4.11‐1, Population Estimates  (2016–2045) provides County and City population 

estimates  in  SCAG’s  Connect  SoCal:  Regional  Transportation  Plan/Sustainable 

Communities Strategy (Connect SoCal) data. Connect SoCal, which addresses population, 

households, and employment. SCAG’s forecasts are based on jurisdictions’ existing land 

uses and General Plan land use designations. Population projections are calculated based 
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on household growth and household size. SCAG forecasts that the County’s population 

will  increase  by  approximately  22  percent  and  the  City’s  population will  increase  by 

approximately 5 8 percent between 2016 and 2045. According to data provided by SCAG, 

the City's population in 2016 was 113,300 and is expected to increase to 119,200 by 2045, 

which equates to an approximate 5 percent increase in population. This averages to an 

approximate  0.17  percent  increase  in  population  per  year,  which  is  lower  than  the 

countywide  growth  rate  for  the  same  time  period.  The  proposed  Project  would  be 

implemented  in a densely populated urban area, and would be  supported by  current 

roads and infrastructure.  
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Exhibit 2‐3, Specific Plan Boundary 


