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1.0  INTRODUCTION TO THE FINAL EIR 

1.1  PURPOSE 

This document represents the Final Environmental Impact Report for The Shores project (County of Los 

Angeles  Project No. R2005‐00234‐[4]).    It  has  been  prepared  in  accordance with  Section  15132  of  the 

California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines, as amended.  As required by this section, a Final 

EIR shall consist of the following: 

• The Draft EIR or a revision of the Draft EIR. 

• Comments and recommendations received on the Draft EIR, either verbatim or in summary. 

• A list of persons, organizations, and public agencies commenting on the Draft EIR. 

• The  responses  of  the  Lead Agency  to  significant  environmental  points  raised  in  the  review  and 
consultation process. 

• Other information deemed necessary by the Lead Agency. 

The evaluation and response to public comments is an important part of the CEQA process as it allows 

the following: (1) the opportunity to review and comment on the methods of analysis contained within 

the Draft EIR; (2) the ability to detect any omissions which may have occurred during preparation of the 

Draft EIR;  (3)  the  ability  to  check  for  accuracy  of  the  analysis  contained within  the Draft EIR;  (4) the 

ability to share expertise; and (5) the ability to discover public concerns. 

1.2  PROCESS 

As defined by Section 15050 of the State CEQA Guidelines, the County of Los Angeles is serving as “Lead 

Agency,” responsible for preparing both the Draft and Final EIR for this project.  A Notice of Preparation 

(NOP) was prepared and circulated by the County of Los Angeles July 20, 2005 through August 18, 2005, 

for the required 30‐day review period.  

The Draft EIR was then prepared and circulated for a 45‐day public review period as required by state 

law beginning December  2,  2005  and  ending  January  17,  2006.   The County of Los Angeles Planning 

Commission held public hearings on the proposed project and the adequacy of the Draft EIR on January 

25, 2006, March 1, 2006, April 19, 2006, and June 7, 2006.  The Draft EIR review and comment period was 

extended to coincide with the hearings.   
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1.3  CONTENTS OF THE FINAL EIR 

As  discussed  above,  the  primary  intent  of  the  Final  EIR  is  to  provide  a  forum  to  air  and  address 

comments pertaining  to  the analysis contained within  the Draft EIR.   Pursuant  to Section 15088 of  the 

State CEQA Guidelines, the County of Los Angeles, as the Lead Agency for this project, has reviewed and 

addressed all comments received on the Draft EIR prepared for The Shores project.  Included within the 

Final  EIR  are written  comments  that were  submitted  during  the  required  public  review  period  and 

extensions  approved  by  the  Los Angeles County Regional  Planning Commission.   Responses  to  oral 

testimony received at the Regional Planning Commission hearings of January 25, March 1, April 19 and 

June 7, 2006, are also incorporated.  These comments are included in the interest of providing a complete 

public record for this project.   

In  order  to  adequately  address  the  comments  provided  by  interested  agencies  and  the  public  in  an 

organized manner,  this  Final  EIR  has  been  prepared  in  four  parts.   A  description  of  each  part  is  as 

follows: 

• Part 1 provides a brief introduction to the Final EIR and its contents.  

• Part 2 provides a description of modifications made to the project to address issues raised during the 
Regional  Planning  Commission  or  involved  County  agencies  and  an  environmental  analysis 
assessing how these modifications might affect the conclusions defined in the Draft EIR. 

• Part  3  provides  responses  to written  comments made  by  both  the  public  agencies  and  interested 
parties.    Included  are  each written  comment  received  by County  of  Los Angeles Department  of 
Regional Planning  staff during  the  required public  review period and extensions approved by  the 
Los Angeles County Regional Planning Commission.   Following the  letter, responses are provided.  
Prior  to  the  responses,  this Final EIR  includes an “Introduction  to Response  to Comments/Written 
Responses.”   Many  of  the written  comments  and  oral  testimony  focus  on  common  issues.    This 
introduction is intended to provide detailed responses to those issues that are of greatest concern to 
those providing written and oral testimony.   

• Part  4  provides  responses  to  oral  testimony  taken  during  the  hearings  before  the County  of  Los 
Angeles Regional Planning Commission on January 25, 2006, March 1, 2006 and April 19, 2006 and 
June 7, 2006.  

Consistent  with  state  law  (Public  Resources  Code  21092.5),  responses  to  agency  comments  were 

forwarded to each commenting agency at least 10 days prior to the last public hearing.  The Final EIR is 

available for public review at the: 

County of Los Angeles Department of Regional Planning 
320 West Temple Street 
Los Angeles, California 90012 
Contact: Rick Kuo 
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County of Los Angeles Public Library 
Marina del Rey Branch 
4533 Admiralty Way 
Marina del Rey, California 90292 
 
City of Culver City 
Culver City Library 
4975 Overland Avenue 
Culver City, California  90230 
 
City of Los Angeles 
Loyola Village Library  
7114 W. Manchester Avenue 
Westchester, California  90045 
 
City of Los Angeles 
Venice‐Abbott Kinney Memorial Library 
501 S. Venice Boulevard 
Venice, California  90291 
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2.0  REVISIONS TO PROJECT DESCRIPTION 
AND ENVIRONMENTAL ANALYSIS 

2.1  REVISIONS TO PROJECT DESCRIPTION 

Provided on the following pages is an amended Section 3.0, Project Description, from the Draft EIR that 

defines  the minor  changes  to  the  project  that  occurred  as  part  of  the Regional Planning Commission 

public  hearing  process  and/or  requests  from  County  Planning  and  Public  Works  Departments.  

Following the amended Project Description is a summary of the Project Description changes.   A topical 

analysis that fully discloses any material alteration to the environmental analysis incorporated in Section 

5.0 of the Draft EIR follows the summary of project description changes.  
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3.0  PROJECT DESCRIPTION 

INTRODUCTION 

The purpose of  the Project Description  is  to describe  the project  in a way  that will be meaningful  to  the public, 
reviewing agencies and decision makers.  The State California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines 
state  that  the Project Description need not  be  exhaustive  and  should not  supply  extensive  detail needed  for  the 
evaluation and  review of potential  environmental  impacts.   The State CEQA Guidelines  require  that a Project 
Description address  the  following  items:  (1)  the precise  location and boundaries of  the project;  (2) a statement of 
project objectives; (3) a general description of the project’s characteristics; and (4) a statement briefly describing the 
intended uses of the EIR.  The following Project Description serves as the basis for the technical analysis contained 
in this document. 

3.1  PROJECT LOCATION 

The proposed project  site  is  situated  in  the western portion of  the Marina del Rey  small‐craft harbor.  
Marina del Rey is located along the Pacific Coast in the southwestern portion of the Los Angeles Basin.  
Specifically, the site is situated at the northwest corner of the intersection of Via Marina and Marquesas 
Way.  Maps illustrating the site location from both a regional and local perspective are shown on Figure 
3.0‐1, Regional and Local Site Location.   

The  Shores Apartment Project  (The  Shores)  is  subject  to  the Marina del Rey Specific Plan, which  is  a 
component of the certified Marina del Rey Local Coastal Program (LCP).  The LCP consists of the Marina 
del  Rey  Land  Use  Plan  (LUP),  Local  Implementation  Plan  (LIP)  and Design  Guidelines  that  are  an 
appendix to the LUP.  As part of the County of Los Angeles’ (County) original construction of Marina del 
Rey, the County divided the marina’s land and water areas into a number of parcels.   The LCP utilizes 
the parcel number and lettering scheme devised by the County. 

The Shores project, to be developed by Del Rey Shores Joint Venture and Del Rey Shores Joint Venture 
North,  is  situated on  two parcels defined  in  the LUP  as Parcels  100  and 101  (the “project  site”).   The 
relationship of the project parcel to the LUP is illustrated in Figure 3.0‐2, Relationships of Project Parcels 
to the Marina del Rey Land Use Plan.  As shown, the proposed project is situated adjacent to and west 
of Via Marina. 

The Shores project  site  is  8.31  acres on  two parcels.   Existing  land uses on  the project  site  include  34 
primarily  two‐story,  garden‐style, walk‐up  apartment  buildings with  202  total units  (76  one‐bedroom 
units, 122 two‐bedroom units and four three‐bedroom units), approximately 305 surface parking spaces 
and  landscaping  associated  with  the  residences  (Figure  3.0‐3,  Existing  Site  Conditions).    These 
structures would be removed as part of The Shores project. 
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3.2  PROJECT OBJECTIVES 

The Marina del Rey LUP specifically encourages the recycling and intensification (within existing limits) 
of  existing  Phase  I  development.    For  example,  the Marina  del  Rey  LUP  defines  the  project  site  as 
Residential V, which allows up  to 75 units/acre.   As such, 624 could be constructed on  the project site, 
compared with  the  202  units  that  are  present  and  the  544  units  that  are  proposed.   Also,  the  LUP 
identifies The Shores project site as occurring within an area that is defined as “Height Category 6” with 
a  corresponding maximum  building height  of  225  feet.    For  reference purposes,  the proposed project 
would  not  exceed  75  feet  in  height,  as  measured  per  Los  Angeles  County  standards  (exclusive  of 
appurtenant,  screened  roof‐top  equipment,  parapets  and  architectural  features).    Parapets  and 
architectural features are expected to be approximately 25 feet in height (a maximum height of 100 feet).  
Consistent with the LUP for Marina del Rey, the applicant proposes to redevelop uses on the project site 
in order to meet the following objectives: 

• Provide  residential  opportunities  with modern  features  such  as  high‐speed  telecommunications, 
contemporary floor plans, modern kitchens, and climate control;  

• Provide needed housing, including affordable housing, in the Coastal Zone with a design and project 
density that are consistent with the certified Marina del Rey LCP; 

• Provide  a  project with  sufficient  density  to  support  the  construction  of  on‐site  replacement  and 
inclusionary affordable units in compliance with the State Mello Act; 

• Redevelop  the site with a new project  to generate additional ground rent  to  the County as ground 
lessor; and 

• Develop a project consistent with density provisions defined in the approved County of Los Angeles 
Local Coastal Plan as well a provisions of current and  future  lease agreements and  term sheets as 
prepared by the County of Los Angeles. 

3.3  PROJECT CHARACTERISTICS 

3.3.1  Overview of Site Plan 

The  Shores  project  consists  of  an  apartment  community  of  12  structures.    These  structures  front 
Marquesas Way and Via Marina and are located generally northwesterly of the intersection of those two 
streets.  Figure 3.0‐4, The Shores Illustrative Site Plan, provides an illustrative site plan for the proposed 
project.    Figure  3.0‐5,  The  Shores  Perspective  from  Via  Marina  and  Marquesas  Way,  shows  a 
conceptual architectural perspective of how  the proposed project would appear  from  the corner of Via 
Marina and Marquesas Way.   

The 12 buildings are arranged around the perimeter of the project site, with a large central courtyard that 
contains a pool and recreation facilities for residents of the buildings.   The project features landscaping 
both in the central courtyard area and fronting the streets that surround the buildings.  
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The Shores project would provide 544 residential dwelling units and 1,088 parking spaces.  As there are 

202 existing apartments on site, completion of the proposed project would result in a net increase of 342 

apartment units and 783 parking spaces. 

A  total of 12,  five‐story, Type  III one‐hour,  fully sprinklered wood‐framed structures would house  the 

residential units, with parking provided in one above‐grade and one below‐grade parking garages below 

the  residences.   Structure height would not exceed 75  feet  (exclusive of appurtenant, screened  rooftop 

equipment,  parapets  and  architectural  features) when measured  by County  standards.    Parapets  and 

architectural features are expected to be approximately 25 feet in height (a maximum height of 100 feet).   

3.4  CONSTRUCTION 

Demolition activities on the existing project site are expected to occur over a two‐ to three‐month period.  

Waste  material  would  either  be  recycled  or  disposed  of  at  a  licensed,  environmentally  acceptable 

disposal site.  Additional information regarding construction waste and materials recycling can be found 

in Section 5.7, Solid Waste of the Draft EIR.  Construction for The Shores project is anticipated to take 25 

months to complete and would occur in a single phase. 

3.4.1  Demolition of Existing Uses 

Beginning  in  2004,  the property management  company prepared  a notice  that was  sent  to  all  current 

residential  tenants occupying  the existing Del Rey Shores project  site  informing  them of  the proposed 

project’s  timing  of  construction.   The management  company  also  had  an  open  evening meeting with 

residents to answer tenant questions regarding the project.  The management company has informed all 

new residents about the project and will prepare periodic updates to current residents of the existing Del 

Rey Shores project  regarding  the project.   The management company will, at  the  time of  the notice  to 

vacate, provide all interested tenants lease‐availability information for other Marina del Rey properties it 

currently manages.  The management company will also coordinate with other Marina del Rey property 

management companies to collect information for interested tenants on rental options in the Marina del 

Rey  area.    To  further  assist  tenants,  the management  company will  schedule  an  on‐site  lease  fair  to 

provide Marina del Rey specific rental availability information to all interested tenants. 

Prior  to  commencement  of  demolition,  appropriate  testing  for  asbestos‐containing material  and  lead‐

based paint within  the  existing  structures would be  completed.   Abatement of  identified materials  in 

accordance with all applicable laws and best practices would occur prior to building removal.  The initial 

stage of demolition  requires  that  construction  crews disconnect  and  remove  all utilities.   A variety of 

equipment would  be  used  during  the  demolition  phase  and may  include  cranes,  tractors,  pneumatic 

hammers, drills and similar types of equipment.   A staging area would be  identified within the project 
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site for the storage of equipment and material.   This staging area would be located as far as reasonably 

possible  from  adjacent  residential  uses.    Debris  would  be  trucked  from  the  site  for  disposal  at 

unclassified landfills that accept these waste materials and may include, but are not limited to, Sunshine 

Canyon, Long Beach Southeast Resource Recovery Facility (the nearest  landfill by distance), Peck Road 

or Reliance Pit No. 2 Landfills, or other appropriate landfills which may be located outside Los Angeles 

County.  Building materials containing asbestos, if any, would be handled, transported and disposed of 

in accordance with applicable laws and regulations prior to building removal (reference South Coast Air 

Quality Management District Rule 1403 [Asbestos Emissions from Demolition/Renovation Activities]). 

3.4.2  Infrastructure Improvements 

All infrastructure and utilities needed to serve The Shores project are located proximal to the project site.  

The  site  currently  is  developed with  apartment  units  that  receive water  and  sewer  service  from  the 

County of Los Angeles.  As a note, County sewers connect to existing City of Los Angeles mains north of 

the Marina del Rey area.   The proposed project would construct or participate in the construction of all 

improvements necessary to serve the additional residential units.  This project requires no improvements 

to off‐site sewer facilities.  Proposed sewer improvements associated with The Shores project are limited 

to  the  connection  of  new  on‐site  sewer  lines  to  the  existing  sewer  collection  network.   As  proposed, 

approximately 1,050 lineal feet of 10‐inch water main occurring along Marquesas Way and Dell Avenue 

would  be  upgraded  to  a  12‐inch main  to  satisfy  the  requirements  of  the  Los  Angeles  County  Fire 

Department water flow requirement of 3,500 gallons per minute.   For additional  information regarding 

the existing and proposed infrastructure, reference Sections 5.8, Water Service, and 5.9, Sewer Service.  

Other  on‐site  improvements  involve  construction  of  the  stormwater  drainage  network  and  utility 

systems.    All  infrastructures  would  be  designed  and  constructed  in  accordance  with  policies  and 

standards set forth by the County of Los Angeles Department of Public Works (LACDPW). 

3.4.3  Construction of Apartments 

Following  demolition  of  the  existing  improvements  of  each  construction  phase,  excavation  for  the 

parking  garages would  commence.    Excavation  for  the  subterranean  garages would  require  a  cut  of 

approximately  five  feet below  the existing ground  level.   Groundwater on  the site can be encountered 

three to 10 feet below the existing ground surface.  Therefore, it is possible de‐watering will be required 

during excavation.  Should de‐watering be necessary during construction, de‐watering wells and pumps 

would be placed as needed to draw down the water table as necessary.  Groundwater would be pumped 

to  settling  basins,  filtered  and  then  pumped  to  the  existing  stormwater  drain  system.    These  actions 

would require the applicant to obtain a Separate National Pollutant Discharge Elimination System Permit 

for Ground Water Discharge from the Regional Water Quality Control Board. Permanent de‐watering is 

not proposed for the project.  
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As currently proposed, site excavation would require the movement of approximately 50,160 cubic yards 

of cut; 24,220 cubic yards of fill; and export of 25,940 cubic yards from the project site.  Excavation on the 

site  would  not  be  balanced.    During  construction,  equipment  and  materials  would  be  stored  at  a 

construction‐staging  site  as  previously  described.    Once  excavation  is  complete  (approximately  one 

month),  foundations would  be  constructed,  and  framing  of  the  proposed  project would  begin  upon 

completion of the parking garage. 

3.5  RESIDENTIAL UNITS 

Figure  3.0‐6, The  Shores One‐Bedroom Apartment  Floor  Plans,  and  Figure  3.0‐7, The  Shores Two‐

Bedroom Apartment Floor Plans, provide conceptual floor plans for The Shores project.  One‐ and two‐

bedroom  residential  units  are  proposed  in  five  different  floor‐plan  configurations.    Of  these, 

approximately 50 percent (273 of the 544 proposed residential units) would be one‐bedroom apartment 

units (760 to 929 square feet), and approximately 50 percent (271 of the 544 proposed residential units) 

would  be  two‐bedroom  units  (1,078  to  1,284  square  feet).    Table  3.0‐1,  Description  of  Proposed 

Residential Units by Type, provides a breakdown of  the number of  residential units by product  type 

and their approximate size.  

 
Table 3.0‐1 

Description of Proposed Residential Units by Type 
 

 
Type of Unit 

 
Quantity Proposed 

One‐Bedroom (761 square feet)   159 

One‐bedroom (879 square feet)  65 
One‐bedroom corner unit (929 square feet)  49 
Two‐bedroom (1,078 square feet)  155 

Two bedroom (1,284 square feet)  116  
TOTAL 

 
544 

 



761 SQ. FT.
159 UNITS

879 SQ. FT.
65 UNITS

929 SQ. FT.
49 UNITS

The Shores One-Bedroom Apartment Floor Plans 

FIGURE 3.0-6 

779-02•06/05

SOURCE: Nadel Architects, Inc. – January 2005 



The Shores Two-Bedroom Apartment Floor Plans 

FIGURE 3.0-7 

779-02•05/06

SOURCE: Nadel Architects, Inc. – January 2005 
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Figure 3.0‐8, The Shores Perspective from Courtyard, shows a perspective view from the interior of the 

courtyard  looking  south,  while  Figure  3.0‐9,  The  Shores  Building  Elevations,  provides  three 

representative conceptual building elevations, while Figure 3.0‐10, The Shores Building Cross‐Sections, 

illustrates  representative  conceptual  building  cross‐sections  for  the  proposed  structures.   As  noted  in 

Figure  3.0‐10,  structure  height would  not  exceed  75  feet  (exclusive  of  appurtenant,  screened  roof‐top 

equipment, parapets and architectural  features).   Parapets and architectural features are expected to be 

approximately 25 feet in height (a maximum height of 100 feet). 

3.6  ACCESS AND PARKING 

Vehicular access (Figure 3.0‐11, The Shores Vehicular Access) to the parking garages would be provided 

from driveways  in  five  locations:  three along Admiralty Loop and  three along Dell Avenue  (a private 

alley). 

A total of 1,088 parking spaces would be provided throughout The Shores project in structured parking 

garages.   As proposed,  742  standard  spaces  and  328  compact  spaces  are proposed  (there will  also  18 

handicap accessible parking spaces).  Five hundred fourteen tandem stalls and 574 single stall spaces are 

proposed.  Tandem spaces can accommodate two cars parked nose‐to‐tail. 

The  project’s  structured  parking  would  be  provided  in  a  two‐level,  partially  subterranean  parking 

garage.   The lower parking level would be subterranean while the upper parking level would be above 

grade.  Parking for apartment residents would be kept secure through the use of security gate enclosures 

in  each  parking  entrance.   Guest  parking would  be  provided  in  non‐gated  areas  of  the  garages  (see 

Figure  3.0‐11).   All parking garages would be  screened  from  the  street by  terraced,  landscaped areas.  

Nine surface parking spaces are also available. 



The Shores Perspective from Courtyard 

FIGURE 3.0-8 
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SOURCE: Nadel Architects, Inc. – January 2005 
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FIGURE 3.0-9 
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SOURCE: Nadel Architects, Inc. – January 2005 



The Shores Building Cross-Sections 

FIGURE 3.0-10 
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The Shores Vehicular Access to Underground Parking

FIGURE3.0-11
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SOURCE: Nadel Architects, Inc. – January 2005
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3.7  INTENDED USES OF THIS EIR 

The County of Los Angeles, as the public agency that has the principal responsibility for approving the 

proposed project, is serving as the “Lead Agency” as defined by CEQA.  The County intends to use this 

EIR as the environmental review document for the various entitlements actions, described below, that are 

required to develop the project.  

Land use entitlement approvals necessary to complete the project development include: site plan review 

by  the Marina  del  Rey Design Control  Board;  issuance  of  a Coastal Development  Permit;  a  Parking 

Permit (to authorize installation and maintenance of compact parking for a small portion [approximately 

31 percent] of the required parking); a Variance (to modify residential sign standards in order to provide 

sufficient  project  signage)  by  the  Department  of  Regional  Planning;  and  grading  and  subsequent 

building permit approvals from the LACDPW.  

3.7.1  Responsible Agencies 

As defined by the CEQA, “Responsible Agencies” are public agencies other than the lead agency which 

have discretionary approval over the project.  The County of Los Angeles has prepared this EIR with the 

intent it will serve as the primary source of environmental information for each responsible agency.  

•  Regional Water Quality Control Board; 

•  City of Los Angeles; 

•  California Coastal Commission; and 

•  Division of Oil and Gas Resources. 
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2.2  SUMMARY OF PLAN CHANGES 

Changes to the project description are summarized below. 

            Original Proposal  Proposed 

Parking         1,114 spaces    1,088 spaces 
            925 standard    742 standard 
            189 compact    328 compact 
            surface parking   surface parking 
               no spaces       nine spaces 
            subterranean    one level above 

                  one level below 

Grading        balanced    not balanced 
                  50,160 c.y. cut 
                  24,220 c.y. fill 

                  25,940 c.y. export 

Residential Units      one bedroom units  one bedroom units 
               850 average sq. ft.     856 average sq. ft. 
            two bedroom units  two bedroom units 

               1,150 average sq. ft.     1,181 average sq. ft. 

Access          one to Via Marina  none to Via Marina 
            two to Admiralty  three to Admiralty  
               Loop         Loop 
            three to Dell Avenue  three to Dell Avenue 

               Alley         Alley 
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2.3  ENVIRONMENTAL ANALYSIS 

Changes  to  the project description have  the potential  to affect  the environmental analysis contained  in 

Section 5.0 of  the Draft EIR.   Changes  to  the project description by environmental  topic, are evaluated 

below.  This analysis is provided below. 

2.3.1  Geology and Soils 

Changes  to  the  project  description  indicate  the  depth  of  grading  would  be  incrementally  reduced.  

However, the area of grading would be increased.   Project modifications indicate that only one level of 

the garages would occur below grade (versus two levels as defined in the Draft EIR).  Conversation with 

URS Consultants indicates that modifications to the project description would not alter resource data or 

conclusions  incorporated  in  the  geotechnical  report  (Appendix  5.1  of  the  Draft  EIR),  engineering 

recommendations  incorporated as part  the geotechnical  report or data  included  the Geology and Soils 

section (Section 5.1) of the Draft EIR (Rapp, Larry; personal communication, May, 2005). 

2.3.2  Noise 

Due  to  changes  in  the  area  of  site  alteration,  grading  on  the  project  site  is  not  balanced  and  that 

approximately 25,940 cubic yards of earth would require export from the project site.  Excavation on the 

project site is expected to require approximately 40 working days to complete.  Given an assumption that 

earth haulers can carry approximately 20 cubic yards, approximately 1,297 truck trips would be required, 

or approximately 32 additional truck trips per day averaged over 40 working days.   

The Draft EIR states on page 5.2‐21 that: “Project construction will require the use of heavy trucks to haul 

equipment and materials to the site, as well as transport debris and earth excavated during demolition of 

existing  structures  and  grading  of  the  site.”    Figure  5.2.5  of  the Draft EIR defines  the  approved haul 

route.    The  Draft  EIR  also  indicates  that:  “The  County  Department  of  Public Works,  Construction 

Division, limits construction activities to between the hours of 6:30 am and 8:00 pm daily and prohibits 

work on Sundays and legal holidays.”  Calculations show that the addition of the 32 truck trips to the 100 

truck  (round‐)  trips occurring on an average eight‐hour working day  (as defined on page 5.2‐22 of  the 

Draft EIR) would result in four additional round trips per hour and temporary noise events ranging from 

83  to  88  dB(A)  where  noise  sensitive  uses  are  present  along  the  construction  haul  route.    These 

calculations are consistent with data defined in the Draft EIR and conclusions that state:  “…uses within 

50  feet of  the haul  route could experience  temporary noise events ranging  from 83  to 88 dB(A), which 

exceeds County standards outline above.   Therefore, a  temporary significant  impact would result  from 

trucks  traveling  to and  from  the project site along  the haul route during  the projected build‐out of  the 

project.” (page 5.2‐22 of the Draft EIR). 
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Based on the information provided above, changes to the project description indicating that the export of 

approximately 25,940 cubic yards of material from the project site during site grading would result in an 

approximately 32 percent increase in truck haul traffic but would not result in significant noise effects not 

previously  considered,  or  a  substantial  increase  in  the  severity  of  a  previously  identified  impact  and 

would not substantively alter data, mitigation measures or conclusions defined in Section 5.2 (Noise) of 

the Draft EIR.   

2.3.3  Hydrology and Water Quality 

No change to the project description would directly impact/change the amount of surface flow generated 

by  the  project  or  the  quality  of  surface  water  runoff.    Conversation  with  PSOMAS  indicates  that 

modifications  to  the  project  description would  not  alter  resource  data  incorporated  in  the  hydrology 

report (Appendix 5.3 of the Draft EIR), engineering recommendations incorporated as part the hydrology 

report  or  data  included  the  Hydrology  and  Water  Quality  section  (Section  5.3)  of  the  Draft  EIR 

(Nickerson, Andrew; personal communication, May, 2005). 

2.3.4  Air Quality 

Due  to  changes  in  the  area  of  site  alteration,  grading  on  the  project  site  is  not  balanced  and  that 

approximately 25,940 cubic yards of material would require export from the project site.  Excavation on 

the project site is expected to require approximately 40 working days to complete.  Given an assumption 

that double‐bottom earth haulers can carry approximately 20 cubic yards, approximately 1,297 truck trips 

would be required, or approximately 32 truck trips per day averaged over 40 days. 

Section  5.4.4.1  of  the Draft  EIR  assesses  impacts  associated with  demolition,  excavation/grading  and 

construction impacts.  That analysis indicated that: “…recommended thresholds for NOx would likely be 

exceeded most of the time during the demolition and grading phases due to the operation of heavy duty 

vehicles.”   The Draft EIR also  stated  that during  the  finishing phases of development, VOC emissions 

would  also  exceed  standards  through  the use of  architectural  coatings and  the associated  evaporative 

emissions.    The  Draft  EIR  concluded  that:  “…emissions  do  exceed  the  SCAQMD’s  thresholds  and 

construction‐related and finishing impacts would be considered significant.”  

Emissions  calculations  based  on  methodologies  recommended  in  the  SCAQMD  CEQA  Air  Quality 

Handbook, were re‐calculated to include the additional truck trips now required to export earth material 

during the site grading phase.  These calculations are defined below. 
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Table 5.4‐8 

Estimated Unmitigated Demolition, Excavation/Grading and Construction Emissions 
 

  Emissions in Pounds per Day 

Year  CO  VOC  NOx  SOx  PM10 
2006  216.09  48.24  207.44  0.90  23.19 
2007  101.42  11.85  69.01  0.00  2.62 
2008  114.44  537.76  68.05  0.00  2.67 

Maximum Emissions in Any Year  216.09  537.76  207.44  0.90  23.19 
SCAQMD Thresholds  550  75  100  150  150 
Exceeds Thresholds?  NO  YES  YES  NO  NO 
     
Source: Impact Sciences, Inc.  Emissions calculations are provided in Appendix 5.4. 
Totals in table may not appear to add exactly due to rounding in the computer model calculations. 
 

 

As shown, the addition of 1,297 truck trips during a 40 working‐day construction period incrementally, 

but  not  significantly  increased  construction  emissions.    As  shown,  and  consistent  with  conclusions 

defined in the Draft EIR, NOx and VOC emissions would exceed SCAQMD thresholds.   The maximum 

NOx emissions would increase by only 4.32 pounds per day in 2006, or 2.12 percent over the amounts set 

forth in the Draft EIR.   However, the maximum VOC emissions would remain, not change, because the 

peak emissions would occur during project  finishing and not during excavation.   Consistent with data 

included  in  the Draft EIR, CO, SOx and PM10 emissions would be  incrementally  increased, but would 

remain below defined SCAQMD significance thresholds.  As such, this incremental increase in emissions 

will not result in a new significant impact or a substantial increase in the severity of an impact set forth in 

the Draft EIR. 

Based on the information provided above, changes to the project description indicating a requirement for 

the  export  of  approximately  25,940  cubic  yards  of material  from  the  project  site  during  site  grading 

would not result in significant effects not previously considered, or a substantial increase in the severity 

of a previously identified impacts and would not substantively alter data included in the EIR, mitigation 

measures or conclusions defined in Section 5.4 (Air Quality) of the Draft EIR.   

2.3.5  Visual Quality 

No change  to  the project description would significantly  impact/change  the appearance or mass of  the 

proposed project,  the architectural appearance of  the buildings,  the height of  the structures or  impacts 

associated with shade or  light and glare.   Therefore, modifications to the project description would not 

alter resource data or conclusions defined in Section 5.5; Visual Resources the Draft EIR. 
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2.3.6  Traffic/Access 

Relevant  changes  to  the project description  indicate  that  the  revised project  incrementally  reduces  the 

total  number  of parking  spaces when  compared with  information  incorporated  in  the Draft EIR.   As 

defined in the Draft EIR, 1,114 garage parking spaces were proposed.  As modified, 1,088 garage parking 

spaces  are  currently  proposed  (a  26‐space  reduction).    Further,  the  number  of  standard  size  garage 

parking spaces would be reduced.  As defined in the Draft EIR, 925 standard size garage parking spaces 

were planned.  As modified, 742 standard size garage parking spaces are currently proposed (a 202 space 

reduction). The number of compact size garage parking spaces would be increased.  As described in the 

Draft EIR, 189 compact size garage parking spaces were proposed.  As modified, 328 compact size garage 

parking spaces are currently planned (a 139 space increase).  As currently proposed, the revised project 

also includes approximately nine surface parking spaces for public use. 

In addition to modifications to the parking plan, the project shifts the one proposed point of access from 

Via Marina to the Admiralty Loop (a total of three access points (versus two points) are now proposed on 

the Admiralty Loop).  No changes to the three access points on the Del Avenue Alley are proposed.   

As defined in Section 5.6.5.3.5, Parking Impacts, “The project would require a total of 951 parking spaces 

for  residents and 136 parking spaces  for guests of  the 544 apartments,  for a  total of 1,087 spaces.”   As 

proposed  in  the Draft EIR,  the project planned  for 1,114 parking spaces, 27 spaces  in excess of County 

Code requirements.   As currently proposed, the project now plans for 1,088 garage parking spaces and 

nine  surface  parking  spaces.    In  this  arrangement,  the  project  as  revised would  exceed County  code 

requirements by 1 (versus 27 spaces).  The Draft EIR concluded that “Because the project would exceed 

its parking requirements, no spillover onto area streets or into nearby neighborhoods is anticipated.  As a 

result, parking‐related impacts are less than significant.  Because parking spaces proposed as part of the 

modified project remain in excess of defined County standards, modifications to the project description 

are not considered significant.    

Further, a Parking Management Plan for the proposed The Shores project has been prepared by Walker 

Parking Consultants and is included in full as Attachment A of this Final EIR.  As indicated in that study, 

Walker  Parking  Consultants  has  determined  that  all  code‐required  parking  spaces will  be  provided 

within The Shores parking facility, with a small amount of excess surface parking also available.   Since 

residential and visitor parking have been designed as segregated areas and will also be access controlled, 

on‐site  property management will  have  the  ability  to monitor  and  fully  control  use  of  each  of  these 

respective  areas.    This  includes  the  assignment  of  the  tandem  parking  spaces, which  are  distributed 

throughout  each  of  the  parking  levels.    Last,  because  the  proposed  The  Shores  project  does  provide 

enough  secured, on‐site parking  for  its  residents, and  the visitor parking area provides direct elevator 
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access into the property, The Shores project will not impact, or result in spillover parking on surrounding 

streets. 

As  defined  in  the Draft  EIR  (page  5.6‐8), Via Marina  is  a  four‐lane  divided  highway  that  serves  the 

western portion of Marina del Rey.  Figure 5.6‐2 of the Draft EIR shows that Via Marina in the vicinity of 

the project site accommodates approximately 575 northbound trips and 240 southbound trips during the 

am peak hour.  Due to the presence of a median island, access to Via Marina to and from the project site 

would be  restricted  to  right  turns  in  and out.   To proceed northbound on Via Marina,  those vehicles 

exiting  the project on Via Marina would be  required  to:  (1) utilize a U‐turn and  the Via Marina/Tahiti 

Way  intersection;  or  (2)  to make  a  right‐turn  on Marquesas  to  the Dell Avenue Alley,  from  the Dell 

Avenue Alley another right turn onto the Admiralty Loop ultimately making a left turn onto Via Marina 

northbound.  Removal of this access point eliminates the need for U‐turns and reduces potential vehicle 

trips on perimeter  roadways.   This more  simplified  transportation plan would  serve  to  further  reduce 

trips occurring on Via Dolce.  The County of Los Angeles Department of Public Works has reviewed and 

approved the revised access plan.  As such, this change in the project description would not significantly 

alter the content of the Draft EIR or change significance conclusions.  

2.3.7  Solid Waste Disposal 

No  change  to  the  project  description would  significantly  impact/change  any  project  component  that 

would alter solid waste generation rates or impacts defined in the Draft EIR.  Therefore, modifications to 

the  project  description would  not  alter  resource data  or  conclusions defined  Section  5.7;  Solid Waste 

Disposal in the Draft EIR. 

2.3.8  Water Service 

No  change  to  the  project  description would  significantly  impact/change  any  project  component  that 

would alter water service requirements or impacts defined in the Draft EIR.  Therefore, modifications to 

the project description would not alter resource data or conclusions defined in Section 5.8; Water Service 

the Draft EIR. 

2.3.9  Sewer Service 

No  change  to  the  project  description would  significantly  impact/change  any  project  component  that 

would alter sewer service requirements or impacts defined in the Draft EIR.  Therefore, modifications to 

the project description would not alter resource data or conclusions defined in Section 5.9; Sewer Service 

the Draft EIR. 
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2.4  CONCLUSIONS 

Section  15088.5(a)  of  the CEQA Guidelines  states  that  a  “lead  agency  is  required  to  recirculate  an EIR 

when significant new information is added after public notice is given of the availability of the Draft EIR 

for public review under Section 15087 but before circulation.”  Section 15088.5 also states that: 

“New  information added  to an EIR  is not  ‘Significant’ unless  the EIR  is changed  in a way  that 
deprives  the public of a meaningful opportunity  to comment upon a substantial adverse effect 
(including  a  feasible  project  alternative)  that  the  project’s  proponents  have  declined  to 
implement.    ‘Significant  information’ requiring recirculation  includes, for example, a disclosure 
showing that: 

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

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

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

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

Modifications  to  the Project Description  of  this Draft EIR  focus  on:  (1)  the  quantity  of  earth material 

moved during grading operations and the need to move excess material off‐site; and (2) the number and 

type of parking spaces (standard spaces being reduced and compact spaces being increased).  Other more 

minor  changes  include minor modifications  to  the  building  height,  the  composition  of  one  and  two 

bedroom units and slight modifications to the square footage of the residential units.  Editorial changes 

to the text were also included in the revised Project Description.   

With respect to the earth material moved during grading the analysis provided above indicates that the 

Draft  EIR  assessed  impacts  associated with  demolition,  excavation/grading  and  construction  impacts.  

That analysis indicated that: “…recommended thresholds for NOx would likely be exceeded most of the 

time during the demolition and grading phases due to the operation of heavy duty vehicles.”  The Draft 

EIR  assesses  impacts  associated with  demolition,  excavation/grading  and  construction  impacts.    That 

analysis indicated that: “…recommended thresholds for NOx and VOC would likely be exceeded most of 

the  time during  the demolition and grading phases due  to  the operation of heavy duty vehicles.”   The 

addition of 1,196 truck trips during a 40 working‐day construction period would incrementally increase 

construction emissions.  Consistent with the Draft EIR, NOx and VOC emissions would exceed SCAQMD 
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thresholds.  However, and consistent with data included in the Draft EIR, CO, SOx and PM10 emissions 

would be incrementally increased, but would not exceed defined standards.  

Based on the information provided above, changes to the project description indicating a requirement for 

the  export  of  approximately  25,940  cubic  yards  of material  from  the  project  site  during  site  grading 

would not result in new significant effects or a significant increase in the severity of impacts previously 

considered, would  not  substantively  alter data  included  in  the EIR,  and  new mitigation measures  or 

conclusions  defined  in  Section  5.4  (Air Quality)  of  the Draft  EIR would  not  be  required.    Therefore, 

recirculation based on the requirements of Section 15088.5 are not met. 

With respect to changes in parking, as defined above, a Parking Management Plan for the proposed The 

Shores project has been prepared by Walker Parking Consultants and is included in full as Attachment A 

of this Final EIR.  As indicated in that study, Walker Parking Consultants has determined that all code‐

required parking  spaces will be provided within The Shores parking  facility, with  a  small  amount of 

excess  surface  parking  also  available.    Since  residential  and  visitor  parking  have  been  designed  as 

segregated areas and will also be access controlled, on‐site property management will have the ability to 

monitor  and  fully  control  use  of  each  of  these  respective  areas.   This  includes  the  assignment  of  the 

tandem  parking  spaces, which  are  distributed  throughout  each  of  the  parking  levels.    Based  on  this 

information,  changes  in  the  number  and  type  of  parking  spaces would  not  result  in  new  significant 

effects  or  a  significant  increase  in  the  severity  of  impacts  previously  considered  and  would  not 

substantively  alter  data  included  in  the  EIR.    Therefore,  new mitigation measures  or  conclusions  as 

defined  in Section 5.5  (Traffic/Access) of  the Draft EIR would not be  required and  recirculation of  the 

Draft EIR is not necessary based on the requirements of Section 15088.5. 
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3.0  RESPONSES TO WRITTEN COMMENTS 

The California Environmental Quality Act  (CEQA) and County of Los Angeles procedures permit  the 

public  to  respond  to  information  included  in  a Draft EIR  in  one  of  two ways.    First,  the public may 

prepare written comments.   Second, the public may submit oral testimony during public hearings on a 

project.   Section 15088 of  the CEQA Guidelines  states  that  the  lead agency  shall evaluate  comments on 

environmental  issues  received  form  persons who  reviewed  the  Draft  EIR  and  shall  prepare written 

responses.  Section 3.0, Responses to Written Comments and Section 4.0, Response to Oral Testimony 

are consistent with procedures defined  in  the CEQA Guidelines.   Review of written comments and oral 

testimony  indicates  that  there are  comments  that are  common  to numerous  reviewers.   To  respond  to 

these common concerns, an Introduction to Response to Comments has been prepared and  is provided 

below.    

3.1  INTRODUCTION TO RESPONSE TO WRITTEN COMMENTS 

Review of the written comments indicates that there are common issues/topics in many letters submitted 

in  response  to  the  Draft  EIR.    To  adequately  respond  to  these  common  issues,  an  Introduction  to 

Response to Comments has been prepared.  This introduction consists of 12 issues and responses.  Where 

appropriate,  these  detailed  responses  are  referenced  when  responding  to  each  individual  written 

comment or comments made during the oral testimony. 
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ISSUE 1: Define how near the proposed project would be to existing residential units situated to the 
west.  

RESPONSE:  Figure 1 of this document illustrates the relationship of the proposed The Shores project to 

adjacent residential uses situated west of the project site.  As illustrated, residential land uses occur from 

approximately 71 to approximately 87 feet west of the proposed The Shores project.  
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ISSUE 2: Define how the scale of this project is consistent/inconsistent with other similar projects in 
Marina del Rey. 

RESPONSE:   To organize  the planning of Marina del Rey,  the County of Los Angeles Marina del Rey 

Land Use Plan (LUP) divides the landside portion of the marina into a number of different development 

zones.   Within each development zone,  the LUP and  the associated Marina del Rey Specific Plan also 

define a number of parcels.   For each parcel,  the LUP and  the associated Marina del Rey Specific Plan 

define  development  parameters  such  as  a  specific  land  use  type,  development  intensity  and  the 

maximum building height.   

Some  area  residents  contend  that  the  project  is  “too  tall  and  out  of  character” with  the  surrounding 

development.  Page 5.5‐1 of the Draft EIR states,  

 “The height and mass of proposed structures are not in character with existing uses proximal to 
the project site  to  the south and west.”   Page 5.5‐1 of  the Draft EIR also states “The project  [as 
proposed] is consistent with height and mass standards defined in the Marina del Rey Land Use 
Plan.  As defined in the plan, replacement of Phase I marina development is to be more intensive, 
both in height and density, and the project is anticipated to be similar to future projects proposed 
and ultimately developed in the marina.” 

Figure 2 illustrates maximum permitted building heights defined in the Marina del Rey Specific Plan for 

the western portion of Marina del Rey.  As shown, permitted building heights range from 45 to 225 feet.  

The predominant maximum building height permitted in the western portion of Marina del Rey ranges 

from  75  to  225  feet.   Figure 2  indicates a maximum building height of 225  feet  is allowed  for parcels 

(inclusive of  the project site)  that occur west of Via Marina and north of Marquesas Way  (Parcels 100, 

101, 102 and 103).  Page 5.5‐13 of the Draft EIR states,  

 “As proposed, the 12 structures proposed as part of The Shores project would not exceed 75 feet 
(exclusive  of  appurtenant,  screened  roof‐top  equipment,  parapets  and  architectural  features).  
Parapets and architectural features are expected to be approximately 25 feet in height.  Therefore, 
proposed building heights would be approximately 150  feet  lower, or  roughly 15 stories,  than 
permitted by the 225‐foot permitted building height limit as defined in Height Category 6.” 

Surrounding residents have also maintained that other than the adjacent Kingswood apartment building 

structure height  in the Marina rarely exceeds three stories.   At this time this statement  is partially true.  

Again, as stated above, the Draft EIR finds that “The height and mass of proposed structures are not in 

character  with  existing  uses  proximal  to  the  project  site  to  the  south  and  west.”    However,  with 

replacement of Phase I marina development, building heights will increase as encouraged and permitted  

by  the Marina  del  Rey  LUP.    Buildings  recently  completed,  under  construction  or  that  have  been 

approved  in  the  western  portion  of  Marina  del  Rey  are  shown  on  Figure  3.    As  illustrated,  new 

development completed on the southeast corner of Via Marina and Bora Bora Way is four stories above 
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parking with a building height of approximately 65 feet.  New development currently under construction 

south of Marquesas Way and at the Marquesas Way mole terminus (Marina del Rey Parcel 12) ranges in 

height from 55 feet on the mole portion of Parcel 12, to 65 feet on the non‐mole portion of Marina del Rey 

Parcel 12.  New development recently approved on Marina del Rey Parcel 15 also ranges in height from 

55 to 65 feet.  Therefore, it can be concluded that in response to an objective of the Marina del Rey LUP, 

development  intensity  is  increasing  in  the western  portion  of  the Marina.   The  proposed The  Shores 

project  is consistent with  this development  trend and  is consistent with all height and mass standards 

defined in the Marina del Rey LUP.  

Including  the  proposed  The  Shores  project,  other  projects  currently  proposed  in  the  area  include  the 

Neptune Marina project on Parcels 10R and FF and the Woodfin Suites Hotel project on Parcel 9U.  The 

Neptune Marina project, as proposed is approximately 65 feet in height, while the Woodfin Suites Hotel 

project as currently proposed is approximately 225 feet in height. 
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ISSUE 3:  The height of the proposed structures would block wind and reduce air circulation for those 
residential structures located west of the project site.  

RESPONSE:  The Marina del Rey Land use Plan (LUP) requires preparation of a wind study for marina 

del Rey projects over 45 feet in height.  A Marina del Rey Land Use Plan Coastal Visual Resources Policy 

defines that,  

“Development  shall  not  significantly  increase  infringements  of wind  access  for  boats  in  their 
berths, in the fairways, or in the Main Channel.  Wind studies shall be required to determine the 
significant adverse impact of taller buildings on wind currents and sailing by small boats within 
the  Marina.    All  structures  proposed  at  heights  greater  than  45  feet  shall  determine  the 
cumulative  impact of  taller buildings on wind currents within  the Marina.   Development shall 
only be approved if all identified significant adverse impacts, including cumulative impacts of a 
pattern of higher buildings, are fully mitigated.”   

Consistent with LUP  requirements, Rowan Williams Davies &  Irwin,  Inc.  (RWDI), a County‐approved 

consultant, prepared a wind study  for  the proposed project  to assess  the proposed project’s direct and 

cumulative  impacts on wind patterns within  the  small‐craft harbor,  the  loss of  surface winds used by 

birds and sailboats and general air circulation.  This study, which is based on extensive investigation and 

detailed modeling (inclusive of relevant related projects), is included in the Draft EIR as Appendix 5.4(C).  

As concluded by RWDI,  

“From  the  results of  this wind study,  it has been concluded  that  the proposed Del Rey Shores 
Apartments will not  affect  the  existing wind patterns  in Marina del Rey.    Some variations  in 
wind speed and direction were observed when the expected future developments were in place.  
The overall wind  conditions predicted with  the proposed development  in place  are  similar  to 
those presently experience  in or around  the marina.”    (page 4 of  the RWDI Wind Study; Draft 
EIR Appendix 5.4[C]).   

These  conclusions were  based  on  a  RWDI wind  tunnel model  that was  instrumented with  44 wind 

sensors on Basin B, C and D.   

Figure 4 defines  the directional distribution of seasonal winds  in  the vicinity of Marina del Rey.   This 

data indicates that the predominate wind direction is from the west.  Winds do occur from the east, most 

frequently during the months of December, January and February.   Given these defined wind patterns, 

residential structures situated west of  the proposed project occur on  the windward side of The Shores 

project.  Given that residential uses west of the project occur to windward, The Shores project would not 

have a measurable effect on air circulation for those residential structures given prevailing wind patterns.  

During  those  conditions when wind  occurs  from  the  east,  residential  structures  located west  of  the 

project site would expect some variation in wind speed and direction.  However, during an east wind, air 

circulation west  of  the  project would  be  similar  to  that  presently  experienced.    (Dan  Bacon;  RWDI; 
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personal  communication, February  2006).    In  conclusion, data  indicates  that  the proposed The Shores 

project would not alter wind or air circulation patterns west of the proposed project site when prevailing 

winds occur from the west.  During an east wind, residential units situated west of the project site would 

expect some variation in wind speed and direction; however, air circulation west of the project would be 

similar  to  those  presently  experienced.    Therefore,  the  proposed  The  Shores  project  would  not 

significantly affect residents situated west of the project site with respect to air circulation. 
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ISSUE 4:  The height of the proposed structures would result in shading to those residential structures 
located west of the project site. 

RESPONSE: Page 5.5‐16 states that “Residential structures situated further west [of the project] are not 

affected  by  shadow  effects  during  the  a.m.  period.”    This  statement  could  be  perceived  as  being 

inconsistent with Figure 5.5‐6, which shows  the  residential structures  to  the west being shaded on  the 

Winter Solstice at 9:00 AM.   The Draft EIR  considers  the  shadow  impacts  to be  less  than  insignificant 

even  though  it  conservatively assumes  that  the project would cast  shadows  for a  short period of  time 

during the Winter Solstice, when shadows are typically at their worst due to the sun’s low position in the 

sky.  Page 5.5‐17 of the Draft EIR, the EIR concludes that,  

“Exposure of adjacent uses  to shadows cast by  the project would be  limited  in duration  to  the 
winter months and would vary dependant on the time of day.  No single use would be exposed 
to shadows cast by the project during the entire day.  Given the limited duration and intermittent 
nature of  the  impact,  shade and  shadow  impacts associated with  the proposed project are not 
considered significant.”  

To allow the Regional Planning Commission and the public to understand more fully potential shading 

effects, Figures 5A, 5B, 6A and 6B depict shading for both the existing buildings and proposed project at 

9:00 AM and 3:00 PM monthly for an entire year, inclusive of the Winter and Summer Solstice.  Figures 

5A, 5B, 6A and 6B are based on data  from  the United States Naval Observatory that provides detailed 

information on sun and moon altitudes and azimuths.  This information is considered more precise than 

the more general shadow assumptions used in the Draft EIR.  As shown on Figures 5A, 5B, 6A and 6B, 

between the hours of 9:00 AM and 3:00 PM, neither shade from the existing buildings nor the proposed 

project would affect existing residential uses situated west of the proposed project. 

Figures 5A, 5B, 6A and 6B show that shadows are nearest residential uses situated west of the project site 

at  the Summer Solstice, when  the morning sun angle  is more  from  the west  (as opposed  to December 

when  the  sun  angle  is more  from  the  south).   To determine  the morning  shade  effects on  residential 

structures situated west of the project site at the Summer Solstice, shade effects were calculated at one‐

half hour  intervals  from  sunrise  to  8:30 AM  for both  the  existing buildings  and  the proposed project.  

These shade effects are illustrated on Figures 7 and 8.  As illustrated on Figures 7 and 8, at the Summer 

Solstice,  residential  structures  situated  to  the west  are  now  shaded  by  the  existing  buildings  in  the 

morning from sunrise (approximately 4:45 AM) to approximately 6:10 AM.  Shadows from the proposed 

The Shores project would, at the Summer Solstice, shade residential structures situated to the west would 

be  shaded  in  the morning  from  sunrise  to  approximately  7:40 AM.    Therefore,  the  proposed  project 

would cast shadows on the residential structures situated to the west for an additional 90 minutes in the 

AM period  at  the Summer Solstice.   This  time duration would decrease before and after  the Summer 

Solstice.  
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County of Los Angeles Department of Regional Planning thresholds define a significance threshold that 

states, “Is the project likely to create substantial sun shadow, light or glare problems?”  In response, the 

Draft EIR concluded that, 

“Exposure of adjacent uses  to shadows cast by  the project would be  limited  in duration  to  the 
winter months and would vary dependant on the time of day.  No single use would be exposed 
to shadows cast by the project during the entire day.  Given the limited duration and intermittent 
nature of  the  impact,  shade and  shadow  impacts associated with  the proposed project are not 
considered significant.”   

The  threshold  standard  defined  by  the  County  can  be  considered  qualitative.    City  of  Los  Angeles 

thresholds  for  sun  and  shadow  impacts  are more  quantitative.   City  thresholds  state  that  “A  project 

impact would normally be considered significant if shadow‐sensitive uses would be shaded by project‐

related structures for more than three hours between the hours of 9:00 AM and 3:00 PM Pacific Standard 

Time (between late October and early April), or for more than four hours between the hours of 9:00 and 

5:00 PM Pacific Daylight Time  (between  early April  and  late October).”   As  the  residential  land uses 

situated west of the project site are located in the City of Los Angeles, it would be appropriate to use the 

more  quantitative City  thresholds.   As defined  in  Figures  5A,  5B,  6A  and  6B,  structures west  of  the 

project site would not be shaded during the hours between 9:00 AM and 5:00 PM.   Further, before 9:00 

AM structures west of the project site would only be shaded for a maximum of approximately 90 minutes 

when  compared  with  the  existing  development  (Figures  7  and  8).    Therefore,  using  these  more 

quantitative  standards  established  in  the  jurisdiction  in which  the  residential  uses  are  located,  shade 

impacts associated with the proposed project are not considered significant. 
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ISSUE  5:    Summarize  the  impact  of  this  project  on  the  traffic  environment  and  define mitigation 
measures. 

RESPONSE:  As defined on page 5.6‐24 of the Draft EIR, the analysis of future conditions in the project 

area included an assessment of project traffic, project traffic plus a defined growth rate and project traffic 

plus a defined growth rate plus known cumulative projects.  For future project conditions, the roadway 

system  was  considered  to  have  no  improvements  beyond  existing  conditions.    Specifically,  traffic 

volumes were developed as follows: 

•  Future‐year  traffic volumes  for  the project vicinity were determined by applying a 0.6 percent 
per year ambient growth factor to the 2005 traffic counts, to estimate area traffic growth. 

•  Traffic  volumes  generated  by  the  project  were  combined  with  these  benchmark  “Without 
Project” volumes  to  form  the “With Project”  traffic conditions and  to determine  traffic  impacts 
directly attributable to the proposed development. 

•  Finally,  traffic generated by  the 25  identified  related projects was added  to  the “With Project” 
condition  traffic  volumes  described  above,  to  produce  an  estimate  of  the  potential  future 
cumulative traffic conditions within the study area. 

For  project  traffic  only,  at  the  18  intersections  evaluated,  the  project would  significantly  impact  one 

intersection (Lincoln Boulevard/Washington Boulevard).  This impact would be fully mitigated through 

the implementation of area traffic improvement measures recommended in the adopted Marina del Rey 

Specific Plan Transportation Improvement Plan (TIP).   The TIP includes specific detailed transportation 

and  circulation  improvements  designed  to  fully  mitigate  the  traffic  generation  of  the  Phase  II 

development in Marina del Rey.  It should be noted that short‐term impacts may occur should the project 

become  operational  prior  to  implementation  of  the  planned  traffic  improvements  proposed  at  this 

intersection. 

For project plus cumulative traffic at the 18  intersections evaluated the additional traffic resulting from 

area‐wide development would significantly impact 10 intersections.  The Shores project would contribute 

incrementally to these cumulative impacts.  

Of the ten intersections, five occur within Marina del Rey and is under the jurisdiction of the County of 

Los Angeles.   To  implement mitigation measures at  these  five County  intersections  the LACDPW has 

established a transportation improvement fund.  As defined in this report, based on the expected project 

trip generation of 111 net new PM peak‐hour trips, the project would be required to pay $631,590.00 in 

trip  mitigation  fees.    Of  the  $631,590.00,  $176,712  will  go  toward  Category  1  transportation 

improvements, and the remaining $454,878.00 will go toward Category 3 transportation improvements.  

The project will also contribute  (beyond  the required LCP  funds)  its  fair share amount  to a new  traffic 
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signal  at  the  modified Washington  Boulevard/Palawan Way  intersection.    Implementation  of  these 

planned  improvements would  fully mitigate  impacts  to  intersections  occurring  in  the County  of  Los 

Angeles.    It should be noted  that short‐term  impacts may occur should  the project become operational 

prior to implementation of the planned traffic improvements proposed at this intersection.  

The analysis of cumulative  traffic  impacts also  indicates significant  traffic  impacts would occur at  five 

intersections that are located wholly outside or that have shared jurisdiction with the City of Los Angeles 

or Caltrans.   For  these  intersections, physical  improvements  are  infeasible  as  there  are no  reasonable, 

enforceable plans or programs sufficiently tied to the actual mitigation of the traffic impacts at issue.  As 

defined on page 5.6‐45 of the Draft EIR, should the County, the City of Los Angeles and Caltrans agree 

on  a  funding  mechanism  to  implement  the  recommended  traffic  improvements  prior  to  building 

occupancy,  it  is  recommended  that  the  applicant, where  appropriate,  pay  its  fair  share  of  required 

transportation improvements. 

Because of  the uncertainty of  implementation of mitigation  for  intersections outside  the  control of  the 

County, page 5.6‐47 of the Draft EIR states that because “…physical improvements are infeasible as these 

jurisdictions have no reasonable, enforceable plans or programs sufficiently tied to the actual mitigation 

of the traffic impacts at issue.  Therefore, in an abundance of caution, this Draft EIR finds that although 

the applicant will mitigate the project’s contribution wherever possible, cumulative impacts will remain 

significant at some intersections outside the County.” 
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ISSUE 6: Describe how this project would affect parking on Via Dolce. 

RESPONSE:  The proposed The Shores project is not anticipated to produce significant parking impacts 

on Via Dolce  in  the project vicinity.   The Shores project will provide  sufficient on‐site parking  for  its 

proposed uses, including between 1 and 1.5 parking spaces per bedroom (1.5 to 2.0 spaces per unit), plus 

additional on‐site guest parking.   The amount of total parking exceeds the current Los Angeles County 

parking  requirements  for  the project, and as a  result, project off‐site parking along Via Dolce or other 

streets  in  the project vicinity  is not expected.    In  fact,  the provision of adequate on‐site parking  for  the 

proposed project is anticipated to reduce on street “overflow” parking that currently occurs as a result of 

the  existing  Parcel  100/101  development.    For  additional  information  regarding  parking,  reference 

Response to Comments Issue Number 7. 
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ISSUE  7:  Clearly  define  how  this  project  is  consistent/inconsistent with  parking  requirements  as 
defined by the County of Los Angeles.  Describe compact and tandem parking. 

RESPONSE: A Parking Management Plan  for  the proposed The Shores project has been prepared by 

Walker Parking Consultants and is included in full as Attachment A.  As indicated in that study, Walker 

Parking Consultants has determined that all code‐required parking spaces will be provided within The 

Shores parking  facility, with a small amount of excess surface parking also available.   Since residential 

and visitor parking have been designed as  segregated areas and will also be access controlled, on‐site 

property management will have  the ability  to monitor and  fully control use of each of these respective 

areas.   This  includes  the  assignment of  the  tandem parking  spaces, which  are distributed  throughout 

each of the parking levels.  Last, because the proposed The Shores project does provide enough secured, 

on‐site  parking  for  its  residents,  and  the  visitor  parking  area  provides direct  elevator  access  into  the 

property, it is not foreseen that parking for The Shores project would impact surrounding streets. 

Concerns have been  raised  that  tandem parking spaces would not be used.   Should  this occur, on‐site 

parking would not be sufficient and parking may occur on peripheral roadways.   The Walker Parking 

Consultants study indicates that: (1) onsite parking meets all County code requirements and is sufficient 

to meet  the needs of on‐site  residents;  (2)  the on‐site property manager has  the ability  to monitor and 

fully control on‐site parking and reassign spaces to meet tenant needs and optimize use of the spaces; (3) 

specific  parking  spaces would  be  assigned  to  residents  of  the  facility;  (4)  nine  above  ground  public 

parking spaces are now provided; and (5) tandem spaces are of sufficient size to accommodate residents 

of the project.  For these reasons Walker Parking Consultants has concluded that it is not foreseeable that 

parking for The Shores project would impact surrounding streets.         
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ISSUE  8:   Define  how  this  project  can  be  approved  prior  to  completion  of  the California Coastal 
Commission Periodic Review Process. 

RESPONSE:    In  response  to provisions defined  in  the Coastal Act,  the California Coastal Commission 

(CCC) shall, from time to time, but at least once every five years after certification, review every certified 

Local  Coastal  Program  to  determine  whether  such  program  is  being  effectively  implemented  in 

conformity with the policies of this division.  If the commission determines that a certified Local Coastal 

Program  is not being  carried out  in  conformity with any policy of  this division,  it  shall  submit  to  the 

affected  local  government  recommendations  of  corrective  actions  that  should  be  taken.    Such 

recommendations may  include  recommended  amendments  to  the  affected  local  government’s  Local 

Coastal Program, in this case, the Marina del Rey Local Coastal Plan (MDR LCP). 

Recommendations submitted by the CCC pursuant to this section shall be reviewed by the affected local 

government and, if the recommended action is not taken, the local government shall, within one year of 

such  submission,  forward  to  the  commission  a  report  setting  forth  its  reasons  for  not  taking  the 

recommended action.   The commission shall  review such  report and, where appropriate,  report  to  the 

Legislature  and  recommend  legislative  action  necessary  to  assure  effective  implementation  of  the 

relevant policy or policies of this division.  

From the above, it is clear that the CCC’s periodic review of the MDR LCP will unfold in defined stages, 

as follows: 

•  The CCC staff prepares a preliminary report to its Commission with an analysis of the issues and 
suggested recommendations for updating the MDR LCP, which the Commission then considers 
and ultimately acts on; 

•  The CCC formally submits to the County its set of recommended changes to the MDR LCP that 
the Coastal Commission believes would bring  the LCP  into better conformity with  the Coastal 
Act; 

•  The County considers  the CCC recommendations and  initiates LCP amendments  to  implement 
such  recommended  changes  to  the MDR LCP; or,  if  the County decides against  implementing 
some or all of the CCC recommended changes, then, within one year, the County must formally 
respond to the CCC with reasons why it is not taking action to implement CCC recommendation 
changes to the MDR LCP; and 

•  If  the  County  advises  the  CCC  that  it  is  not  adopting  some  or  all  of  the  Commission’s 
recommended changes to the MDR LCP, then the CCC may either accept the County’s rationale 
for  not  adopting  its  recommendations,  or  the  CCC may  appeal  to  the  State  Legislature  for 
legislative action necessary to assure affective implementation of Coastal Act policies. 

3.0-23



3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

The periodic review process for the MDR LCP is ongoing.  The entire process will take an indeterminate 

amount of time to be completed, but could potentially take several years to run its course (in the event 

the County chooses not  to  implement some or all of  the CCC’s  forthcoming recommendations and  the 

CCC, in turn, chooses to appeal to the State Legislature for relief).   

The County of Los Angeles  is actively participating  in  the periodic review process as described above.  

However,  state  law  contains no  express or  implied directives prohibiting  the County  from processing 

development applications during  the periodic  review process.   As such,  the County acknowledges  the 

periodic  review  process  but  has  not  chosen  to  abstain  from  processing  development  applications  for 

projects in Marina del Rey.  
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ISSUE 9: Include the entire Sewer Capacity Report referenced in Section 5.9; page 5.9‐1. 

RESPONSE: An  inconsistency  occurs  in  the Draft EIR.   Page  5.9‐1  references  a  Sewer Capacity Report 

prepared  by  PSOMAS,  February  2005.   The  correct date  of  this  report  as defined  in Appendix  5.9  is 

August 2005.   For  information purposes,  the entire sewer capacity report  is available  for review at  the 

County of Los Angeles, Department of Regional Planning, 320 West Temple Street, Los Angeles, 90012.  

In addition, the LUP contains policies and actions to assure that there is proof of availability of adequate 

sewer  facilities  for  all  projects  planned  in Marina  del Rey.    In  cases where  existing  unused  capacity 

cannot  meet  increased  demand,  developers  in  the  County  shall  be  required  to  finance  necessary 

improvements before development  to proceed.   Section 5.9.5.1.1 of  the Draft EIR  concluded  that  there 

will not be a cumulative  impact on sewer capacity  in  the County of Los Angeles because each project, 

through an approved and in‐place funding mechanism will be required to provide adequate capacity and 

pay  fees  to connect  to  the sewer system.   The  fees will be used  to  implement additional  improvement 

when needed.  

Attachment B is a letter from the City of Los Angeles indicating that the City has reviewed and approved 

the Sewer Area study and agreed with its findings that adequate capacity exists.  

The County Department  of  Pubic Works  recently  completed  a  comprehensive  sewer  area  study  that 

analyzed  the cumulative sewage  flows  from all current and planned development  in  the Marina.   The 

study identified approximately 1.25 miles of sewer pipe upgrades at a cost of $2.5 million.  The upgrades 

will be phased in over a four‐year period.  Funding will come from the Marina Replacement ACO fund.  

The  study  shows  that  the  section  of  sewer  pipe  into which  the  Project would  discharge  sewage  has 

sufficient capacity to accommodate the Project and the related projects that would tie into this section of 

pipe.  
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ISSUE  10:    Define  how  this  project  will  be  consistent  with  County  defined  affordable  housing 
criteria. 

RESPONSE:   The Shores project,  like all marina residential projects,  is subject  to  the Mello Act, which 

provides, in part, that (a) the demolition of existing residential dwelling units occupied by persons and 

families  of  low  or moderate  income  shall  not  be  authorized  unless  provision  has  been made  for  the 

replacement of  those dwelling units  for persons and  families of  low or moderate  income, and  (b) new 

housing developments constructed  in  the coastal zone  shall, where  feasible, provide housing units  for 

persons  and  families  of  low  or moderate  income.   Based  on detailed  tenant  surveys,  tenant  financial 

information  and  other  relevant  criteria,  the  County  has  determined  that  37  units  of  the  existing 

residential facility, qualified as replacement units under the Mello Act.  The Shores project will provide 

37  on‐site moderate‐income  replacement  units  and  17  on‐site  very  low‐income  inclusionary  units  in 

compliance with the Mello Act and as approved by the County.   The provision of the replacement and 

inclusionary units, which represent over 10 percent of the total number of units on site, will mitigate the 

impact of removing 38 existing affordable units on site to a less than significant level.  

For additional information, please reference State of California, Department of Housing and Community 

Development, Division of Housing Policy, Letter Dated April 6, 2006 (Attachment C of the Final EIR). 
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ISSUE  11:    Define  potential  impacts  associated  with  a  reduced  density  alternative  consisting  of 

approximately 350 residential units and three stories in height.   

RESPONSE: An alternative that focused on a reduction in building height and mass was considered in 

Section 6.0, Alternatives, of  the Draft EIR.   That alternative  involved a  re‐use of existing structure and 

limited building height to three, versus five floors.  It was concluded that this alternative would reduce 

building height and mass  in addition to other environmental benefits.   This alternative was rejected by 

the  applicant  due  to  engineering  infeasibility,  insufficient  surface  parking  to  meet  County  code 

requirements,  and  inconsistency with  the  project  objective  of  providing  increased  coastal  residential 

opportunities with a design and project density that are consistent with the certified Marina del Rey LCP 

and lease agreements between the County and landowner. 

As  defined  in  Section  6.2  of  the  Draft  EIR,  one  alternative  initially  considered,  but  not  evaluated, 

involved an overall reduction in project intensity.  This alternative would have proposed a development 

of reduced scale (threes floors above one level of below‐ground parking) at a density of 350 instead of 544 

units.   Such an alternative would have resulted in a reduction in certain operational impacts (including 

noise and air quality impacts) as well as a reduction in the scale of structures.   

The  Shores  project,  as  proposed, would  not  result  in  any  “project”  traffic  impacts  that  could  not  be 

mitigated  to  levels of  insignificance.   However,  the proposed project,  together with  the related projects 

and  ambient  growth, would  result  in  significant  cumulative  traffic  impacts  at  local  intersections  that 

could not be mitigated.  The project traffic engineer (Hirsch, personal communication, August, 2006) has 

concluded  that  a  36  percent  reduction  in  project  traffic  under  this  reduced  intensity  alternative  (350 

versus 544 residential units) would not avoid significant cumulative traffic impacts.  

Analysis  indicated  that  to  achieve project  feasibility  and meet County parking  requirements,  such  an 

alternative would require one level of below grade parking.  In addition, piles would have been required 

to meet current County building code requirements.  Grading requirements associated with below grade 

garages  and  the  requirement  for  pile driving  associated with  this  alternative would  be  similar  if  not 

identical  to  the  proposed  project.    Given  these  construction  requirements,  significant  short‐term 

construction  noise  and  construction  air  quality  impacts  that were  identified  for  the  proposed  project 

would remain significant under this alternative. 

Impacts  associated with  the  proposed  project  for  visual  resources  and water  quality  and  hydrology 

defined no  impacts  that were  in excess of defined County  thresholds of significance.   Further, student 

generation and water and domestic sewage disposal requirements, as defined in Section 5.0 of the Draft 

EIR,  did  not  exceed  defined  County  thresholds  of  significance  for  the  proposed  project.    It  is 
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acknowledged that a project of reduced scale would incrementally reduce impact potential but would not 

serve to reduce any such significant effects of the project as proposed.  

As defined  in Section 15126.6 of the State CEQA Guidelines, a purpose of any alternative is to reduce or 

substantially lessen the significant effects of a project.  As defined above, a reduced scale alternative was 

not considered further in the Draft EIR as this alternative would not avoid or substantially lessen any of 

the significant effects of The Shores project as proposed.   

As planned, The Shores project is consistent with policies defined in the Marina del Rey LUP, the Asset 

Management Plan pertaining  to  the  recycling of Phase  I Marina del Rey development, and applicable 

policies and development standards.   Further,  the project site  is owned by  the County of Los Angeles, 

which, through formal agreements, defines the intensity of development on site to the given lessee.   As 

proposed, The Shores project is 13 percent below the maximum development density.  Lower density is 

inconsistent with current lease agreements that require a given development intensity.  For these reasons, 

density reductions were eliminated and project alternatives, identified in this EIR, focused on alternatives 

that considered re‐designs of the proposed project. 
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ISSUE 12:  Define potential traffic impacts from this project onto Via Dolce.  

RESPONSE: The Shores project is not anticipated to produce significant traffic impacts on Via Dolce in 

the  project  vicinity.   As  indicated  in  the  project Draft  EIR,  The  Shores  project will  provide multiple 

entry/exit locations for traffic along Via Marina, Admiralty Loop (the westward extension of Panay Way), 

and Dell Avenue.   Based on the existing and forecast traffic patterns  in the project vicinity, The Shores 

development is anticipated to add only nominal amounts of traffic to Via Dolce west of the project site, 

due  to  the availability of a more direct and convenient route via  the signalized project access at Panay 

Way/Admiralty  Loop  and  Via Marina,  and  the  accessibility  of  all  project  driveways  from  that  key 

location.   The  Shores project  is  anticipated  to  add  total net  traffic of  approximately  95 daily  trips  (34 

southbound,  61  northbound)  to Via Dolce,  including  10  trips  in  the AM peak hour  (1  southbound,  9 

northbound), and 7 trips in the PM peak hour (4 southbound, 3 northbound).  This amount of new traffic 

is well below the level of traffic that would create a significant adverse effect on this roadway.  
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3.2    RESPONSE TO WRITTEN COMMENTS 

A list of agencies, organizations and interested parties that have provided written comments on the Draft 

EIR is provided below.  A copy of each comment letter and a response to each specific comment follows 

this list. 

3.2.1    Listing of Written Comments 

3.2.1.1    State Agencies 

    State Clearinghouse; Letter Dated January 18, 2006 

3.2.1.2    County Agencies 

    Fire Department; Letter Dated January 24, 2006 
    Sheriff’s Department; Letter Dated January 19, 2006 

3.2.1.3    Local Agencies 

    City of Culver City; Letter Dated January 18, 2006 

3.2.1.4    Public Comments 
    Robin Anderson; Letter Dated, January 9, 2006 
    Diane L. Becker; Letter Dated January 11, 2006 (via e‐mail from Betsy Held) 
    Daniel Christy; Letter Dated February 9, 2006 
    Erma D. Darling; Letter Dated, February 25, 2006 
    Harriet Epstein‐Falkin; Letter Received by County, February 21, 2006 
    Larry Falkin; Letter Received by County, December 26, 2005 
    Richard Fine & Associates; Letter Dated, January 20, 2006 
    Richard Fine & Associates; Letter Dated, February 27, 2006 
    Richard Fine & Associates; Letter Dated, April 15, 2006 
    Richard Fine & Associates; Letter Dated, April 18, 2006 
    Richard Fine & Associates; Letter Dated, June 6, 2006 
    Michael F. Frank; Letter Received by County, December 29, 2006 
    Denise Gagliano; Letter Dated, April 18,2006 
    John and Barbara Gaertner; Letter Received by County, January 27, 2006 
    Daniel Gottlieb; Letter Dated, January 9, 2006 
    Daniel Gottlieb; Letter Dated April 4, 2006 
    Barbara and Eugene Haberman; Letter Received by County, December 29, 2006 
    Al and Ellen Hains; Letter Dated, February 26, 2006 
    John Harrison; Letter Received by County, January 23, 2006 
    John Harrison; Letter Received by County, March 1, 2006 
    Bruce Holiday; Letter Dated February 17, 2006 
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3.2.1.4    Public Comments (continued) 

    Bruce and Elaine Holiday; Letter Received by County, February 21, 2006 
    Ken Hoover; Letter Dated; February 19, 2006 
    Legal Aid Foundation of Los Angeles; Letter Dated, June 7, 2006 
    R. Gordon and Renee Laughlin; Letter Dated, January 19, 2006 
    Robert and Kay Miller; Letter Received by County, December 27, 2006 
    Donald and Barbara Mintz; Letter Dated, January 11, 2006 
    L. Molina; Letter; Dated January 18, 2006 
    Shelly Morgan; Letter Received by County, February 28, 2006 
    Rita Montgomery; Letter Received by County, December 29, 2006, 2006* 
    Rita Montgomery; Letter Received by County, January 10, 2006* 
    Janet L. Osgood; Letter Dated, January 11, 2006 
    Janet L. Osgood; Letter Dated, February 23, 2006 
    Terry Planell; Letter Dated, January 17, 2006 
    Nancy Rosene Associates; Letter Received by County, February 27, 2006* 
    Michael Rosenfeld; Letter Dated, January 3, 2006 
    Rose Sandro; Letter Dated, January 18, 2006 
    Judith E. Schaper; Letter Dated, January 10, 2006 
    Lynne Shapiro; Letter Received by County, February 6, 2006 
    Harvey and Thelma Shaps; Letter Dated, February 28, 2006 
    Felita Shen; Letter Dated, January 14, 2006 
    Patricia Steele; Letter Dated, January 15, 2006 
    Bruce Swartz; Latter Dated, January 21, 2006 
    Peggy Jo Tashima; Letter Dated, January 10, 2006 
    Lawrence Tenan; Letter Received by County, January 17, 2006* 
    Ronald H and Gwendolyn M Teruya; Letter Dated, January 5, 2006 
    Jonathan A. Tillman; Letter Received by County, March 2, 2006 
    Su Varadarajan; Letter Received by County, February 23, 2006 
    Van Wert, Inc.; Letter Dated February 28, 2006 
    Twila S. White; Letter Dated February 25, 2006 

3.2.2    Responses to Written Comments 
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Response  to  Letter  from  State  of  California  Governor’s  Office  of  Planning  and  Research,  Dated 

January 18, 2006 

1.  This  letter  indicates  that;  (1)  the Draft EIR was submitted  to selected state agencies  for review; 

and  (2)  the  review  period  for  these  agencies  closed  January  17,  2006  and  no  state  agencies 

submitted comments by that date; and (3) the project has complied with all State Clearinghouse 

Draft EIR review requirements.   

  Given that no comments on the Draft EIR were received by reviewing state agencies, no further 

response in this Final EIR is necessary or is required. 
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Responses to Letter from County of Los Angeles Fire Department; Dated January 24, 2006 

1.  The Land Development Division of the County of Los Angels Fire Department indicates that the 

required  fire safety provisions have been addressed as part of EIR No. 200500101 and  that  the 

conditions of  aproval would  apply  to  this project.   The Forestry Division  indicates  that  topics 

pertinent  to  the  County  of  Los  Angeles  Fire  Department  Forestry  Division  have  been 

satisfactorily addressed in the Draft EIR. 

  Given that no comments on the Draft EIR were received by reviewing state agencies, no further 

response in this Final EIR is necessary or is required. 
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Responses to Letter from County of Los Angeles Sheriff’s Department; Dated January 19, 2006 

1.  The Sheriff’s Department  indicates  they have  reviewed  the Draft EIR and determined  that  the 

document has satisfactorily addressed issues pertinent to the Sheriff’s Department. 

  Given that no comments on the Draft EIR were received by reviewing state agencies, no further 

response in this Final EIR is necessary or is required. 
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Response to Letter from City of Culver City, Dated January 18, 2006 

1.  As defined on pages 1.0‐8, 1.0‐9, 5.2‐19 and 5.2‐22,  significant  temporary noise  impacts would 

occur during project construction  (associated with construction and vibration) and noise along 

the  haul  route  that would  be  used  to move  earth material  and  construction  debris  from  the 

project site.  Pages 5.2‐23 and 5.2‐24 define eight measures that shall be adopted by the County to 

reduce  construction  noise.    However,  page  5.2‐26  acknowledges  the  impacts  would  remain 

significant.    Subsequent  to  review  of  the  Draft  and  Final  EIR,  should  the  County  decide  to 

approve  the project,  the County  shall adopt a Statement of Overriding Conditions  that would 

acknowledge the adverse significant noise impact.  The Statement of Overriding Considerations 

shall be made at the time of project approval by the Regional Planning Commission. 

2.  As defined on pages  1.0‐10  and  5.4‐22,  significant  temporary  air quality  impacts would occur 

during project construction inclusive of grading, hauling, and construction.  Pages 5.4‐27 through 

5.4‐29 define measures that shall be adopted by the County to reduce construction air emissions.  

However,  page  5.4‐31  acknowledges  the  impacts  would  remain  significant.    Subsequent  to 

review of the Draft and Final EIR, should the County decide to approve the project, the County 

shall  adopt  a  Statement  of  Overriding  Conditions  that  would  acknowledge  the  adverse 

significant air quality impact.  The Statement of Overriding Considerations shall be made at the 

time of project approval by the Regional Planning Commission. 

3.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 4. 
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4.  The City contends that the trip generation rates used in the traffic analysis are out of date.  These 

rates were based on data from DKS Associates 1991 Traffic Analysis of the proposed Marina del 

Rey  Second  Generation  development.    DKS  derived  these  rates, which  are  contained  in  the 

currently certified LCP, from actual traffic counts from various existing developments within the 

Marina.   These developments  included  apartment projects very  similar  if not  identical  to The 

Shores project.  The Los Angeles County Department of Public Works (LACDPW) considers this 

information still accurate and viable and  requires  it  to be used  in  traffic studies  in Marina del 

Rey.  Additionally, the DKS traffic analysis projected traffic volumes for buildout of the marina. 

5.  The  project  traffic  study,  contained  in  its  entirety  as  an  appendix  to  the Draft  EIR,  identifies 

specifically that the proposed mitigation measure for the project‐specific traffic impact at Lincoln 

Boulevard and Mindanao Way is a widening of Lincoln Boulevard to provide a new northbound 

right‐turn  only  lane  (or  alternately,  an  additional  through  lane)  on  Lincoln  Boulevard  at  the 

intersection.   This  improvement  is  identical  to or consistent with  the  recommended mitigation 

measures identified in the Marina del Rey Transportation Improvement Program (TIP) contained 

in the Marina del Rey Land Use Plan (LUP). 

  Appendix  G  of  the Marina  del  Rey  TIP  (a  public  document  available  through  the  County), 

describes in detail the proposed Marina del Rey and adjacent vicinity roadway improvements to 

be  funded  by  the  identified  trip  fees.    The  applicable  physical mitigation measures  are  also 

described in the project traffic study.  County policy currently is to assess projects the $5,690 per 

PM  peak  hour  trip  in  lieu  of  construction  of  these measures,  so  that  a  comprehensive  traffic 

mitigation  improvement plan can be  implemented.   This  fee  includes  fees  for both Category 3 

“local” (Marina) traffic improvements and for larger Category 1 “regional” traffic improvements 

outside of or adjacent to the Marina, including improvements to Lincoln Boulevard.  It should be 

noted  that  the  County  of  Los  Angeles  implements  traffic mitigation  on  an  as  needed  basis.  

Should  the project be  constructed  and be operational prior  to  implementation of  the  required 

mitigation a short‐term impact has the potential to occur.  

  The Marina del Rey LUP notes  that “regional”  traffic  improvements  (Category 1) are  required 

prior  to development within  the Marina once  the  level of developed and/or approved “Second 

Generation” development produces 50 percent of the Second Generation trip cap amount of 2,750 

PM peak hour trips.   As identified in specific calculations contained in the project traffic study, 

the  current  level of  approved  and proposed development,  including  the proposed The Shores 

3.0-45



3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

development,  is  less  than  25  percent  of  the  trip  cap  amount,  and  as  such,  no  Category  1 

improvements  are yet  required.   However, The  Shores project will  contribute  its  fair  share  to 

these  improvements,  as  required  in  the  LUP,  far  in  advance  of  their  actual  anticipated  need.  

Actual implementation of both the Category 1 and Category 3 improvements are at the discretion 

of the County, based on the trip limits identified in the LUP. 

6.  See Response  5.   Additionally,  the  traffic  study  identifies  “cumulative  traffic  impacts”  in  the 

project  study area, and describes  in detail both  the  recommended  improvement measures and 

their effectiveness in addressing such cumulative traffic impacts.  Each of these improvements is 

also noted as either identical to or consistent with the mitigation measures identified in the LUP, 

where appropriate.    

7.  The project  traffic study and Draft EIR note  that,  if  the recommended mitigation measures are 

not  approved  or  adopted  by  the  County,  significant  unavoidable  impacts  could  remain, 

particularly at intersections within the jurisdictional boundaries of the City of Los Angeles such 

as Lincoln Boulevard/Washington Boulevard, and at Lincoln Boulevard/Marina Expressway (SR‐

90).  However, the County has determined that the proposed Shores project is consistent with the 

development potentials and  traffic generation mandated  in  the LUP.   Additionally, the County 

has  determined  that  the  LUP  fully  identified  the  potential  traffic  impacts  of  the  Second 

Generation Marina del Rey development  (of which  the project  is  a part)  and  identifies  traffic 

improvements  at  a  number  of Marina  and  non‐Marina  intersections  that  fully  mitigate  the 

potential traffic impacts of the Second Generation Marina del Rey development.  Therefore, such 

measures  (or  contribution  to  the  trip  fees  designed  to  fund  the  implementation  of  these 

measures) will  address  the  potential  “cumulative”  impacts  of  the proposed project  and  other 

development within the Marina.  However, for those intersections outside the jurisdiction of the 

County and  in  the City of Los Angeles  traffic  standards  for cumulative  traffic may occur.   As 

defined in the Drat EIR, no feasible means of mitigation exists that could mitigate impacts in the 

City  as  a  funding  mechanism  is  not  in  place  to  pay  for mitigation,  or  physical  constraints 

preclude any future mitigation.   Because of the uncertainty of implementation of mitigation for 

intersections outside  the control of  the County, page 5.6‐47 of the Draft EIR states that because 

“…physical  improvements are  infeasible as  these  jurisdictions have no  reasonable, enforceable 

plans  or  programs  sufficiently  tied  to  the  actual  mitigation  of  the  traffic  impacts  at  issue.  

Therefore, a Statement of Overriding Considerations is required for these intersections. 

8.  The project will not have  a  significant  impact on  the operations of Washington Boulevard,  as 

identified in the Draft EIR and project traffic study.  The project will contribute incrementally to 
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cumulative  impacts  to  the Washington Boulevard corridor, but will contribute  its  fair  share  to 

measures identified to mitigate such impacts, to the extent mitigation programs are in place.  No 

significant  project‐specific  impacts  to  the  operations  of  Culver  City  Bus  operations  on 

Washington Boulevard or other streets are expected.  

9.  See Response  5  and Response  7.   Further,  as noted  in Response  8,  the proposed The  Shores 

project  is  not  expected  to  significantly  impact  the Washington  Boulevard  corridor  (the  only 

project  significant  impact  is  at  the  intersection  of  Lincoln  Boulevard  and  Mindanao  Way.  

Therefore, no significant project impacts would be anticipated at the two intersections noted by 

the City, and no additional analyses at these locations are warranted.      
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Response to Letter from Robin Anderson; Dated January 9, 2006 

1.  Pages 2.0‐1 and 2.0‐2 of the Draft EIR indicate that existing marina uses (Phase I uses) are aging.  

To maintain the popularity of and to continue the revenue stream generated by land and water 

uses in the marina, the County released invitations to solicit lease extensions and redevelopment 

proposals.   Phase  II marina uses were  address  in  the Marina del Rey Land Use Plan Update, 

certified  in  1996.    According  to  the  Asset  Management  Plan  of  the  Los  Angeles  County 

Department of Beaches and Harbors, page 5.5‐13 of  the Draft EIR acknowledges  that Phase  II 

uses  are  more  intensive  and  would  contribute  to  the  changing  character  and  intensity  of 

development in Marina del Rey as it exists.  

  The Shores project does not propose the maximum development  intensity potential for the two 

parcels.    Proposed  building  heights  are  approximately  150  feet  lower  than  allowed  and 

development density  is approximately 13 percent  less  than  is permitted by  the Marina del Rey 

Land Use Plan.  For additional information regarding allowed development intensity and recent 

construction in the western portion of Marina del Rey, please reference Introduction to Response 

to Comments Issue Number 2.  

  Numerous projects are planned, approved or under construction in and proximal to Marina del 

Rey.    The  Draft  EIR  identifies  24  projects  that  are  approved  or  under  construction  (i.e., 

cumulative projects)  that would contribute  to  the  further  intensification of development  in  the 

region.  Cumulative projects were addressed in each technical section of the Draft EIR.  The Draft 

EIR  considered  the  potential  impacts  at  18  area  intersections,  including  5  along  Lincoln 

Boulevard. 

2.  Impacts on the traffic environment were addressed in Section 5.6 of the Draft EIR.  The Draft EIR 

acknowledges  that  the project  is  situated  in  an urban  area  that  can be  congested and  that  the 

project would result in significant traffic impacts that, in some cases, cannot be mitigated.  For a 

summary  of  traffic  impacts  please  reference  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue 

Number 5. 

For project traffic only, at the 18  intersections evaluated, the project would significantly  impact 

one  intersection  (Lincoln  Boulevard/Washington  Boulevard).    This  impact  would  be  fully 

mitigated  through  the  implementation of area  traffic  improvement measures  recommended  in 

the  adopted Marina  del  Rey  Specific  Plan  Transportation  Improvement  Plan  (TIP).    The  TIP 

includes specific detailed transportation and circulation improvements designed to fully mitigate 

the  traffic generation of  the Phase  II development  in Marina del Rey.    It  should be noted  that 
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short‐term impacts may occur should the project become operational prior to implementation of 

the planned traffic improvements proposed at this intersection. 

For project plus cumulative traffic at the 18  intersections, additional traffic resulting from area‐

wide development would significantly impact 10 intersections.  The Shores project’s contribution 

to these impacts would be cumulatively considerable. 

Of the 10 intersections, 5 are located within Marina del Rey and are under the jurisdiction of the 

County of Los Angeles.   To  implement mitigation measures at  these  five County  intersections, 

the LACDPW  has  established  a  transportation  improvement  fund.   As defined  in  this  report, 

based  on  the  expected project  trip  generation  of  111 net new PM peak‐hour  trips,  the project 

would  be  required  to  pay  $631,590  in  trip mitigation  fees.   Of  the  $631,590,  $176,712 will  go 

toward Category  1  transportation  improvements,  and  the  remaining  $454,878 will  go  toward 

Category 3 transportation improvements.   The project will also contribute (beyond the required 

LCP  funds)  its  fair  share  amount  to  a  new  traffic  signal  at  the  modified  Washington 

Boulevard/Palawan Way  intersection.    Implementation of  these planned  improvements would 

fully mitigate impacts to intersections located in the County of Los Angeles.  It should be noted, 

however,  that  short‐term  impacts may  occur  should  the  project  become  operational  prior  to 

implementation of the planned traffic improvements proposed at this intersection.  

The analysis of cumulative traffic impacts also indicates significant traffic impacts would occur at 

five intersections that are located wholly outside or that have shared jurisdiction with the City of 

Los Angeles or Caltrans.   For these  intersections, physical  improvements are  infeasible as there 

are no reasonable, enforceable plans or programs sufficiently tied to the actual mitigation of the 

traffic impacts at issue.  As defined on page 5.6‐45 of the Draft EIR, should the County, the City 

of Los Angeles  and Caltrans  agree  on  a  funding mechanism  to  implement  the  recommended 

traffic  improvements prior  to building occupancy,  it  is recommended that the applicant, where 

appropriate, pay its fair share of required transportation improvements. 

Because of the uncertainty of implementation of mitigation for intersections outside the control of 

the  County,  page  5.6‐47  of  the  Draft  EIR  states  that  because  “…physical  improvements  are 

infeasible as  these  jurisdictions have no  reasonable, enforceable plans or programs  sufficiently 

tied to the actual mitigation of the traffic impacts at issue.  Therefore, in an abundance of caution, 

this Draft EIR finds that although the applicant will mitigate the project’s contribution wherever 

possible, cumulative impacts will remain significant at some intersections outside the County.” 

3.  The project site is within the attendance boundary of three public schools: Coeur d’Alene Avenue 
Elementary, Marina  del  Rey Middle  School  and  Venice  Senior High  School.    These  schools 
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operate  on  a  modified,  traditional  school  year  calendar  that  includes  longer  breaks  during 
December and spring, and a shorter summer break than that of a traditional calendar.  

  School  capacity,  enrollment  (2003–2004),  and  available  capacity  for  each  of  the  three  schools 
serving the project site are defined in Table 5.10‐1.  

 
Table 5.10‐1 

Capacity of Schools Serving the Project Site 
 

Schools  Grades  School Capacity1  Enrollment2  Available Capacity 
Coeur d’Alene Elementary School  K–5  483  443  40 
Marina del Rey Middle School  6–8  1,749  1,079  709 
Venice Senior High School  9–12  3,598  2,671  927 

       

1  Telephone communication with Larry Carletta, LAUSD School Managements Services, August 25, 2004. 
2  Telephone communication with Othello Gipson, LAUSD Attendance and Enrollment Department, April 5, 2005.  Enrollment numbers are 

as of October 8, 2004 and are the most current statistics available. 
 

  The proposed  Shores project would  result  in  a net  increase of  16  elementary  school  students, 

seven middle school students and ten high school students.  As such, public schools serving the 

project site have the capacity to accommodate students generated by the project. 

  Further, pursuant to Government Code Section 65995, the developer is required to pay statutory 

school  fees  to  the  LAUSD  for  the  purpose  of mitigating  the  impact  of  project‐generated  new 

students on  school  facilities.   Developer  fees  are  $3.60 per  square  foot of new  residential use.  

Payment of this fee is deemed to be full and complete mitigation of project impacts.  Therefore, 

no further mitigation measures are proposed or are required.  

  The project has been reviewed by the County of Los Angeles Fire Department and was found to 

satisfy all required safety needs.  Please reference County of Los Angeles Fire Department letter, 

dated January 24, 2006. 

4.  The net increase in population that this project will accommodate is well within growth forecasts 

defined  by  the  Southern  California  Association  of  Governments.    The  project  site  is  located 

within Census Tract 7029.01.  SCAG’s demographic forecasts for this tract are provided in Table 

5.16‐3.  It should noted that the proposed residential project does not create a population increase 

but  provides  a  residential  selection  for  that  increased  population  to  consider  for  its  housing 

needs. 
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Table 5.16‐3 

SCAG Demographic Projections – Census Tract 7029.01 
 

 
2000  2010  2020  2030 

Growth 2000–2030 
(% Increase) 

Population  8,334  11,587  13,205  14,890  6,556 (78.7%) 

Housing  5,328  6,298  6,950  7,645  2,317 (43.5%) 

Employment  10,454  10,845  11,405  11,875  1,421 (13.6%) 
     
Source: 2004 Regional Transportation Plan, adopted April 2004. 

 

  As shown, population within this Census Tract is predicted to increase by 6,556 persons (a 78.7 

percent  increase)  through  the  year  2030, while  the  number  of  housing  units  is  projected  to 

increase by 2,317 units (a 43.5 percent increase) during this same time frame.  Employment is also 

projected to undergo a sustained increase (13.6 percent), with a total estimated increase of 1,421 

employment opportunities by 2030. 

  The  proposed  Shores  project  is  expected  to  house  a  net  increase  in  on‐site  population  of 

approximately 513 persons.  This increase in on‐site population is well within defined forecasts. 

  The  Initial  Study  prepared  by  the  County  of  Los Angeles Department  of  Regional  Planning 

(Appendix  2.0(A);  page  20)  indicates  that  the  project  would  not  significantly  impact  utility 

service providers that include electricity or natural gas.  

  The  Initial  Study  prepared  by  the  County  of  Los Angeles Department  of  Regional  Planning 

(Appendix  2.0(A);  page  24)  indicates  that  the  project would  increase  residential  units, which 

requires  additional  recreational  facilities  in  the Marina  area.   However,  the County  prepared 

Initial Study indicates that Coastal Improvements Fund fees will be required to fund additional 

park development and therefore, impacts are considered less than significant. 

5.  Soil stability was considered in the geotechnical analysis performed for this project, including the 

Geotechnical  Investigation  provided  in  Appendix  5.1  of  the  Draft  EIR,  and  summarized  in 

Section 5.1, Geotechnical and Soil Resources, of the Draft EIR.   

  Section  5.10  of Appendix  5.1(a),  the URS Geotechnical  Investigation  for  the proposed project, 

provides specific guidance on construction practices that would reduce the risk of ground failure 

during  excavation,  grading  and  foundation  construction  to  less  than  significant  levels.   These 

measures are consistent with requirements of  the Uniform Building Code.   Because  the project 
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must adhere to requirements of the Code, there would not be a substantial risk of ground failure 

during project construction.   

6.  Please refer to Introduction to Response to Comments, Issue 5 in Section 3.2 of this response to 

comments for a detailed response to traffic congestion comments.  

7.  Section  5.2  of  the  Draft  EIR  addresses  potential  noise  impacts  of  The  Shores  project  and 

documents  that  there would be  a  temporary but  significant noise  impact during  construction.  

Construction noise  levels would periodically exceed County standards for exterior noise  levels.  

The maximum anticipated noise level that would be experienced at nearby sensitive receptors is 

94 db(A), which could occur during  the anticipated 25‐month duration of project construction.  

Mitigation measures have been provided that would reduce these impacts, but not to a less than 

significant level.  Consistent with State CEQA Guidelines Section 15093, the County will include a 

discussion of  this noise  impact  in  a  statement of overriding  considerations  if  the project were 

approved as proposed.  

8.    The anticipated number of construction employees, the estimated volume of excavated material 

to  be  removed  from  the  site,  and  the  number  of  haul  trucks  required  to  remove  this  fill  is 

provided in Chapter 3.0 of the Draft EIR and Section 2.0 of this Final EIR.   

    Due to changes in the area of site alteration, grading on the project site is not balanced and that 

approximately  25,940  cubic  yards  of  material  would  require  export  from  the  project  site.  

Excavation on the project site is expected to require approximately 40 working days to complete.  

Given an assumption that earth haulers can carry approximately 20 cubic yards, approximately 

1,297  truck  trips would be required, or approximately 32  truck  trips per day averaged over 40 

days. 

    The addition of 1,297 truck trips during a 40 working‐day construction period incrementally, but 

not significantly  increased construction emissions.   As shown, and consistent with conclusions 

defined  in  the  Draft  EIR,  NOx  and  VOC  emissions  would  exceed  SCAQMD  thresholds.  

However, and consistent with data included in the Draft EIR, CO, SOx and PM10 emissions would 

be  incrementally  increased, but would not exceed defined SCAQMD  thresholds.   As such,  this 

incremental increase in emissions is not considered significant. 

    Calculations show that the addition of the 32 truck trips to the 100 truck (round‐) trips occurring 

on  an  average  working  day  (as  defined  on  page  5.2‐22  of  the  Draft  EIR)  would  result  in 

temporary noise events ranging from 83 to 88 dB(A) where noise sensitive uses are present along 

the construction haul route.  These calculations are consistent with data defined in the Draft EIR 
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and conclusions that state:  “…uses within 50 feet of the haul route could experience temporary 

noise  events  ranging  from  83  to  88  dB(A),  which  exceeds  County  standards  outline  above.  

Therefore,  a  temporary  significant  impact would  result  from  trucks  traveling  to  and  from  the 

project site along the haul route during the projected buildout of the project.”  (page 5.2‐22 of the 

Draft EIR). 

    Based on the information provided above, changes to the project description indicating that the 

export of approximately 25,940 cubic yards of material from the project site during site grading 

would  not  result  in  significant  increase  in  effects  not  previously  considered,  would  not 

substantively alter data, mitigation measures or conclusions defined in Section 5.2 (Noise) of the 

Draft EIR.   

  During  site  construction,  on‐site  traffic would  be  reduced when  compared with  the  existing 

condition.  Existing land uses currently result in 800 average daily trips (reference page 5.6‐20 of 

the Draft EIR).  Conversations with the project traffic engineer indicate that construction traffic is 

expected to result in approximately 250 average daily trips (a 450 trip reduction).  Therefore the 

addition  of  32  truck  trips  during  construction  is  not  expected  to  significantly  impact  local 

roadways or intersections during construction. 

9.  Please  refer  to  Response  to  Comment  Issue  Number  6  in  Section  3.2  of  this  response  to 

comments for a detailed response to the comment on parking availability on Via Dolce.  

10.  For  information  regarding  the  impact  of  project  traffic  on  Via  Dolce,  please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 12. 

11.  It is noted that with on‐street parking sight distances on existing streets that surround the project 

site  to  the west, and on Via Dolce, can be  limited where curves  in  these roadways occur.   The 

addition of  traffic  to  these roadways would  incrementally  increase this potential traffic hazard.  

However, these existing roadway geometrics were approved by the City of Los Angeles prior to 

construction. 

12.  The comment  in  this  letter  relating  to property values, County approval of other development 

projects, and the redevelopment process do not address the adequacy of the Draft EIR.  The letter 

has been accepted as part of the public record for the project and the respondent’s opposition to 

the project will be taken into consideration.  No further discussion is necessary in this response to 

comments on the Draft EIR.  
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Via Dolce  in  the vicinity of  the project  site  is  an  existing  two‐lane  residential  street with  a  25 

miles per hour speed  limit.   The alignment of  this  roadway does  indicate a curve  that has  the 

potential to result in limited lines‐of‐sight and potential traffic safety issues.  This roadway was 

approved by the City of Los Angeles and is consistent with roadway design criteria approved by 

the City.  As defined in Introduction to Response to Comments Issue Number 12, based on the 

existing  and  forecast  traffic  patterns  in  the  project  vicinity,  The  Shores  development  is 

anticipated to add only nominal amounts of traffic to Via Dolce west of the project site, due to the 

availability  of  a more  direct  and  convenient  route  via  the  signalized  project  access  at  Panay 

Way/Admiralty Loop and Via Marina, and the accessibility of all project driveways from that key 

location.  The Shores project is anticipated to add total net traffic of approximately 95 daily trips 

(34  southbound,  61  northbound)  to  Via  Dolce,  including  10  trips  in  the  AM  peak  hour  (1 

southbound,  9  northbound),  and  7  trips  in  the PM peak hour  (4  southbound,  3 northbound).  

This  amount  of  new  traffic  is well  below  the  level  of  traffic  that would  create  a  significant 

adverse effect on this roadway.  As part of this project the County shall consult with the City of 

Los Angeles  to  define  any measures  that  are  feasible  to  increase  line‐of‐sight  and  to  reduce 

potential traffic safety issues. 

13.  The analysis in the Draft EIR considered the potential for soil liquefaction in the project area and 

concluded that the area is prone to liquefaction during a seismic event.  Mitigation was provided 

in Section 5.1.4.1.1 to reduce any risk to the proposed structures to a  less than significant  level.  

The project is not anticipated to increase the risk of off‐site seismic event‐related damage. 
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Response to E‐mail Letter from Diane L. Becker, Dated January 11, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

response to comments for a detailed response to the comment on proposed building heights and 

compatibility  with  existing  development.    Introduction  to  Response  to  Comments  Issue 

Number  4  addresses potential  shade  effects on  adjacent  residential buildings.   Please  refer  to 

Section 5.2, Noise, and Section 5.4, Air Quality, of the Draft EIR for the analysis of the project’s 

noise and air quality impacts, respectively.    

2.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this response  to comments  for a detailed response  to  the comment regarding potential parking 

issues on Via Dolce.  

3. One access point from the project site is directed to Via Maria.  Due to the presence of a median 

island at  this  location, access  to Via Marina  to and  from  the project site would be restricted  to 

right turns in and out.  To proceed northbound on Via Marina, those vehicles exiting the project 

on  Via  Marina  would  be  required  to:  (1)  utilize  a  U‐turn  and  the  Via  Marina/Tahiti Way 

intersection; or  (2)  to make a right‐turn on Marquesas  to  the Dell Avenue Alley,  from  the Dell 

Avenue Alley another right turn onto the Admiralty Loop ultimately making a left turn onto Via 

Marina northbound or access Via Dolce turning left.  Removal of this access point eliminates the 

need  for  the  turning  movements  described  above  and  reduces  potential  vehicle  trips  on 

perimeter  roadways.   This more  simplified  transportation plan would  serve  to  further  reduce 

trips  occurring  on Via Dolce.    The County  of  Los Angeles Department  of  Public Works  has 

reviewed and approved the revised access plan.  As such, this change in the project description 

would not significantly alter the content of the Draft EIR or change significance conclusions.  For 

further information please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 12.  
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Response to Letter from Daniel Christy, Dated February 9, 2006 

1.  This  letter  requests  information  regarding  site  visits  by  staff  of  the  County  of  Los  Angeles.  

County  staff have  conducted visits  to  the  site.   Comments  in  this  letter do not pertain  to  the 

adequacy or  completeness of  information  included  as part of  the Draft Environmental  Impact 

Report.   The  letter  is  included as part of  the public record and shall be considered by decision 

makers prior to a final decision on the proposed project.    
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Response to Letter from Erma D. Darling, Dated February 25, 2006 

1.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 5 and 11 in Section 3.2 of 

this response to comments for a detailed response to the comment on project intensity and traffic 

congestion in the project area.   

  Please refer  to  Introduction  to Response  to Comments Issue Number 11  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on a reduced density development alternative.     
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Response to Undated Letter from Harriet Epstein‐Falkin, Received February 21, 2006 

1.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Number 1, 2 and 4 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  proposed  building  heights  and 

compatibility with existing development.  

Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 3  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on the project’s  impact to wind flows and air 

circulation.   Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Number 4 in Section 

3.2 of this Final EIR for a detailed response to the comment on relating to the shading of existing 

development.  

2.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 12 for an analysis 

of potential traffic impacts on Via Dolce. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this Final EIR for a detailed response regarding on parking along Via Dolce. 
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Response to Undated Letter from Larry Falkin, Received December 26, 2005 

1. Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development.  

2. Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  the  project’s  distance  from  adjacent 

residential structures.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Number 3 in 

Section 3.2 of  this Final EIR  for a detailed  response  to  the comment on  the project’s  impact  to 

wind  flows  and  air  circulation.   Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue 

Number 4 in Section 3.2 of this Final EIR for a detailed response to the comment on relating to 

the shading of existing development.  

3. Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 5, 6 and 12 in Section 3.2 

of this Final EIR for a detailed response to the comment on the project’s impact on regional traffic 

and local traffic impacts on Via Dolce respectively.   Please refer to Introduction to Response to 

Comments  Issue Number  11  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the 

comment regarding traffic impacts associated with a reduced density alternative.     

4. Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 7  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on the project’s impact on parking.  Please refer 

to Introduction to Response to Comments Issue Number 11 in Section 3.2 of this Final EIR for a 

detailed  response  to  the  comment  regarding  traffic  impacts associated with a  reduced density 

alternative.     

5. In accordance with standard County of Los Angeles practices, prior to construction, a sign plan 

for  the project must be  reviewed and approved by  the County of Los Angeles Design Control 

Board (DCB) which considers that plan according to existing Marina del Rey sign standards.   

6.  The Marina del Rey LUP requires that the project site plan and architectural design be reviewed 

by  the DCB, which  is  charged with  the  authority  to  regulate  signage,  building  architectural 

design,  site  planning  and  façade  design  for  all  new  development  proposals.    The  DCB  has 

reviewed The Shores proposed project on  January 20, 2005 and gave  the project  its conceptual 

approval.    This  process  has  generally  ensured  compliance  with  the  various  applicable 

development standards and policies outlined in the Land Use Plan relative to the aesthetic value 

of  the proposed project and  the project’s  consistency with pertinent building height and mass 

requirements. 
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  The use of rooftop centralized heating and air conditioning units was reviewed and approved by 

the DCB as part of their approval process. 

7.  Noise impacts are addressed in Section 5.2, Noise, of the Draft EIR.  The analysis concluded that 

there  would  be  a  temporary,  and  unavoidable,  significant  noise  impact  during  project 

construction.  No feasible mitigations were identified for this impact.  During project operation, 

the  analysis  concluded  (pages  5.2‐16  and  5.2‐16),  although  noise  for  adjacent  uses  may  be 

incrementally increased due to a smaller source receptor distance, it is not anticipated that there 

would  be  significant  increases  (greater  than  3 dB(A))  in  noise  levels  over  existing  conditions.  

Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final  EIR  for  additional  information  on  the  proximity  of  the  proposed  buildings  to  existing 

development.    

8.  Please refer  to  Introduction  to Response  to Comments Issue Number 11  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response regarding a reduced density alternative.     
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Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter #1 from Richard I. Fine, Dated January 20,, 2006 

1.  This comment provides the recommendation of the commentor.  This comment does not pertain 

to the adequacy or completeness of the Draft EIR.  It is included for the public record and shall be 

reviewed by county decision makers prior to any final action on the project. 

2.  The  County  is  of  the  opinion  that  the  Draft  and  Final  EIRs  and  associated  environmental 

materials, contains all of  the  information necessary  for  the decision makers  to proceed with an 

informed decision. 

3.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2 regarding this project’s 

consistency  with  building  height  requirements  in Marina  del  Rey  and  building  heights  the 

presently occur in the project vicinity. 

4.  The County has  full  authority  to  continue  its  review of,  and  to  act on,  the Project  application 

while the coastal commission completes its periodic review of the Marina del Rey Local Coastal 

Program. 

The commentor incorrectly asserts that the Coastal Commission’s periodic review of the Marina 

del Rey Local Coastal Program (MDR LCP) “was completed on May 25, 2005.”  In point of fact, 

the Coastal Commission’s periodic review of  the MDR LCP  is ongoing as  the Commission has 

neither  acted on  the various  recommendations of  its  staff  concerning  the periodic  review, nor 

submitted  any  formal  recommendations  to  the  County  suggesting  how  the MDR  LCP may 

possibly be  in need of  future updating.    (The May 25, 2005 date  incorrectly  referenced by  the 

commentor was  simply  the date of  the Coastal Commission  staff‘s  “preliminary  report”  to  its 

Commissioners regarding the Marina del Rey Periodic LCP Review.)  Therefore, a primary thesis 

of  the  commentor’s  letter  is wrong;  namely,  that  the County’s  review  of  the  Project must  be 

stayed pending  completion of a new project Draft EIR  that  is  reflective of  the various Coastal 

Commission recommendations stemming from its periodic review of the MDR LCP.  

Section  30519.5  of  the  Coastal  Act  provides  the  authority  for  the  Coastal  Commission  to 

periodically review certified Local Coastal Programs; in relevant part, the section reads: 

a)   The commission shall,  from  time  to  time, but at  least once every  five years after certification, 
review  every  certified  Local  Coastal  Program  to  determine  whether  such  program  is  being 
effectively  implemented  in  conformity with  the policies of  this division.    If  the commission 
determines  that  a  certified  Local  Coastal  Program  is  not  being  carried  out  in 
conformity with  any  policy  of  this  division,  it  shall  submit  to  the  affected  local 
government  recommendations  of  corrective  actions  that  should  be  taken.    Such 
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recommendations may  include  recommended  amendments  to  the  affected  local  government’s 
Local Coastal Program; 

b)  Recommendations  submitted  pursuant  to  this  section  shall  be  reviewed  by  the  affected  local 
government and, if the recommended action is not taken, the local government shall, within one 
year of  such  submission,  forward  to  the commission a  report  setting  forth  its reasons  for not 
taking  the  recommended  action.    The  commission  shall  review  such  report  and,  where 
appropriate,  report  to  the  Legislature  and  recommend  legislative  action  necessary  to  assure 
effective implementation of the relevant policy or policies of this division.  [Emphasis added.] 

From the above, it is clear that the Coastal Commission’s periodic review of the MDR LCP will 

unfold in defined stages, as follows: 

(1)  The Coastal Commission staff prepares a preliminary report to its Commission with an 

analysis  of  the  issues  and  suggested  recommendations  for updating  the MDR LCP, 

which the Commission then considers and ultimately acts on; 

(2)  The  Coastal  Commission  formally  submits  to  the  County  its  set  of  recommended 

changes to the MDR LCP the Coastal Commission believes would bring the LCP into 

better conformity with the Coastal Act; 

(3)  The County considers  the Coastal Commission’s  recommendations and  initiates LCP 

amendments  to  implement  such  recommended  changes  to  the MDR LCP;  or,  if  the 

County  decides  against  implementing  some  or  all  of  the  Coastal  Commission’s 

recommended  changes,  then, within one year,  the County must  formally  respond  to 

the Coastal Commission with  reasons why  it  is  not  taking  action  to  implement  the 

Commission’s recommendation changes to the MDR LCP; and 

(4)  If the County advises the Coastal Commission that it is not adopting some or all of the 

Commission’s recommended changes to the MDR LCP, then the Coastal Commission 

may either accept the County’s rationale for not adopting its recommendations, or the 

Coastal  Commission  may  appeal  to  the  State  Legislature  for  legislative  action 

necessary to assure effective implementation of Coastal Act policies. 

5.  The Project  complied with  all provisions of  the County of Los Angeles  environmental  review 

process that ensured document preparation and review by the Department of Regional Planning 

and  review by other  involved County Departments  (i.e., Department of Public Works, County 

Fire Department, County Sherriff Department).  The project will also comply with all applicable 

building  codes.    The  commentor  asserts  that  the Draft  EIR  is  inadequate  because  it does  not 

address the requirements of Los Angeles County Building Code Sections 110.3 and 110.4, which 
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respectively pertain  to  fills  containing decomposable material  and methane gas hazards.   The 

Draft EIR expressly contemplates  the Projectʹs compliance with all applicable County Building 

Code requirements, including Sections 110.3 and 110.4, as applicable.  In fact, Mitigation Measure 

No. 5.1‐15 (page 5.1‐11 of the Draft EIR)specifically references Building Code Section 110.4. 

The Project will undergo extensive review by the County as part of the normal building permit 

process,  and  as  part  of  this  process  the  applicants  will  be  required  to  prepare  any  and  all 

required  studies  or  reports  and  implement  such  other measures  as may  be  required  under 

Sections 110.3 and 110.4.  The County will review all building plans and any required reports for 

compliance with all of the technical code requirements prior to issuing any grading or building 

permits.   

The commentor correctly notes without substantiation,  that  the site may be underlain with  fill 

materials.   Of course,  it should be noted that the existing apartment complexes have existed on 

the  site  for  approximately  40  years, without  any  incident  or  cause  for  concern.    Some  of  the 

existing  fill will be  removed  in connection with excavation of  the site  to construct  the parking 

structures.  If any hazardous materials are found, they would be deposited in a Class 2 landfill.  

To  the  extent  that  any  remaining  fill  is  improperly  compacted,  such  fill will be  removed  and 

recompacted  pursuant  to  the  recommendations  of  the  detailed  geotechnical  analysis  to  be 

reviewed and approved by the County as part of the normal building permit process.  Therefore, 

the Project will not  result  in a  significant environmental  impact  resulting  from  fill which may 

underlie the site.  No further analysis or additional mitigation measures are warranted. 

6.  There is no significant risk to human health or safety resulting from possible methane gas.  The 

commentor asserts that the Project  is ʺaboveʺ the Southern California Gas underground storage 

site.  In fact, this facility is located 1.1 miles south of the Project site.  As set forth on page 5.1‐6 of 

the Draft EIR, soils gas testing was conducted on the project site on April 21 and April 22, 2005 

by URS.   URS did not detect any measurable quantities of VOCs or methane gas in soils on the 

project site.  Therefore, impacts associated with soil gas will be less than significant.  Should it be 

required by the County methane gas detection equipment shall be required. 

The  commentor  also  expresses  concern  that  oil  wells  on  the  Property  may  be  plugged  or 

abandoned.   California  Public Resources Code  Section  3200,  et.  seq.  regulates  the  permitting, 

establishment,  completion,  and  abandonment/reabandonment  of  gas  and  oil  wells.    The 

California Department of Oil, Gas  and Geologic Resources  (DOGGR)  is  the  state  agency with 

primary responsibility for the enforcement of these regulations.  DOGGR is also the state agency 

responsible for conducting site plan reviews for development proposed in the proximity of gas or 
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oil wells.    The County  requires  completion  of  a  construction  site  plan  review  by DOGGR  to 

confirm  the  location  and  condition of wells  (i.e.,  testing  for  leaks  and  evaluation  as  to proper 

abandonment) prior  to  issuance of grading or building permits.    In connection with  its review, 

DOGGR may  require  reabandoment  of  previously  abandoned wells.    In  the  event  additional 

wells or casings are found during excavation and grading activities, DOGGR may require proper 

abandonment.   Furthermore,  if existing well casings need  to be altered  in connection with site 

excavation  and  grading, DOGGR  approval would  be  necessary.    Therefore,  compliance with 

existing regulations will assure that there are no significant environmental impacts with respect 

to any existing oil wells on the site, and no further analysis or mitigation measures are necessary.   

7.  The Draft EIR adequately analyzes potential seismic safety impacts.  The commentor argues that 

the Project  should be designed  to withstand  an  earthquake with a magnitude of 8.0 based on 

certain unspecified  ʺpredictions.ʺ   Appendix C  to  the URS Geotechnical Report  (which  is  itself 

attached as Appendix 5.1  to  the Draft EIR) contains an extensive discussion of  the earthquake 

faults  in  the  vicinity  of  the Project  site  and  concludes  that  the maximum  credible  earthquake 

from these faults would have a magnitude of 6.9.  The commentor offers no evidence, credible or 

otherwise,  of  a  possible  earthquake  of  greater magnitude.    Furthermore,  the  Project will  be 

designed in accordance with the most current State and County seismic safety requirements.  As 

a result, the Project will be safer in an earthquake than the existing apartment units on the site.  

As  the Project will not  result  in  a  significant  impact with  respect  to  seismic  safety, no  further 

analysis or additional mitigation measures are warranted.   

8.  The Draft EIR adequately analyzes potential noise impacts.  The commentor asserts that the Draft 

EIR  is  deficient  because  it  does  not  discuss  the  noise  impacts  from  approximately  2,000 

automobile  trips  per  day  on  Dell  Avenue  and  stationary  equipment,  such  as  fans  and  air 

conditioning equipment.  As set forth in Section 9 below, the Project will only add about 215 to 

220 daily vehicle trips to Dell Avenue.  Impact Sciences, the firm that prepared the Draft EIR on 

the County’s behalf, has concluded  that  this small amount of additional vehicle  trips will only 

minimally increase noise along the alley, well below the threshold of significance of 3 dB(A).  The 

Del Rey  Shores Personal Warehouses will  act  as  a noise  buffer  to  further  reduce noise  at  the 

condominiums, which are located to the west of the warehouses. 

The Draft EIR  expressly  considered potential  operational  noise  impacts,  including  noise  from 

fans and air conditioning units.  Page 5.2‐17 of the Draft EIR states that noise levels generated by 

these sources would typically be between 52 to 62 dB(A) CNEL.  Such noise levels are typical of a 

residential  area  and  comparable  to  the  level  of  noise  presently  generated  by  the  existing 

apartments on the property.  The Draft EIR therefore concludes that the Project will not result in 
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significant noise impacts on adjacent uses.  No further analysis or additional mitigation measures 

are warranted. 

9.  The Draft  EIR  adequately  analyzes  potential wind  impacts  and  is  not  “fatally  flawed”.    The 

commentor suggests that the Draft EIRʹs analysis of wind impacts, based on the March 30, 2005 

RWDI wind study,  is  flawed.   Consistent with County  requirements and standards,  the RWDI 

wind analysis utilized a sophisticated wind  tunnel model  that was  instrumented with 44 wind 

sensors on Basin B, C, and D, and considered potential impacts from winds at various speeds and 

from various directions, including from the west.  The study concluded that the Project will not 

affect existing wind conditions in Marina del Rey, including Basin C.  No additional analysis or 

additional mitigation measures are warranted.   

10.  The Draft EIR adequately analyzes potential air quality impacts.  The commentor asserts that the 

Draft EIR  is  flawed because  it does not discuss  the effect on air quality of approximately 2,000 

automobile trips per day on Dell Avenue.  As set forth in response 9 below, the Project will only 

add about 215 to 200 automobile trips to Dell Avenue.  The Draft EIR concludes that the Projectʹs 

operational emissions, including emissions from project‐generated traffic, will be well below the 

SCAQMD thresholds of significance.  See Draft EIR Table 5.4‐10.   

The Draft  EIR  also  considers  potential  impacts  due  to  carbon monoxide  (CO)  concentrations 

resulting  from both Project and  cumulative  traffic.   As  set  forth  in Draft EIR Table 5.4‐11, CO 

concentrations at  the  seven  identified  intersections, which will be much more heavily  traveled 

than Dell Avenue  (which  is a private alley), will be well below  the state and  federal one‐and‐

eight‐hour CO standards.  The analysis shows that there will be no CO ʺhotspotsʺ at or near these 

intersections  in  the  future  and  that  the  contribution  of  Project  traffic‐related  CO  at  these 

intersections would not be considered significant.  As the Project will not result in significant air 

quality impact, no further analysis or additional mitigation measures are warranted. 

11.  The Project  is compatible with existing and proposed development  in  the project vicinity.   The 

commentor suggests  that  the Project  is  incompatible with  the surrounding area based on page 

5.5‐1 of the Draft EIR, which notes that the height and massing of the Project will be greater than 

existing uses to the south and west of the Project site.   The commentor fails to mention that the 

adjacent apartment complex to the north is approximately 150 feet tall or that the Project will be 

consistent with the height and massing standards defined in the LUP.   At 75 feet, the Project is 

approximately  150  lower, or approximately 15  stories,  than  the maximum permitted height of 

225 feet under the LUP.   
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New development recently completed at the southeast corner of Via Marina and Bora Bora Way 

is four stories above parking, with a building height of approximately 65 feet.  New development 

currently under construction south of Marquesas Way and at the Marquesas Way mole terminus 

ranges  in  height  from  55  feet  on  the mole  portion  to  65  feet  on  the  non‐mole  portion.   New 

development recently approved on Marina del Rey Parcel 15 also ranges in height from 55 to 65 

feet.   Therefore,  the Project  is  consistent with both  existing  and proposed development  in  the 

Project  vicinity.   Moreover,  the  Project  will  be  subject  to  design  review  to  assure  that  any 

potential  impacts  from  the  increased height and massing on  the site are reduced  to a  less  than 

significant level.  Therefore, no further analysis or additional mitigation measures are warranted.  

For  additional  information  please  reference  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue 

Numbers 1 and 2. 

12.  The Draft EIR properly  assesses both Project  and  cumulative  traffic  impacts.   The  commentor 

asserts  that  there  is  a  32,000  vehicle  per  day  difference  between  the  daily  traffic  volumes  on 

Lincoln Boulevard as set forth in the Draft EIR and the traffic volumes for that roadway included 

in  the LCP  review.   There  is  in  fact no  such difference.   Page 14 of  the  traffic  study, which  is 

attached as Appendix 5.6  to  the Draft EIR, states  that Lincoln Boulevard carries approximately 

60,000 vehicles per day.  Daily traffic varies by 3,000 to 5,000 vehicles per day north and south of 

the SR 90, with traffic volumes south of the SR 90 lower than those to the north.   

The commentor also contends that the LCP establishes a trip cap of 2,812 evening peak hour trips 

and seems  to  imply  that  the Project should not be approved even  if  it  falls within  this  trip cap 

limit.    Actually,  the  LCP  identified  a  PM  peak  hour  trip  cap  for  Marina  del  Rey  Second 

Generation development  (of which  the Project  is  a part) of  2,750 vehicle  trips.   The  approved 

development densities and  land uses  in  the LCP area correspond  to  this number of  trips.   The 

traffic  study  for  the  LCP  fully  evaluated  the  trip‐making  potential  of  the  Marina  Second 

Generation development and  identified  local and  regional  traffic  improvements  to address  the 

potential impacts of these trips.  New development projects within the Marina are assessed a trip 

fee of $5,960 per PM peak hour trip in order to fund the identified improvements.   

The  Draft  EIR  includes  an  analysis  of  all  past,  present  and  reasonably  foreseeable  future 

developments within Marina del Rey  area  for  consistency with  the  overall LCP development 

limits.    Page  5.6‐13  of  the  Draft  EIR  shows  that  all  of  the  Second  Generation  development, 

including the Project, would result in a combined total net new PM peak hour trips generation of 

only  approximately  681  trips,  or  less  than  25  percent  of  the  remaining  total  allowable 

development.   
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The  commentor argues  that  the LCP  reviewʹs  forecast of  future  traffic  increases along Lincoln 

Boulevard  is  inconsistent with  the Draft  EIR.    To  analyze  future  traffic  conditions  at  Project 

buildout,  the Draft EIR  adjusted  existing  traffic  counts  by  0.6% per  annum  to  reflect  ambient 

growth.  In addition, the Draft EIR considered traffic generated from the 24 other related projects 

identified  in  the Draft EIR,  including developments both within  and outside Marina del Rey.  

The  Draft  EIRʹs  traffic  analysis, which  is  consistent with  County methodologies,  provides  a 

reasonably accurate forecast of future 2009 traffic conditions. 

The commentor asserts that based on a letter from Caltrans, the Draft EIR should have analyzed 

future  traffic  conditions  in  the  year  2025.   The  traffic  analysis  in  the Draft EIR was prepared 

under  the guidelines established by  the  lead agency,  the County of Los Angeles, and analyzed 

future  conditions upon Project  completion  in  2009.   Caltransʹ  request  for  a year  2025  analysis 

reflects Caltransʹ standard analytical procedures for state facilities.  The County determined that 

this  requirement was not appropriate  for  the Project.   Please note  that  the Draft EIR  identifies 

potential  impacts on all nearby state  facilities,  including Lincoln Boulevard and  the SR 90, and 

recommends mitigation measures where appropriate.   

The commentor alleges that the trip generation rates used in the traffic analysis are out of date.  

These  rates were  based  on  data  from DKS Associates  1991  Traffic Analysis  of  the  proposed 

Marina del Rey Second Generation development.  DKS derived these rates, which are contained 

in  the  currently  certified  LCP,  from  actual  traffic  counts  from  various  existing  developments 

within the Marina.  The Los Angeles County Department of Public Works (LACDPW) considers 

this information still accurate and viable and requires it to be used in traffic studies in Marina del 

Rey. 

In  asserting  that  the Draft EIR  contains  conflicting  information  regarding  the number of  trips 

generated by the Project, the commentor appears to confuse gross and net new trips.  As set forth 

at Table 5 of the traffic analysis prepared by Crain & Associates, the Project will generate 2,154 

gross  daily,  190  gross AM  peak  hour,  and  177  gross  PM  peak  hour  trips.   After  taking  into 

account  the  reduction  in  trips  from  the demolition of  the  existing  202  apartment units on  the 

Property, the Project will only result in 1,354 net new daily, 120 net new AM peak hour, and 111 

net new PM peak hour trips.   

The  commentor  also  asserts,  without  any  factual  support,  that  the  Project  will  result  in 

approximately 2,000 daily trips on Dell Avenue, which is a private alley.  This number is clearly 

erroneous.  According to Crain & Associates, the Project will only result in a total of about 215 to 

200  additional  daily  trips  on  Dell  Avenue,  and  only  14  additional  AM  peak  hour  and  20 
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additional  PM  peak  hour  trips.   Only  three  of  the  six  Project  driveways  are  located  on Dell 

Avenue.    Two  of  the  three  driveways  located  on Dell Avenue will  be  in  close  proximity  to 

Marquesas Way,  so  that  Project  traffic will  only  travel  a  short  distance  along  Dell  Avenue.  

Furthermore,  existing  traffic  on  Dell  Avenue,  a  private  alleyway,  is  light.    Therefore,  no 

significant adverse impacts on Dell Avenue are anticipated, and no further analysis or additional 

mitigation measures are warranted. 

13.  In response to the population increase in the marina as defined by the Sheriff’s Department, the 

project site is situated in Census Tract 7029.01 that includes most of Marina del Rey.  Projections 

from  the  Southern  California Association  of Governments  (SCAG  indicate  that  the  projected 

population  for  this  census  tract  in  2010  is  expected  to  be  11,587  persons  (source  SCAG  2004 

Regional Transportation Plan).   The net population  increase based on an acknowledged rate of 

1.5 persons per apartment unit would be 513 persons.   Therefore, this project would result in a 

population increase in Census Tract 7029.01 of approximately 4.4 percent (as opposed to the 8–10 

percent  defined  by  Captain Mary  Campbell).    The  proposed  Project  will  not  result  in  any 

significant impact on law enforcement services.  Based on a letter from the Sheriffʹs Department 

sent in response to the Notice of Preparation, the commentor alleges that the Project will result in 

a  significant  impact on  the  law  enforcement  services.   This  letter has been  superceded by  the 

Departmentʹs January 19, 2006 letter, which was prepared after the Sheriffʹs Department had the 

opportunity  to  review  the  Draft  EIR.    In  the  January  2006  letter,  the  Sheriffʹs  Department 

concluded  that  ʺthe Draft  EIR  has  satisfactorily  addressedʺ  potential  impacts  on  the  Sheriffʹs 

Department.    While  the  Sheriffʹs  Department  anticipates  an  increase  in  calls  for  service 

proportional  to the  increase  in population from the Project, the Department does not anticipate 

that the increase in calls would be so great as to require the permanent assignment of additional 

patrol cars to Marina del Rey. 

The Project will reduce potential impacts on law enforcement services through the incorporation 

of  security  features  into  the Project design, such as  the use of appropriate  landscape materials 

and  building  orientation.    These  features  include  parking  area  lighting,  deadbolts  at  each 

residential entry door, controlled access, and pre‐wiring of residential units with the installation 

of alarm systems. 

As part of building permit process, the Sheriffʹs Department will also review the site design with 

respect to lighting, landscaping, building access and visibility, street circulation, building design 

and defensible space.    Incorporation of  the Departmentʹs  recommendations will  further reduce 

potential impacts on law enforcement.  With the incorporation of safety design features into the 

3.0-95



3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Project, potentially significant  impacts on  law enforcement services would be reduced  to a  less 

than significant level.  No further analysis or additional mitigation measures are warranted. 

14.  The Draft EIR conservatively concluded that the Project may result in a solid waste impact after 

2017  if no new County facilities are  identified.   As set forth at page 5.7‐15 of the Draft EIR, the 

Project  would  generate  approximately  400  tons  of  net  new  solid  waste  per  year,  but  only 

approximately  200  tons  per  year with  recycling.    The Draft  EIR  states  that,  according  to  the 

LACDPW,  the Countyʹs  landfills have  adequate  capacity  to  serve  the  existing population  and 

planned growth until the year 2017, and capacity will likely extend well beyond that year.  It is 

reasonable to assume that solid waste disposal facilities or other options will be available in the 

future.  In fact, the Los Angeles County Board of Supervisors has recently (June 2006), given its 

intention  to  approve  further  landfill  capacity  and  the  existing  Sunshine  Canyon  Landfill.  

However, because an adequate supply of  landfill space has not yet been approved  for beyond 

2017,  the Draft  EIR  conservatively  concluded  that  the  Project  and  the  related  projects would 

result  in  a  significant  cumulative  impact with  respect  to  solid waste.   The Regional Planning 

Commission will therefore need to adopt a statement of overriding considerations.  

15.  This comment  is not specific  to a  type of pipeline.    It  is assumed  the commentor  is referencing 

domestic water and sewer pipelines that would serve the project site.  The Project will not result 

in any significant  impacts with respect  to sewer or water service.   The commentor  implies  that 

the  Project will  result  in  significant  impacts  on  sewer  and water  service.   Water  impacts  are 

analyzed  in Section 5.8 of  the Draft EIR.   Page 5.8‐7 of  the Drat EIR states  that approximately 

1,050  lineal  feet  of  the  10‐inch water main  occurring  along Marquesas Way  and Dell Avenue 

need  to be upgraded  to a 12‐inch main  to satisfy  the  fire  flow requirements of  the County Fire 

Department of 3,500 gallons per minute.  Mitigation Measure No. 5.8‐1 provides that, prior to the 

issuance of occupancy permits, the Project shall improve, to the satisfaction of LACDPW, water 

lines on Marquesas Way and Dell Avenue.    In addition, Mitigation Measure No. 5.8‐3 requires 

the Project building plans to include conservation measures to reduce water demand.   

Sewer  impacts  are  analyzed  in  Section  5.9  of  the  Draft  EIR.    Page  5.9‐7  of  the  Draft  EIR 

summarizes the sewer capacity study prepared by Psomas  in 2005.   That report concluded that 

there is ample capacity in the existing sewer lines in the Project vicinity.  Nonetheless, Mitigation 

Measure No. 5.9‐1 requires the applicants to demonstrate sufficient sewer capacity for the Project 

by providing a will‐serve letter from LACDPWʹs Waterworks and Sewer Maintenance Division.  

(The applicants have already received this letter.)  In addition, the Project will be required to pay 

a one‐time sewer facilities charge to the County to account for the increase in sewage generation.  

Such  fees will be used to fund the expansion of sewer facilities.   Therefore, the Project will not 
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result in any significant impacts with respect to water or sewer service.  No additional analysis or 

mitigation measures are required. 

16.  The Draft EIR adequately analyzes cumulative sewer  impacts.   The commentor asserts  that the 

Draft EIR does not discuss potential cumulative sewage impacts.  In fact, page 5.9‐10 of the Draft 

EIR states that the Project and the related projects will generate approximately 1,480,904 gallons 

per day of wastewater.   Under  current County  requirements,  each project will be  required  to 

ensure that adequate capacity in the receiving trunk sewers and receiving wastewater treatment 

plant exists to accommodate the effluent generated by that use.  Additionally, each project will be 

required  to  pay  a  connection  fee  that will  be  used  fund  expansions  needed  to  accommodate 

growth.   Therefore,  the Project  and  related projects will not  result  in  a  significant  cumulative 

impact on  sewer  service.   No additional analysis or mitigation measures are  required.   Please 

refer also to Response to Comments Issue Number 9. 

17.  This comment pertains to terms of the County lease agreement.  The comment does not pertain to 

the content of the Draft EIR.  As such this comment is incorporated as part of the Final EIR and 

will be reviewed by County decision makers prior to a final decision.   

18.  The alternatives analysis in the Draft EIR complies with all CEQA requirements.  For additional 

information  please  reference  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue Number  11.    The 

commentor  argues  that  the  applicants  should  discuss  an  alternative  of  a  smaller  project 

extending 50 to 60 feet above ground with subterranean parking.   In fact, the Draft EIR already 

includes  a  smaller  project  alternative, Alternative No.  3.   Under  that  alternative,  the  existing 

apartment buildings would be rehabilitated and an additional floor added for a total height of 3 

stories.  This would yield approximately 303 total apartment units, or a net increase of 101 units, 

at  a  lower  height  than  suggested.    This  smaller  project  alternative was  selected  to  avoid  the 

significant construction noise and air quality impacts of the Project which would result from the 

construction of a partially subterranean parking structure.   

Unlike Alternative No. 3, the smaller project proposed by the commentor (which would involve 

new construction as opposed to rehabilitation) would fail to avoid any of the significant Project 

impacts identified in the Draft EIR.  As the commentor’s alternative would involve more grading 

and excavation  than  the Project due  to  fully subterranean parking structures,  it would have at 

least the same, and  likely greater, construction air quality and noise  impacts.   In any event, the 

commentor’s  smaller  project  alternative would  provide  fewer  units  and would  therefore  not 

meet the project objectives as fully as the proposed Project.   
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State CEQA Guidelines Section 15126.6 requires that the Draft EIR describe a reasonable range of 

alternatives to the Project which would feasibly attain most of the basic objectives of the Project 

but which would avoid or substantially any of the significant effects of the project.  ʺAn EIR need 

not consider every conceivable alternative project.  Rather, it must consider a reasonable range of 

potentially  feasible  alternatives  that  will  foster  informed  decision‐making  and  public 

participation.ʺ    State  CEQA  Guidelines  Section  15126.6(a).   As  set  forth  above,  the  alternative 

suggested by the commentor would not avoid or substantially lessen any of the significant effects 

of  the  Project,  but  would  result  in  greater  air  quality  and  noise  impacts  than  the  Project.  

Furthermore,  because  the  Draft  EIR  already  includes  a  reduced  project  alternative,  the 

commentor’s alternative would not foster informed decision‐making and public participation in 

accordance with CEQAʹs  stated  goals.    Therefore,  the Draft  EIR  did  not  need  to  analyze  the 

commentor’s suggested alternative.   
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Response to Letter #2 from Richard I. Fine, Dated February 27, 2006 

1.  The Shores project is consistent with density provisions defined in the Los Angeles County LCP 

(reference  Section  3.2;  page  3.0‐2  of  the Draft EIR).   As defined  in  the Draft EIR, The  Shores 

project does not require amendments to the LCP, the Project is consistent with density provisions 

of the Residential V land use category, and The Shores project is 13 percent below the maximum 

development  density  defined  in  the  LCP.    As  such,  The  Shores  project  is  consistent  with 

development caps defined in the County of Los Angeles LCP.    

2.  The Draft EIR  (Section  5.4.4.4.4; page numbers  5.4‐23  and  5.4‐24 of  the Draft EIR)  adequately 

analyzes potential wind impacts.  The commentor suggests that the Draft EIRʹs analysis of wind 

impacts,  based  on  the March  30,  2005 RWDI wind  study,  is  flawed.   Consistent with County 

requirements and standards, the RWDI wind analysis utilized a sophisticated wind tunnel model 

that was  instrumented with  44 wind  sensors  on Basin B, C,  and D,  and  considered potential 

impacts  from winds  at  various  speeds  and  from  various directions,  including  from  the west.  

This  wind  analysis  expressly  considered  potential  cumulative  impacts  from  the  Project  and 

expected  future development  in  the area.   The study concluded  that  the Project will not affect 

existing  wind  conditions  in Marina  del  Rey,  including  Basin  C.    No  additional  analysis  or 

additional mitigation measures are warranted.  Also, please reference Introduction to Response 

to Comments Issue Number 3.  

3.  The Draft  EIR  (Section  5.1;  pages  5.1‐1  through  5.1‐13)  adequately  analyzes  potential  seismic 

safety  impacts.    The  commentor  argues  that  the  Project  should  be  designed  to withstand  an 

earthquake with a magnitude of 8.0 based on certain unspecified ʺpredictions.ʺ   Appendix C to 

the URS Geotechnical Report (which is itself attached as Appendix 5.1 to the Draft EIR) contains 

an extensive discussion of the earthquake faults in the vicinity of the Project site and concludes 

that  the maximum credible earthquake  from  these  faults would have a magnitude of 6.9.   The 

commentor  offers  no  evidence,  credible  or  otherwise,  of  a  possible  earthquake  of  greater 

magnitude.  Furthermore, the Project will be designed in accordance with the most current State 

and County seismic safety requirements.   As a result, the Project will be safer in an earthquake 

than the existing apartment units on the site.  As the Project will not result in a significant impact 

with  respect  to  seismic  safety,  no  further  analysis  or  additional  mitigation  measures  are 

warranted.   

4.  As defined on page 5.6‐24 of the Draft EIR, the analysis of future conditions  in the project area 

included an assessment of project  traffic, project  traffic plus a defined growth  rate and project 

traffic plus a defined growth rate plus known cumulative projects.  For future project conditions, 
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the  roadway  system  was  considered  to  have  no  improvements  beyond  existing  conditions.  

Specifically, traffic volumes were developed as follows: 

•  Future‐year  traffic  volumes  for  the  project  vicinity  were  determined  by  applying  a 
0.6 percent per  year  ambient  growth  factor  to  the  2005  traffic  counts,  to  estimate  area 
traffic growth. 

•  Traffic volumes generated by the project were combined with these benchmark “Without 
Project” volumes  to  form  the “With Project”  traffic conditions and  to determine  traffic 
impacts directly attributable to the proposed development. 

•  Finally,  traffic generated by  the  25  identified  related projects was  added  to  the  “With 
Project”  condition  traffic  volumes  described  above,  to  produce  an  estimate  of  the 
potential future cumulative traffic conditions within the study area. 

For project traffic only, at the 18  intersections evaluated, the project would significantly  impact 

one  intersection  (Lincoln  Boulevard/Washington  Boulevard).    This  impact  would  be  fully 

mitigated  through  the  implementation of area  traffic  improvement measures  recommended  in 

the  adopted Marina  del  Rey  Specific  Plan  Transportation  Improvement  Plan  (TIP).    The  TIP 

includes specific detailed transportation and circulation improvements designed to fully mitigate 

the  traffic generation of  the Phase  II development  in Marina del Rey.    It  should be noted  that 

short‐term impacts may occur should the project become operational prior to implementation of 

the planned traffic improvements proposed at this intersection. 

For  project  plus  cumulative  traffic  at  the  18  intersections  evaluated,  the  additional  traffic 

resulting  from area‐wide development would significantly  impact 10  intersections.   The Shores 

project would contribute incrementally to these cumulative impacts.  

Of  the  ten  intersections,  five occur within Marina del Rey and  is under  the  jurisdiction of  the 

County of Los Angeles.  To implement mitigation measures at these five County intersections the 

LACDPW has established a transportation improvement fund.   As defined in this report, based 

on the expected project trip generation of 111 net new PM peak‐hour trips, the project would be 

required to pay $631,590.00  in trip mitigation fees.   Of the $631,590.00, $176,712 will go toward 

Category  1  transportation  improvements,  and  the  remaining  $454,878.00  will  go  toward 

Category 3 transportation improvements.   The project will also contribute (beyond the required 

LCP  funds)  its  fair  share  amount  to  a  new  traffic  signal  at  the  modified  Washington 

Boulevard/Palawan Way  intersection.    Implementation of  these planned  improvements would 

fully mitigate impacts to intersections occurring in the County of Los Angeles.  It should be noted 

that  short‐term  impacts  may  occur  should  the  project  become  operational  prior  to 

implementation of the planned traffic improvements proposed at this intersection.  
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The analysis of cumulative traffic impacts also indicates significant traffic impacts would occur at 

five intersections that are located wholly outside or that have shared jurisdiction with the City of 

Los Angeles or Caltrans.   For these  intersections, physical  improvements are  infeasible as there 

are no reasonable, enforceable plans or programs sufficiently tied to the actual mitigation of the 

traffic impacts at issue.  As defined on page 5.6‐45 of the Draft EIR, should the County, the City 

of Los Angeles  and Caltrans  agree  on  a  funding mechanism  to  implement  the  recommended 

traffic  improvements prior  to building occupancy,  it  is recommended that  the applicant, where 

appropriate, pay its fair share of required transportation improvements. 

Because of the uncertainty of implementation of mitigation for intersections outside the control of 

the  County,  page  5.6‐47  of  the  Draft  EIR  states  that  because  “…physical  improvements  are 

infeasible as  these  jurisdictions have no  reasonable, enforceable plans or programs  sufficiently 

tied to the actual mitigation of the traffic impacts at issue.  Therefore, in an abundance of caution, 

this Draft EIR finds that although the applicant will mitigate the project’s contribution wherever 

possible, cumulative impacts will remain significant at some intersections outside the County.” 

5.  Procedures for asbestos removal have been defined by the County of Public Works.  Consistent 

with established County policy, prior to demolition, an asbestos removal plan must be submitted 

to and approved by the Department.  Asbestos must be removed by a licensed contractor.  Given 

that these procedures remove any potential for a significant impact, consistent with state law and 

County environmental review standards, asbestos removal was not addressed in the Draft EIR.  

6.  The Project will not  result  in any significant sewer  impacts.   The commentor suggests  that  the 

Draft EIR has not adequately addressed potential impacts on the sewer system.  Section C.12 of 

the  Marina  del  Rey  Land  Use  Plan  (LUP)  addressed  potential  impacts  on  sewer  capacity 

resulting from full buildout under the LUP.  The LUP contains policies and actions to assure that 

there is proof of availability of adequate sewer facilities.  In cases where existing unused capacity 

cannot meet increased demand, developers will be required to finance necessary improvements 

before development to proceed.   Section 5.9.5.1.1 of the Draft EIR therefore correctly concluded 

that  there  will  not  be  a  cumulative  impact  on  sewer  capacity  because  each  project  will  be 

required to provide adequate capacity and pay fees to connect to the sewer system.  The fees will 

be used  to  implement  additional  improvements.    For  additional  information, please  reference 

Appendix 5.9 of the Draft EIR and Attachment B of the Final EIR. 

The County consulted with the City of Los Angeles as part of the LUP process, and as a result the 

City  has  taken  future development under  the LUP  in  account  in planning  for  sewer  capacity 

infrastructure improvements.   These improvements include, among other things, the upgrading 
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of the force main from the Cityʹs Venice Pumping Station to accommodate additional flows from 

future development in the Marina.  Please refer also to Response to Comments Issue Number 9. 

7.  The Draft  EIR  adequately  analyzes  potential  impacts  on  the water  system.    The  commentor 

suggest that the County prepared Staff Report and Draft EIR do not address potential impacts on 

the water system.  Section 5.8 of the Draft EIR contains an extensive discussion of potential water 

service impacts from the Project, as well as the potential cumulative impacts from the Project and 

the  related  projects.    The  Draft  EIR  identifies  certain  water  system  upgrades,  including  an 

upgrade of the main water line in Via Marina from the existing 12‐inch main to an 18‐inch main.  

In addition, Draft EIR Mitigation Measure No. 5.8‐1 requires the Project applicant to improve, to 

the  satisfaction of LACDPW, water  lines  in Marqueses Way and Dell Avenue.   The Draft EIR 

concludes at page 5.8‐8 that the Project will not result in any significant impacts to water service. 

The commentor also alleges  that  there are not sufficient water entitlements  for  the Project.   As 

stated at Draft EIR page 5.8‐8, water entitlements have been  secured  through  the Los Angeles 

County WWD No. 29 and are adequate to serve the existing uses and projected growth in Marina 

del Rey.   A  letter  from WWD No.  29  indicating  its  ability  to  serve  the Project  is  included  as 

Appendix 5.8 to the Draft EIR.  Like the Project, each of the related projects would be required to 

provide to the County Department of Regional Planning a letter from WWD No. 29 stating that it 

is able  to provide water  service  to  such  related project.   Therefore,  there will be no Project or 

cumulative impacts on water service. 

8.  The applicant will be required to pay for any necessary water and sewer service improvements.  

The  commentor  suggests  that  the County prepared Staff Report does not  address  the  issue of 

financing necessary water and/or  sewage  facilities  improvements.   As noted above, Mitigation 

Measure No.  5.8‐1  requires  the  applicant  to  implement,  at  its  own  cost,  improvements  to  the 

water lines in Marqueses Way and Dell Avenue.  The Draft EIR concluded that no further sewer 

or water line improvements are necessary to address potential project sewer or water impacts. 

9.  Consistent  with  the  Section  15131  of  the  California  Environmental  Quality  Act  (CEQA)  the 

commentor has not provided any specific information or example, on how the economics of this 

project would result in a significant environmental effect.  Therefore, no further response can be 

provided.   These comments are  included as part of  the public  record and will be  reviewed by 

decision makers prior to any final action on the project.    
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Response to Letter #3 from Richard I. Fine, Dated April 15, 2006 

1.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  2.    In  addition,  The 

Project  is  compatible  with  existing  and  proposed  development  in  the  project  vicinity.    The 

commentor suggests  that  the Project  is  incompatible with  the surrounding area based on page 

5.5‐1 of the Draft EIR, which notes that the height and massing of the Project will be greater than 

existing uses to the south and west of the Project site.   The commentor fails to mention that the 

adjacent apartment complex to the north is approximately 150 feet tall or that the Project will be 

consistent with the height and massing standards defined in the LUP.   At 75 feet, the Project is 

approximately 150 feet lower, or approximately 15 stories, than the maximum permitted height 

of 225 feet under the LUP.   

New development recently completed at the southeast corner of Via Marina and Bora Bora Way 

is four stories above parking, with a building height of approximately 65 feet.  New development 

currently under construction south of Marquesas Way and at the Marquesas Way mole terminus 

ranges  in  height  from  55  feet  on  the mole  portion  to  65  feet  on  the  non‐mole  portion.   New 

development recently approved on Marina del Rey Parcel 15 also ranges in height from 55 to 65 

feet.   Therefore,  the Project  is  consistent with both  existing  and proposed development  in  the 

Project  vicinity.   Moreover,  the  Project  will  be  subject  to  design  review  to  assure  that  any 

potential  impacts  from  the  increased height and massing on  the site are reduced  to a  less  than 

significant level.  Therefore, no further analysis or additional mitigation measures are warranted. 

2.  The commentor asserts that the proposed project would block wind to the residential structures 

to  the west, citing  language  in  the February 2006  response stating  that during  times when  the 

wind  occurs  from  the  east,  those  residential  structures  to  the  west  would  experience  some 

variation in wind speed and direction.  That response, however, goes on to state that during an 

east wind, air circulation west of the project would be similar to that presently experience.   No 

additional analysis or additional mitigation measures are warranted.  For additional information, 

please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 3. 

3.  The commentor correctly notes  that  the proposed project would shade residential structures  to 

the west from sunrise to approximately 7:40 AM during the summer solstice, or an additional 90 

minutes.  However, shade impacts do not exceed any defined standard of significance defined by 

either  the  County  or  City  of  Los  Angeles.    For  additional  information  please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 4. 
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4.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 5 and Response No.1 to 

Letter #3 from Richard I. Fine, dated April 18, 2006. 

5.  Please reference Introduction to Response to Comments Issues Number 6 and 12. 

6.  The size of the standard and compact parking stalls will meet County Code requirements.  Please 

reference Introduction to Response to Comments Issue Number 7. 

7.  Please  reference  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  8.    In  addition, 

consistent with the  intent of the  law, the periodic review process for the MDR LCP is currently 

ongoing.   The  entire process will  take  an  indeterminate  amount of  time  to be  completed, but 

could potentially  take  several years  to  run  its  course  (in  the  event  the County  chooses not  to 

implement  some  or  all  of  the  Coastal  Commission’s  forthcoming  recommendations  and  the 

Coastal Commission,  in  turn,  chooses  to  appeal  to  the  State Legislature  for  relief).    State  law 

contains no express or  implied directives prohibiting the County from processing development 

applications during the periodic review process.  Therefore, contrary to the comment, the County 

retains  full authority  to  consider and act on  the Project application while  the  lengthy periodic 

review process unfolds  for  the MDR LCP.   Further,  the California Coastal Commission has  the 

authority to, and shall, independently review all findings of the County with respect to the LCP 

process and specific projects where it is appropriate.  

8.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 9. 

9.  There is no specific CEQA requirement that all applicable building codes applicable to a project 

be  defined.    The  intent  of  the  Draft  EIR  is  to  define  potential  impacts  and  to  recommend 

mitigation where necessary and appropriate.  Consistent with these requirements, and to provide 

the  public  and  decision  makers  information  to  aid  in  their  decision  making  and  project 

evaluation, specific building codes requirements are defined in the Draft EIR. 

10.  To  address  this  issue on‐site  investigations were  conducted.   As  set  forth  at page  5.1‐6 of  the 

Draft EIR,  soil gas  testing  conducted on April 21 and April 22, 2005 by URS did not  find any 

measurable quantities of VOCs or methane  in  the soils of  the Project site.   To assure  that  there 

will not be any significant impact, Mitigation Measure No. 5.1‐15 on page 5.1‐11 of the Draft EIR 

requires methane  gas  protection  systems  if  deemed  necessary  by  County  Building &  Safety.  

Therefore, impacts associated with soil gases at the Project site will be less than significant.  No 

further analysis or additional mitigation measures are warranted. 
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11.  All structures constructed in Los Angeles County are constructed to County Code Requirements 

that ensure building stability.  All building plans shall be reviewed and approved by the County 

of Los Angeles prior  to grading.   Contrary  to  the  comment,  the Geotechnical  Investigation by 

URS, which was  reviewed and approved by County staff and attached as Appendix 5.1  to  the 

Draft EIR, specifically considered bedrock acceleration of 0.5g and high groundwater levels and 

included recommendations to address these issues.  Further, the commentor fails to provide any 

specific data to suggest that structure failure could impact adjacent structures.   It is beyond the 

scope of this EIR to address such design issues or issues that are remote or speculative. 

12.  Noise  analysis  conducted  in  the  Draft  EIR  accounted  for  the  addition  of  traffic  to  the  local 

roadway  system.   No  calculations are known  that  indicate  there would be an audible  (greater 

than  3  decibel)  increase  in  noise  adjacent  to  any  specific  roadway  segment.    For  further 

information, please reference Section 5.2 of the Draft EIR. 

13.  The RWDI wind analysis, which was prepared in accordance with all LCP requirements and has 

been  reviewed  and  approved  by  County  staff,  included  a  wind  tunnel  model  that  was 

instrumented  with  44  wind  sensors  in  Basins  B,  C  and  D.    For  further  information,  please 

reference Introduction to Response to Comments Issue Number 3. 

14.  These comments provide the opinion of the commentor and do not question conclusions or facts 

defined in the Draft or Final EIR.  Consistent with normal County of Los Angeles environmental 

review procedures, these comments are noted and would be reviewed by decision makers prior 

to any decision on this project. 
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Response to Letter #4 from Richard I Fine, Dated April 18, 2006 

1. The project  is consistent with  the  trip cap established by  the LCP.   The commentor asserts that 

the Project and other pending projects will cause  the  trip cap under  the Marina del Rey Local 

Coastal Program (LCP) to be exceeded.  The LCP establishes a PM peak hour vehicle trip cap for 

Marina del Rey Second Generation development (of which the Project is a part) of 2,750 vehicle 

trips.  The Project and all other currently pending development projects subject to the LCP would 

only generate 681 PM peak hour trips, less than 25 percent of the maximum amount allowed. 

The LCP identifies a series of mitigation measures to address the impacts of traffic generated by 

new development (inclusive of project and cumulative development).   Among other things, the 

Project and the other projects will be assessed a trip fee of almost $6,000 per PM peak hour trip.  

This money will be used to build the infrastructure necessary to accommodate additional traffic 

flows. 

2. The Draft EIR fully analyzes potential wind impacts (Section 5.4.4.4.4; page numbers 5.4‐23 and 

5.4‐24 of  the Draft EIR).   The commentor asserts  that  the Draft EIR does not  fully assess wind 

impacts.  The Draft EIR includes an extensive analysis of potential wind impacts from the Project.  

This  wind  analysis  expressly  considered  potential  cumulative  impacts  from  the  Project  and 

expected  future development  in  the  area.   The  analysis  shows  that  the Project will  not  affect 

existing  wind  conditions  in  Marina  del  Rey.    For  additional  information  please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 3.   Also, reference Response Number 2 

to Letter Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006) 

3. The Draft EIR adequately analyzes potential seismic safety impacts.  The commentor suggests the 

Draft EIR is deficient because it fails to include a thorough site‐specific geologic and soils study 

which addresses peak ground acceleration (pga) of 0.5g during an earthquake and the potential 

for  liquefaction.    In  fact,  the  Geotechnical  Investigation  prepared  by  URS  and  attached  as 

Appendix  5.1  to  the Draft EIR  expressly  considers both  issues  and  includes numerous design 

specifications to adequately address potential seismic safety impacts.   See also page 5.1‐8 of the 

Draft EIR.   Moreover,  the County Public Works Department  requires  that  a  full Geotechnical 

analysis  be  reviewed  and  approved prior  to  approval  of  any  building plans.   Also,  reference 

Response Number 3 to Letter Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006) 

The commentor also asserts the Project could collapse onto his clientsʹ condominiums during an 

earthquake.  The Project will be designed in accordance with the most current State and County 

seismic  safety  requirements.   As  a  result,  the  Project will  be  safer  in  an  earthquake  than  the 
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existing apartment units on the site, or the condominiums.  There is minute risk that the Project 

would collapse onto Marina Strand Colony II, which are located across an alley and buffered by 

storage uses.   

4.  The Project will  implement all  required mitigation measures.   The  commentor asserts  that  the 

number of new trips from all new development will exceed 50 percent of the total allotted new 

trips for the Second Generation Marina del Rey under the LCP.  Therefore, the Project cannot be 

approved unless certain mitigation measures have been approved and funded. 

As set forth in Response to Comment Number 1 of this letter, the total number of vehicle trips 

generated by the Project and the other pending development will be less than 25 percent of the 

maximum allotted  trips.   Therefore,  the mitigation measures  that are required when  total  trips 

exceed 50 percent of the maximum total allotted have not yet been triggered.  As set forth above, 

both  the Project  and  the  related  projects will  be  required  to  implement project‐specific  traffic 

mitigation measures and will pay a fee of nearly $6,000 per PM peak hour trip.  These fees will be 

used to fund additional regional and subregional improvements.   

5.  Demolition of  the existing structures will not result  in  the release of asbestos.   The commentor 

suggests  that  the demolition of  the existing apartments on  the Project site will release asbestos 

into the air.   In fact, in accordance with established County practices, any existing asbestos will 

be removed and disposed of properly by a licensed asbestos abatement contractor in accordance 

with all applicable State and County laws and regulations.  Compliance with these existing laws 

and  regulations  will  assure  that  there  is  no  release  of  asbestos.    Also,  reference  Response 

Number 5 to Letter Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006). 

6.  The Project will not  result  in any significant sewer  impacts.   The commentor suggests  that  the 

Draft EIR has not adequately addressed potential impacts on the sewer system.  Section C.12 of 

the  Marina  del  Rey  Land  Use  Plan  (LUP)  addressed  potential  impacts  on  sewer  capacity 

resulting from full buildout under the LUP.  The LUP contains policies and actions to assure that 

there is proof of availability of adequate sewer facilities.  In cases where existing unused capacity 

cannot meet increased demand, developers will be required to finance necessary improvements 

before development to proceed.   Section 5.9.5.1.1 of the Draft EIR therefore correctly concluded 

that  there  will  not  be  a  cumulative  impact  on  sewer  capacity  because  each  project  will  be 

required to provide adequate capacity and pay fees to connect to the sewer system.  The fees will 

be used to  implement additional  improvements.   Also, reference Response Number 2 to Letter 

Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006). 
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  The County consulted with the City of Los Angeles as part of the LUP process, and as a result the 

City  has  taken  future development under  the LUP  in  account  in planning  for  sewer  capacity 

infrastructure improvements.   These improvements include, among other things, the upgrading 

of the force main from the Cityʹs Venice Pumping Station to accommodate additional flows from 

future development in the Marina. 

7.  The Draft  EIR  adequately  analyzes  potential  impacts  on  the water  system.    The  commentor 

suggests that the County prepared Staff Report and Draft EIR do not address potential impacts 

on  the water system.   Section 5.8 of  the Draft EIR contains an extensive discussion of potential 

water  service  impacts  from  the  Project,  as well  as  the  potential  cumulative  impacts  from  the 

Project  and  the  related  projects.    The  Draft  EIR  identifies  certain  water  system  upgrades, 

including an upgrade of the main water line in Via Marina from the existing 12‐inch main to an 

18‐inch main.  In addition, Draft EIR Mitigation Measure No. 5.8‐1 requires the Project applicant 

to improve, to the satisfaction of LACDPW, water lines in Marqueses Way and Dell Avenue.  The 

Draft EIR  concludes  at page  5.8‐8  that  the Project will not  result  in any  significant  impacts  to 

water service. 

The commentor also alleges  that  there are not sufficient water entitlements  for  the Project.   As 

stated at Draft EIR page 5.8‐8, water entitlements have been  secured  through  the Los Angeles 

County WWD No. 29 and are adequate to serve the existing uses and projected growth in Marina 

del Rey.   A  letter  from WWD No.  29  indicating  its  ability  to  serve  the Project  is  included  as 

Appendix 5.8 to the Draft EIR.  Like the Project, each of the related projects would be required to 

provide to the County Department of Regional Planning a letter from WWD No. 29 stating that it 

is able  to provide water  service  to  such  related project.   Therefore,  there will be no Project or 

cumulative impacts on water service.   Also, reference Response Number 7 to Letter Number 2 

from Richard Fine (February 27, 2006). 

8.  The  applicant  will  be  required  to  pay  for  any  necessary  to  water  and  sewer  service 

improvements.  The commentor suggests that the County prepared Staff Report does not address 

the  issue of financing necessary water and/or sewage facilities improvements.   As noted above, 

Mitigation Measure No. 5.8‐1 requires the applicant to implement, at its own cost, improvements 

to the water lines in Marqueses Way and Dell Avenue.  The Draft EIR concluded that no further 

sewer  or water  line  improvements  are  necessary  to  address  potential  project  sewer  or water 

impacts.  Also, reference Response Number 8 to Letter Number 2 from Richard Fine (February 

27, 2006) 

 

3.0-127



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

Letter No. 15   

1

3.0-128



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

1

2

3

3.0-129



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

3

4

3.0-130



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

4

5

6

7

3.0-131



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

8

9

10

11

3.0-132



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

11

12

13

14

3.0-133



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

14

15

16

17

18

3.0-134



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

3.0-135



3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter #4 from Richard I. Fine, Dated June 6, 2006 

1.  Research at the California Division of Oil, Gas and Geothermal Resources Division indicates that 

two abandoned wells occur on the project site (Appendix 5.1(A).   Appendix 5.1(A)  in the Draft 

EIR  indicates  that methane and benzene did not occur  in measurable amounts proximal  to  the 

project site.   

California Public Resources Code Section 3200, et. seq. regulates  the permitting, establishment, 

completion, and abandonment/reabandonment of gas and oil wells.  The California Department 

of Oil, Gas and Geologic Resources (DOGGR) is the state agency with primary responsibility for 

the enforcement of these regulations.  DOGGR is also the state agency responsible for conducting 

site plan  reviews  for development proposed  in  the proximity of gas or oil wells.   The County 

requires completion of a construction site plan  review by DOGGR  to confirm  the  location and 

condition  of wells  (i.e.,  testing  for  leaks  and  evaluation  as  to  proper  abandonment)  prior  to 

issuance of grading or building permits.    In  connection with  its  review, DOGGR may  require 

reabandoment of previously abandoned wells.  In the event additional wells or casings are found 

during  excavation  and  grading  activities,  DOGGR  may  require  proper  abandonment.  

Furthermore,  if existing well casings need  to be altered  in connection with site excavation and 

grading, DOGGR approval would be necessary.  Therefore, compliance with existing regulations 

will assure  that  there are no significant environmental  impacts with  respect  to any existing oil 

wells on the site, and no further analysis or mitigation measures are necessary. 

2.  Consistent with  the  State CEQA Guidelines  and County  of Los Angeles  environmental  review 

procedures,  letters  submitted  during  the  public  hearing  process  have  been  responded  to  and 

shall  be  included  in  the  Final  EIR  for  The  Shores  project.    Letters  from  Mr.  Fine  include 

correspondence dated January 20, February 27, April 15, April 18 and June 6, 2006.  Additionally, 

County staff is of the opinion that the Draft EIR adequately addressed all relevant environmental 

impacts. 

3.  The commentor contends that The Shores project and other pending projects will cause the trip 

cap  under  the  Marina  del  Rey  Local  Coastal  Program  (ʺLCPʺ)  to  be  exceeded.    The  LCP 

establishes a PM. peak hour vehicle trip cap for Marina del Rey Second Generation development 

(of which the Project is a part) of 2,750 vehicle trips.   The Shores project and all other currently 

pending development projects subject to the LCP would only generate 681 PM peak hour trips, 

or less than 25 percent of the maximum amount allowed. 
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The LCP identifies a series of mitigation measures to address the impacts of traffic generated by 

new  development.    Among  other  things,  The  Shores  Project  and  the  other  projects  will  be 

assessed a trip fee of almost $6,000 per PM peak hour trip.  This money will be used to build the 

infrastructure  necessary  to  accommodate  additional  traffic  flows.    Also,  reference  Response 

Number 4 to Letter Number 3 from Richard Fine (April 18, 2006). 

4.  The Shores project is consistent with density provisions defined in the Los Angeles County LCP.  

As defined  in  the Draft EIR, The Shores project does not  require amendments  to  the LCP,  the 

Project  is  consistent with  density  provisions  of  the Residential V  land  use  category,  and  The 

Shores project  is 13 percent below  the maximum development density defined  in  the LCP.   As 

such,  The  Shores  project  is  consistent with  development  caps  defined  in  the  County  of  Los 

Angeles LCP.  Also, please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2.   

5.  The Project will comply with all applicable building codes.  The commentor asserts that the Draft 

EIR is inadequate because it does not address the requirements of Los Angeles County Building 

Code  Sections  110.3  and  110.4,  which  respectively  pertain  to  fills  containing  decomposable 

material  and  methane  gas  hazards.    The  Draft  EIR  expressly  contemplates  the  Projectʹs 

compliance with all applicable County Building Code requirements, including Sections 110.3 and 

110.4, as applicable.  In fact, Mitigation Measure No. 5.1‐15 specifically references Building Code 

Section 110.4. 

The Project will undergo extensive review by the County as part of the normal building permit 

process,  and  as  part  of  this  process  the  applicants  will  be  required  to  prepare  any  and  all 

required  studies  or  reports  and  implement  such  other measures  as may  be  required  under 

Sections 110.3 and 110.4.  The County will review all building plans and any required reports for 

compliance with all of the technical code requirements prior to issuing any grading or building 

permits.  Also, reference Response Number 3 to Letter Number 1 from Richard Fine (January 20, 

2006).  

6.  The Southern California Gas underground storage site is located 1.1 miles away from the project 

site.  As set forth at page 5.1‐6 of the Draft EIR, soil gas testing conducted on April 21 and April 

22, 2005 by URS did not find any measurable quantities of VOCs or methane in the soils of the 

Project  site.   Therefore,  impacts  associated with  soil  gases  at  the Project  site will be  less  than 

significant.  No further analysis or additional mitigation measures are warranted.  Also, reference 

Response Number 4 to Letter Number 1 from Richard Fine (January 20, 2006). 

7.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2. 
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8.  The Draft EIR adequately analyzes potential seismic safety impacts.  The commentor suggests the 

Draft EIR is deficient because it fails to include a thorough site specific geologic and soils study 

which addresses peak ground acceleration (pga) of 0.5g during an earthquake and the potential 

for  liquefaction.    In  fact,  the  Geotechnical  Investigation  prepared  by  URS  and  attached  as 

Appendix  5.1  to  the Draft EIR  expressly  considers both  issues  and  includes numerous design 

specifications to adequately address potential seismic safety impacts.   See also page 5.1‐8 of the 

Draft EIR.   Moreover,  the County Public Works Department  requires  that  a  full Geotechnical 

analysis  be  reviewed  and  approved prior  to  approval  of  any  building plans.   Also,  reference 

Response Number 3 to Letter Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006). 

The commentor also asserts the Project could collapse onto his clientsʹ condominiums during an 

earthquake.  The Project will be designed in accordance with the most current State and County 

seismic  safety  requirements.   As  a  result,  the  Project will  be  safer  in  an  earthquake  than  the 

existing apartment units on the site, or the condominiums.  There is minute risk that the Project 

would collapse onto Marina Strand Colony II, which are located across an alley and buffered by 

storage uses.  

9.  Procedures for asbestos removal have been defined by the County of Public Works.  Consistent 

with established County policy, prior to demolition, an asbestos removal plan must be submitted 

to and approved by the Department.  Asbestos must be removed by a licensed contractor.  Given 

that these procedures remove any potential for a significant impact, consistent with state law and 

County environmental review standards, asbestos removal was not addressed  in the Draft EIR.  

Also, reference Response Number 5 to Letter Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006) 

10.  The  Project  will  not  result  in  any  significant  impacts  with  respect  to  water  service.    The 

commentor implies that the Project will result in significant impacts on sewer and water service.  

Water impacts are analyzed in Section 5.8 of the Draft EIR.  Page 5.8‐7 of the Drat EIR states that 

approximately 1,050  lineal  feet of  the 10‐inch water main occurring along Marquesas Way and 

Dell Avenue need to be upgraded to a 12‐inch main to satisfy the fire flow requirements of the 

County  Fire Department of  3,500 gallons per minute.   Mitigation Measure No.  5.8‐1 provides 

that, prior to the issuance of occupancy permits, the Project shall improve,  to the satisfaction of 

LACDPW, water  lines on Marquesas Way and Dell Avenue.    In addition, Mitigation Measure 

No. 5.8‐3 requires  the Project building plans  to  include conservation measures  to reduce water 

demand.  Also, reference Response Number 7 to Letter Number 2 from Richard Fine (February 

27, 2006) 
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11.  Per normal County of Los Angeles practices, the applicant shall pay a pro‐rata or fair‐share cost 

of  infrastructure  improvements necessary for project  implementation.   Exceptions  include cases 

where defined fees account for adequate and complete mitigation.  More specifically, page 5.9‐10 

of  the Draft EIR defines  that “…each project  is  required  to pay a  connection  fee used  to  fund 

expansions  needed  to  accommodate  growth.”   Also,  reference Response Number  8  to  Letter 

Number 2 from Richard Fine (February 27, 2006). 

Will  serve  letters were  provided  to  the  project  by  the County  of  Los Angeles Department  of 

Public Works.   The department’s signatures approving the sewer and water plans are provided 

as Appendix 5.8 and 5.9 of the Draft EIR.  

12.  Walker Parking Consultants has prepared a Parking Plan.  That plan is included as Attachment 

A of  this Final EIR.   The Parking Plan shall be reviewed and approved by  the County prior  to 

grading.    The  dimensions  of  parking  spaces  defined  in  the  plan  are  consistent with  current 

County standards.   Also, reference Response Number 7 to Letter Number 2 from Richard Fine 

(February 27, 2006). 

13.  Trip generation rates used in the County approved traffic study were based on rates defined in 

the Institute of Transportation Engineers Trip Generation Manual; Sixth Edition; 1997. 

Operational noise impacts were described in on page 5.2‐17 of the Draft EIR.  That section states 

that “Operation of  the The Shores project  is expected  to  result  in  increased  (operational) noise 

due  to  the net  increase  in  resident population on  the  site  to both  future on‐site  receptors  and 

existing  off‐site  receptors.”    The  Draft  EIR  concluded  that  these  impacts  would  not  exceed 

defined  County  noise  standards.    The  specific  effect  of  noise  from  air  conditioners was  not 

addressed.  At this time, the type and location of air conditioners has not been defined.  It can be 

reasonably noted  that air conditioning units would be standards residential units.   These units 

are  not  anticipated  to  generate  noise  levels which  represent  a  significant  increase  over  noise 

levels generated by the existing apartments and related equipment. 

14.  This comment is noted and is included as part of the public record for this project.    

15.  This comment is noted and is included as part of the public record for this project.    

16.  This comment is noted and is included as part of the public record for this project.    

17.  This comment is noted and is included as part of the public record for this project.   

18.  This comment is noted and is included as part of the public record for this project.    
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Response to Undated Letter from Michael F. Frank, Received December 29, 2005 

1.  Population effects of  the proposed project are addressed  in Section 4.4.1.1 of the Draft EIR and 

concluded  that  the new  residents generated by  the project would not  exceed  regional or  local 

population projections.  Additional discussion on this issue is presented in the response to Robin 

Anderson Comment Number 4.  

2.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing  development.    Please  refer  to  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue 

Number 11 in Section 3.2 of this Final EIR for a detailed response to the comment on a potential 

reduced density development alternative.  Also, reference Larry Falkin letter, Issue Number 1. 

3.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on the proximity of the proposed buildings to 

existing  development.    The  responses  to  Issue Numbers  3  and  4  address  air  circulation  and 

shade  effects  of  the  proposed  project,  respectively.   Also,  reference  Larry  Falkin  letter,  Issue 

Number 2.  

4.  Section 5.6.5.3.1 of the Draft EIR indicates that traffic would increase by 120 trips in the am peak 

hour  and  111  trips  in  the  pm  peak  hour.    Traffic  effects  of  the  proposed  development  are 

discussed at length in the Draft EIR (Section 5.6, Traffic/Access), the Traffic Report prepared by 

the project by Crain & Associates (included in Appendix 5.6), and in the response to Introduction 

to Number in this Final EIR.  Please refer to these sources of information for detailed treatment of 

this  issue.   Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Number 11 in Section 

3.2 of this Final EIR for a detailed response to the comment on a reduced density development 

alternative and impacts associated with project traffic.  Also, reference Larry Falkin letter, Issue 

Number 3.  

5.  The number of parking spaces proposed for the project is consistent with requirements of the Los 

Angeles County Code.  Additional information on parking for the project can be found in Section 

5.6.5.3.5 of the Draft EIR and in the Introduction to Response to Comments to Issue Numbers 6 

and 7 in Section 3.2 of this Final EIR.  A Parking Management Plan is attached to this Final EIR 

(Attachment A). 

  Consistent with normal County practices,  a  signage plan  for  the proposed The Shores project 

shall be  reviewed and must be approved by  the Marina del Rey Design Control Board.   Also, 

reference Larry Falkin letter, Issue Number 4.   
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6.  The project has been designed in compliance with the Uniform Building Code and with the Los 

Angeles County Code.   The placement of centralized heating and air conditioning units on  the 

roofs of the buildings is consistent with modern multi‐family building design.  Centralized units 

are  recommended  for most  new multi‐family  buildings  as  they  are  the most  energy‐efficient 

method of heating and cooling modern buildings.  Use of window air conditioning units would 

increase energy consumption and could have negative impacts on local noise levels and regional 

air quality.  Also, reference Larry Falkin letter, Issue Number 6.   

7.  Noise impacts are addressed in Section 5.2, Noise, of the Draft EIR.  The analysis concluded that 

there  would  be  a  temporary,  and  unavoidable,  significant  noise  impact  during  project 

construction.  No feasible mitigations were identified for this impact.  During project operation, 

the  analysis  concluded  (pages  5.2‐16  and  5.2‐16),  although  noise  for  adjacent  uses  may  be 

incrementally increased due to a smaller source receptor distance, it is not anticipated that there 

would  be  significant  increases  (greater  than  3 dB(A))  in  noise  levels  over  existing  conditions.  

Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final  EIR  for  additional  information  on  the  proximity  of  the  proposed  buildings  to  existing 

development.  Also, reference Larry Falkin letter, Issue Number 7.   

8.  The proposed project would potentially  increase  customers  and  revenues  for  local businesses, 

which may be seen by some local business owners as a positive impact of the project.  However, 

CEQA  and Los Angeles County do not  require  an  evaluation  of  a project’s  economic  impact.  

Additionally,  Section  15131  of  the  State CEQA Guidelines  states  that  the  economic  effects  of  a 

project may not be treated as significant effects on the environment.  It is beyond the scope of this 

(or  any)  EIR  to  evaluate  the  various market  forces  that  influence  the  shopping  decisions  of 

consumers in the area.  Also, reference Larry Falkin letter, Issue Number 8.   
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Response to Letter from Denise Gagliano, Received April 18, 2006 

1. This comment does not pertain to the adequacy or completeness of information included as part 

of the Draft Environmental Impact Report.  The letter is included as part of the public record and 

shall be considered by decision makers prior to a final decision on the proposed project.   Also, 

please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2. 

2.  The Initial Study for this project, prepared by the County of Los Angeles Department of Regional 

Planning (Appendix 2.0 (A) of the Draft EIR) indicated this project did not have the potential to 

significantly  impact  special  status  plant  or  animal  species,  defined  special  status  habitats, 

wetlands or wildlife movement  corridors,  and was  consistent with defined  local  and  regional 

habitat management plans.   As such, the Department concluded the project had no potential to 

significantly impact biological resources and the topic biological resources was not addressed in 

the Draft EIR.  Due to distance, the Ballona Wetlands will not be directly or indirectly impacted 

by this project. 
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Response to Undated Letter from John and Barbara Gaertner, Received January 17, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects on existing residential land uses that occur west of the 

project site. 

2.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 12 for an analysis 

of potential traffic impacts on Via Dolce. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this Final EIR for a detailed response to the comment regarding parking along Via Dolce. 
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Response to Letter from Dan Gottlieb, Dated January 9, 2006 

1.  The comments  in  this  letter refer  to  the Notice of Preparation (NOP) completed for the project.  

The NOP, as prepared by staff of the County of Los Angeles Department of Regional Planning 

was published in July of 2005.  The NOP is intended to inform involved agencies and the public 

that  an EIR  is being prepared  for  a proposed project,  to generally describe  the project, define 

technical issues to be addressed in the EIR and to solicit early comments on the scope of the EIR.  

The NOP is not intended to be an evaluation of potential project impacts.  

CEQA provides  for a 30‐day review period of the NOP.   Comments from agencies received by 

the County in response to the NOP were included in Appendix 2.0(B) of the Draft EIR; Written 

Responses  to  the  Notice  of  Preparation.    Please  refer  to  the  Draft  EIR  itself  for  complete 

discussion of the potential impacts associated with the project. 

Section 11.0 of  the Draft EIR  is entitled “Preparers of  the EIR” and provides  the names of  the 

environmental consultant who coordinated the preparation of the EIR, other subconsultants and 

their roles, and  the County and regional and state departments and agencies  that contribute  to 

the  preparation  of  the  document.    Key  staff members  of  the  lead  environmental  consultant, 

Impact Sciences, are  identified by name, as well as the names of the County, regional and state 

staff members who participated in preparation of the Draft EIR. 

2.  A hydrology  report  for  the project  (Appendix 5.3 of  the Draft EIR) was prepared by PSOMAS 

and was reviewed and approved by the County of Los Angles Department of Public Works.  This 

report found that runoff form the proposed project would not be significantly increased and that 

stormwater  could  be  conveyed  via  existing  stormwater  improvements.    All  stormwater 

improvements constructed on and near the project site would be reviewed and approved by the 

County of Los Angeles Department of Public Works prior to grading. 

3.  Demolition,  and notification of demolition,  is described  in Section  3.4.1 of  the Draft EIR.    In 

conformance with normal procedure and protocol, all signs proposed  for  the project would be 

reviewed and approved by  the County of Los Angeles Design Control Board.   For  information 

regarding  affordable  housing, please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue 

Number 10. 
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Response to Letter from Dan Gottlieb, Dated April 4, 2006 

1. Sun angles are greatest before 9:00 AM and 3:00 PM.    Introduction  to Response  to Comments 

Issue Number 4 focused on the time of day that was pertinent to defined County and City of Lo 

Angeles  thresholds  of  significance.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  4 

states that: 

“The  threshold standard defined by  the County can be considered qualitative.   City of 
Los  Angeles  thresholds  for  sun  and  shadow  impacts  are  more  quantitative.    City 
thresholds  state  that  “A  project  impact  would  normally  be  considered  significant  if 
shadow‐sensitive uses would be shaded by project‐related structures for more than three 
hours between  the hours of 9:00 AM and 3:00 PM Pacific Standard Time  (between  late 
October and early April), or for more than four hours between the hours of 9:00 and 5:00 
PM Pacific Daylight Time  (between  early April and  late October).”   As  the  residential 
land uses situated west of the project site are located in the City of Los Angeles, it would 
be appropriate to use the more quantitative City thresholds.   As defined in Figures 5A, 
5B, 6A and 6B, structures west of the project site would not be shaded during the hours 
between 9:00 AM and 5:00 PM.   Further, before 9:00 AM structures west of  the project 
site would only be shaded for a maximum of approximately 90 minutes when compared 
with  the  existing  development  (Figures  7  and  8).    Therefore,  using  these  more 
quantitative  standards  established  in  the  jurisdiction  in which  the  residential uses  are 
located,  shade  impacts  associated  with  the  proposed  project  are  not  considered 
significant.” 

For the reasons defined above, sun angles before 9:00 AM and 5:00 PM were not considered  in 

the analysis provided in the Final EIR. 

All sun angles defined in the Final EIR Introduction to Response to Comments Issue Number 4 

are based on data from the United States Naval Observatory that provides detailed information 

on sun and moon altitudes and azimuths.   

2. The commentor misquotes the Draft EIR.  The commentor states “In the vicinity of the project site 

Via Marina  is defined as a  ‘scenic Highway meriting  the  first priority status  for  further study’.  

However  no  further  information  is  incorporated.”    In  actuality,  the Draft  EIR  states  “In  the 

vicinity of the project site Via Marina is defined as a ‘scenic Highway meriting the first priority 

status  for  further  study’  in  the  Marina  del  Rey  LUP.    However  no  further  information  is 

incorporated within  the Marina  del  Rey  LUP  that  defines  the  resources  that  are  considered 

scenic.“  (p. 5.5‐3) 

The commentor also suggests that the preparers of the Draft EIR “don’t know what scenic views 

area.”  Page 5.5‐3 of the Draft EIR states that “Common sense dictates that these (i.e., waterside) 

areas  of  frequent  visitation  would  be  proximal  to  scenic  waterside  features  (i.e.,  waterside 
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features that are part of the marina complex).”  Further, page 5.5‐3 of the Draft EIR states “Based 

on this information, this report (the Draft EIR) acknowledges that scenic resources occur east of 

the project site.”  It is clear from this analysis the Draft EIR concludes that scenic resources occur 

east of the project site and considers those resources in the project impact analysis.  
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Response to Undated Letter from Eugene and Barbara Haberman, Received December 29, 2005 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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Response to Letter from Mr. and Mrs. Al Hains, Dated January 17, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development. 

  Please refer  to  Introduction  to Response  to Comments Issue Number 11  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on a reduced density development alternative. 

  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  5  addresses  traffic  impacts  associated 

with The Shores project. 
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Response to Letter from John Harrison, Dated January 7, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project, respectively. 

2.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  1  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses the proximity of the proposed project to existing residential development.   

  Please refer  to  Introduction  to Response  to Comments Issue Number 11  in Section 3.2 of  this 

Final EIR  for a detailed  response  to  the comment on a potential  reduced density development 

alternative.   Also  the existing  lease  contract  issued by  the County Department of Beaches and 

Harbors requires the applicant to increase the number of units.  

3.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that  traffic  impacts occurring as a result of 

project  implementation  can  be  mitigated  to  levels  consisted  with  County  of  Los  Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated.    

4.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  6  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses parking impacts along Via Dolce. 

5.  Numerous projects are planned, approved or under construction in and proximal to Marina del 

Rey.    The  Draft  EIR  identifies  24  projects  that  are  approved  or  under  construction  (i.e., 

cumulative projects)  that would contribute  to  the  further  intensification of development  in  the 

region.  Cumulative projects were addressed in each technical section of the Draft EIR. 

  Project  and  cumulative development  impacts  to  area  arterials were  considered  in  Section  5.6, 

Traffic/Access, of  the Draft EIR, which  summarizes  the  traffic  report prepared  for  the project.  

The  analysis  concludes  that  there would not be  any  significant  impacts  resulting  from project 

completion to any freeway segments in the project area.  The text reads, “The maximum amount 

of project traffic added to any particular freeway segment would occur along the westbound SR 

90 east of Mindanao Way during the AM peak hour.  During this time, The Shores project would 

add 39 trips, which is significantly less than the Congestion Management Program threshold of 
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150 peak‐hour  trips added  to any segment of any  freeway  in a single direction.   Based on  this 

information, the impact criterion would not be exceeded, no significant regional impacts would 

occur and no further CMP analysis was conducted.” 

6.  Impacts to police and fire services were considered  in the Initial Study prepared for the project 

by the Los Angeles County Department of Regional Planning.  The Initial Study concluded that 

the new residents can be adequately served by the existing Sheriff and Fire Department facilities.   

  Letters received from the County of Los Angeles Fire and Sheriff Departments (reference Section 

3.2.6 of this Final EIR) indicate that these departments have reviewed the project and can provide 

adequate service.  

7.  Impacts  to water and wastewater utilities were considered  in  the Draft EIR  in Sections 5.8 and 

5.9, respectively.   The water analysis concluded that given planned  improvements to the water 

supply  system,  no  significant  impacts  to  the  existing water  distribution  system would  occur.  

Entitlements for water have been secured and are adequate to serve existing uses and projected 

growth  in Marina del Rey.    In  addition, mitigation  is  recommended  that  requires The  Shores 

project  to  provide  the  County  Department  of  Regional  Planning with  a  letter  from  the  Los 

Angeles County Water Management District No. 29  indicating  their ability  to serve  the project 

prior to the issuance of grading, building, or construction permits.  

  The wastewater analysis concluded that the existing County of Los Angeles 12‐inch sewer main 

in Dell Avenue and existing City of Los Angeles sewer facilities downstream of the project site 

have adequate  capacity  to  serve  the proposed project.   The Shores project applicant would be 

required to pay connection fees to the City of Los Angeles  in order to retroactively fund recent 

and  proposed  infrastructure  improvements.    The  project  applicant must  also  obtain  a  “will‐

serve” letter prior to issuance of building permits demonstrating the ability of the treatment plant 

and  collection  system  to  accommodate  project‐generated  effluent.    Based  on  the  above,  no 

significant  impacts  to wastewater  treatment  facilities would occur  as  a  result of  the proposed 

project. 

3.0-166



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

Letter No. 24  

1

2

3

3.0-167



The Shores Project Administrative Final EIR
December 2006

Impact Sciences, Inc.
779-02

3

3.0-168



3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from John Harrison, Dated March 1, 2006 

1.  This comment does not pertain to the adequacy or completeness of information included as part 

of the Draft Environmental Impact Report.  The letter is included as part of the public record and 

shall be  considered by decision makers prior  to a  final decision on  the proposed project.   For 

additional information, please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 

10. 

2.  Please  reference  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  4  for  a  response 

regarding the shading of this project on residential units occurring west of the project site.   

3.  This comment does not pertain to the adequacy or completeness of information included as part 

of the Draft Environmental Impact Report.  The letter is included as part of the public record and 

shall be considered by decision makers prior to a final decision on the proposed project. 
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Response to Letter from Bruce Holiday, Dated February 17, 2006 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development.  Also, reference Response Number 1 of the letter from Larry Falkin. 

2.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that project  traffic  impacts occurring  as  a 

result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated. 

3.  A Variance to existing sign standards has been applied for as part of The Shores project.  A final 

sign plan has not been determined at this time.  Consistent with established County procedures, 

all signage shall be consistent with guidelines provided in the Marina del Rey Land Use Plan and 

all proposed signage shall be reviewed and approved by the Design Control Board (DCB) prior 

to project approval.  Also, reference Response Number 5 of the letter from Larry Falkin. 

4.  The Marina del Rey LUP requires that the project site plan and architectural design be reviewed 

by  the DCB, which  is  charged with  the  authority  to  regulate  signage,  building  architectural 

design,  site  planning  and  façade  design  for  all  new  development  proposals.    The  DCB  has 

reviewed The Shores proposed project on  January 20, 2005 and gave  the project  its conceptual 

approval.    This  process  has  generally  ensured  compliance  with  the  various  applicable 

development standards and policies outlined in the Land Use Plan relative to the aesthetic value 

of  the proposed project and  the project’s  consistency with pertinent building height and mass 

requirements.  Also, reference Response Number 6 of the letter from Larry Falkin. 

  The use of rooftop centralized heating and air conditioning units was reviewed and approved by 

the DCB as part of their approval process. 

5.  The response  in this section to Larry Falkin Comment Number 8 provides a discussion of why 

the EIR does not evaluate  impacts to the  local retail economy.   Please refer to this response for 

more information. 
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Response to Undated Letter from Bruce and Elaine Holiday, Received February 21, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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Response to Letter from Ken Hoover, Dated February 19, 2006 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development. 

2.  Introduction  to Response  to Comments Issue Number 5  in Section 3.2 of Final EIR addresses 

the traffic impacts of the proposed project.   Additional information can be found in Section 5.6, 

Traffic/Access,  of  the Draft EIR,  and  in Appendix  5.6, which  contains  the  entire  traffic  report 

prepared for the project.   This data indicates that project traffic impacts occurring as a result of 

project  implementation  can  be  mitigated  to  levels  consisted  with  County  of  Los  Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated.  Also, reference Response Number 1 above. 

3.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 3  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on buildings blocking prevailing wind. 
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Response to Letter from Legal Aid Foundation of Los Angeles, Dated June 7, 2006 

1. Comments  from  the  Legal Aid  Foundation  of  Los Angeles  regarding  affordable  housing  and 

consistency with  the Mello Act do not pertain  to  the adequacy or completeness of  information 

included as part of the Draft EIR.  The letter is included as part of the public record and shall be 

considered by decision makers prior to a final decision on the proposed project. 

However,  additional  information  regarding  this  project’s  provision  for  affordable  housing  is 

included in Introduction to Response to Comment Issue Number 10. 
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Response to Letter from R. Gordon and Renee Laughlin, Dated January 19, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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Response to Letter from Robert/Kay Miller, Received by County of Los Angeles December 27, 2005 

1. Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development.  Also, please reference Response Number 1 from the letter of Larry 

Falkin.  

2. Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  the  project’s  distance  from  adjacent 

residential structures.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Number 3 in 

Section 3.2 of  this Final EIR  for a detailed  response  to  the comment on  the project’s  impact  to 

wind  flows  and  air  circulation.   Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue 

Number 4 in Section 3.2 of this Final EIR for a detailed response to the comment on relating to 

the shading of existing development.  Also, please reference Response Number 2 from the letter 

of Larry Falkin.  

3. Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 5 and 12 in Section 3.2 of 

this Final EIR for a detailed response to  the comment on the project’s impact on regional traffic 

and local traffic impacts on Via Dolce respectively.   Please refer to Introduction to Response to 

Comments  Issue Number  11  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the 

comment  regarding  traffic  impacts associated with a  reduced density alternative   Also, please 

reference Response Number 3 from the letter of Larry Falkin.    

4. Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 7  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on the project’s impact on parking.  Please refer 

to Introduction to Response to Comments Issue Number 11 in Section 3.2 of this Final EIR for a 

detailed  response  to  the  comment  regarding  traffic  impacts associated with a  reduced density 

alternative.  Also, please reference Response Number 4 from the letter of Larry Falkin.  

5. In accordance with standard County of Los Angeles practices, prior to construction, a sign plan 

for  the project must be  reviewed and approved by  the County of Los Angeles Design Control 

Board (DCB).  Also, please reference Response Number 5 from the letter of Larry Falkin.  

6. The Marina del Rey LUP requires that the project site plan and architectural design be reviewed 

by  the DCB, which  is  charged with  the  authority  to  regulate  signage,  building  architectural 

design,  site  planning  and  façade  design  for  all  new  development  proposals.    The  DCB  has 

reviewed The Shores proposed project on  January 20, 2005 and gave  the project  its conceptual 

approval.    This  process  has  generally  ensured  compliance  with  the  various  applicable 
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development standards and policies outlined in the Land Use Plan relative to the aesthetic value 

of  the proposed project and  the project’s  consistency with pertinent building height and mass 

requirements.  Also, please reference Response Number 6 from the letter of Larry Falkin.  

  The use of rooftop centralized heating and air conditioning units was reviewed and approved by 

the DCB as part of their approval process. 

7. Noise impacts are addressed in Section 5.2, Noise, of the Draft EIR.  The analysis concluded that 

there  would  be  a  temporary  and  unavoidable,  significant  noise  impact  during  project 

construction.  No feasible mitigations were identified for this impact.  During project operation, 

the  analysis  concluded  (pages  5.2‐16  and  5.2‐16),  although  noise  for  adjacent  uses  may  be 

incrementally increased due to a smaller source receptor distance, it is not anticipated that there 

would  be  significant  increases  (greater  than  3 dB(A))  in  noise  levels  over  existing  conditions.  

Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final  EIR  for  additional  information  on  the  proximity  of  the  proposed  buildings  to  existing 

development.  Also, please reference Response Number 7 from the letter of Larry Falkin.   

8. Please refer  to  Introduction  to Response  to Comments Issue Number 11  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response regarding a reduced density alternative.  Also, please reference 

Response Number 8 from the letter of Larry Falkin. 
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Response to Letter from Donald and Barbara Mintz, Dated January 11, 2006 

1.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that  traffic  impacts occurring as a result of 

project  implementation  can  be  mitigated  to  levels  consisted  with  County  of  Los  Angeles 

Department of Traffic and Lighting requirements.   In some cases cumulative traffic impacts are 

significant and cannot be mitigated. 

2.  Impacts to wastewater utilities were considered in the Draft EIR Section 5.9; Sewer Service.  The 

wastewater analysis concluded  that  the existing County of Los Angeles 12‐inch sewer main  in 

Dell Avenue and existing City of Los Angeles sewer facilities downstream of the project site have 

adequate capacity to serve the proposed project.  The Shores project applicant would be required 

to  pay  connection  fees  to  the  City  of  Los Angeles  in  order  to  retroactively  fund  recent  and 

proposed  infrastructure  improvements.   The project  applicant must  also  obtain  a  “will‐serve” 

letter prior to issuance of building permits demonstrating the ability of the treatment plant and 

collection system to accommodate project‐generated effluent.  Based on the above, no significant 

impacts to wastewater treatment facilities would occur as a result of the proposed project. 

3.  Impacts  from  possible  soil  gas  hazards  were  considered  in  the  Draft  EIR  Section  5.3  on 

Geotechnical and Soil Resources.  Soil gas testing on the project site in April of 2005 did not find 

any measurable quantities of hazardous gases in the soil.  Mitigation is included in the Draft EIR 

to reduce or eliminate any potential for methane gas  impacts.   Mitigation measure 5.1‐15 (page 

5.1.11 of  the Draft EIR) states  that “If deemed necessary by the County Building and Safety, as 

defined in Los Angeles County Building Code Section 110.4, buildings or structures adjacent to 

of within 200 feet (60.9 meters) of active, abandoned of  idle oil or gas well(s) shall be provided 

with methane gas‐protection systems.” 

4.  Impacts related to runoff and flooding were considered in the Draft EIR Section 5.4, Hydrology 

and Drainage.   The analysis presented  in Section 5.4.3.3.1 of the Draft EIR concluded that there 

would be a net decrease in surface runoff and in the potential for flooding during a 25‐year storm 

event with development of the project.  

5.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 
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address  air  circulation  and  shade  effects  of  the  proposed  project,  respectively.   Also,  please 

reference Response Number 1 of the letter from Harriet Epstein‐Falkin. 

6.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Marina.  Also, please reference Response Number 2 of the letter 

from Harriet Epstein‐Falkin. 

7.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 

of this response to comments for a detailed response to the comment on parking along Via Dolce 

and  in  surrounding  neighborhoods.   Also,  please  reference Response Number  3  of  the  letter 

from Harriet Epstein‐Falkin. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Margaret Molina, Dated January 18, 2006 

1. Comments indicate opposition to the project based on increases in population density, building 

height, increased in traffic, noise and air pollution.  These comments provide the opinion of the 

commentor but do not pertain to the adequacy or completeness of information included as part 

of the Draft Environmental Impact Report.  The letter is included as part of the public record and 

shall be considered by decision makers prior to a final decision on the proposed project. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Undated Letter from Shelley Morgan, Received February 28, 2006 

1.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue Number  5  in  Section  3.2  of  this  response  to 

comments addresses the traffic impacts of the proposed project.   Additional information can be 

found  in Section 5.6, Traffic/Access, of  the Draft EIR, and  in Appendix 5.6, which contains  the 

entire  traffic  report  prepared  for  the  project.    This  data  indicates  that  project  traffic  impacts 

occurring as a result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County 

of  Los  Angeles  Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections, 

cumulative traffic impacts are significant and cannot be mitigated. 

  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 12 for an analysis 

of potential traffic impacts on Via Marina.  Also, lease reference Response Number 2 of the letter 

from Harriet Epstein‐Falkin. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Undated Letter from Rita Montgomery, Received December 29, 2005 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project, respectively.  As documented in 

Section 5.1.3.3 of the Draft EIR, when compared with the existing condition, it is not anticipated 

that  the  project  would  block  public  views  of  the  small  craft  harbor  or  other  natural  visual 

elements.  Also, please reference Response Number 1 from the letter of Larry Falkin. 

2.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 1  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on the proximity of the proposed buildings to 

existing  development..    Also,  please  reference  Response Number  2  from  the  letter  of  Larry 

Falkin. 

3.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that project  traffic  impacts occurring  as  a 

result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated. 

  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  in  surrounding  residential 

neighborhoods. 

4.  Noise impacts are addressed in Section 5.2; Noise, of the Draft EIR.  The analysis concluded that 

there  would  be  a  temporary,  and  unavoidable,  significant  noise  impact  during  project 

construction.  No feasible mitigations were identified for this impact.  During project operation, 

noise levels may incrementally increase due to the proximity of the receptor to the noise source.  

However,  the  analysis  concluded  (pages  5.2‐16  and  5.2‐16),  it was  not  anticipated  that  there 

would be significant (greater than 3 dB(A)) increases in noise levels over existing conditions.   

  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 1  in Section 3.2 of this 

response to comments for additional information on the proximity of the proposed buildings to 

existing  development.    Also,  please  reference  Response  Number  7  from  the  letter  of  Larry 

Falkin. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

5.  The response in this section to Larry Falkin’s Comment Number 8 provides a discussion of why 

the EIR does not evaluate  impacts to the  local retail economy.   Please refer to this response for 

more information. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Undated Letter from Rita Montgomery, Received February 10, 2006 

1.  Impacts to police and fire services were considered  in the Initial Study prepared for the project 

by the Los Angeles County Department of Regional Planning.  The Initial Study concluded that 

the new residents generated by  the project could be adequately served by the existing Sheriff’s 

Department and Fire Department facilities and staffing.    

  Letters received from the County of Los Angeles Fire and Sheriff Departments (reference Section 

3.2.6 of this Final EIR) indicate that these departments have reviewed the project and can provide 

adequate service.  

The proposed The Shores project would result in a net increase of approximately 16 elementary 

school students, seven middle school students and  ten high school students.   Discussions with 

staff of the Los Angeles Unified School District indicate that schools serving the project site are 

currently  operating  under  their  rated  capacity  and would  have  the  capacity  to  accommodate 

students generated by The Shores project. 

2.  Impacts  related  to  drainage  and  flooding  were  considered  in  the  Draft  EIR  Section  5.3, 

Hydrology  and Water Quality.    The  analysis  concluded  that  drainage  on  the  site would  be 

improved  and  that  the  potential  for  flooding  from  a  25‐year  storm would  be  reduced.    As 

documented  in  the  EIR,  because  the  project  includes  eight  bioswales  to  filter  and  treat 

stormwater,  it  is not anticipated that there would be an  increase  in the pollutants that could be 

carried offsite by stormwater.   

Air pollution issues are addressed in Section 5.2, Air Quality, of the Draft EIR, which concluded 

that  there would be significant and unavoidable short‐term construction  impacts  to air quality, 

but that there would be no significant long term impacts resulting from project operation.  Sewer 

service was considered in Section 5.8, Sewer Service, of the Draft EIR, which concluded that there 

was sufficient capacity in wastewater transmission lines and treatment facilities to accommodate 

The Shores project.   

3.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Janet L. Osgood, Dated January 11, 2006 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address  air  circulation  and  shade  effects of  the proposed project,  respectively.   Please  refer  to 

Issue 1 in Section 3.2 of this response to comments for a detailed response to the comment on the 

proximity of the proposed buildings to existing development. 

  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 11 for an analysis of the 

impact potential of a potential reduced density alternative,    

2.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that project  traffic  impacts occurring  as  a 

result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated. 

  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  on  Via Dolce  and  in  the 

surrounding residential neighborhood.  Please reference Introduction to Response to Comments 

Issue Numbers 6 and 12 for an analysis of the impact potential of project traffic on Via Dolce.    
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Janet Osgood, Dated February 23, 2006 

1.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impact of  the proposed project.   Additional  information  can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that project  traffic  impacts occurring  as  a 

result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated.   

  In  this section,  the response  to Robin Anderson Comment Number 10 addresses  the proposed 

vehicle egress from the project site.  The photos that accompany this letter have been included in 

the public record as part of the Final EIR for this project.  It is noted that with on‐street parking 

sight distances on existing streets that surround the project site to the west can be limited where 

curves in these roadways occur.  The addition of traffic to these roadways would incrementally 

increase  this  potential  traffic  hazard.    However,  these  existing  roadway  geometrics  were 

approved by  the City of Los Angeles prior  to construction.   Traffic controls  in  the City of Los 

Angeles are not under the jurisdiction of the County of Los Angeles.  Traffic controls in the City 

of Los Angeles  are not under  the  jurisdiction of  the County of Los Angeles.   Please  reference 

Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  6  and  12  for  an  analysis of potential 

traffic impacts on Via Marina. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Terry Planell, Dated January 17, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Undated Letter from Nancy Rosene, Received February 27, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Michael Rosenfeld, Dated January 3, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Rose Sandro, Dated January 18, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Letter from Judith E. Schaper, Dated January 10, 2006 

1.  Introduction to Response to Comment Issue Number 5 in Section 3.2 of Final EIR addresses the 

traffic  impacts  of  the  proposed  project.   Additional  information  can  be  found  in  Section  5.6, 

Traffic/Access,  of  the Draft EIR,  and  in Appendix  5.6, which  contains  the  entire  traffic  report 

prepared for the project.   This data indicates that traffic impacts occurring as a result of project 

implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles Department of 

Traffic and Lighting requirements.   In some cases cumulative traffic impacts are significant and 

cannot be mitigated.   

  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 12 for an analysis 

of potential traffic impacts on Via Marina. 

2.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this response to comments for a detailed response to the comment on parking along Via Dolce. 

3.  Impacts related to runoff and flooding were considered in the Draft EIR Section 5.4, Hydrology 

and Drainage.  The analysis presented in Section 5.4.3.3.1 of the Draft EIR concluded that project 

implementation would result in a net decrease in surface runoff and a corresponding reduction 

in the potential for flooding during a 25‐year storm event. 

4.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with existing development. 
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3.0  Responses to Written Comments 

Impact Sciences, Inc.    The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Response to Undated Letter from Lynne Shapiro, Received February 6, 2006 

1.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that project  traffic  impacts occurring  as  a 

result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated.   

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comment  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project, respectively. 
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Response to Letter from Harvey and Thelma Shaps, Dated February 28, 2006 

1.  The comment has been noted and will be  included  in the public record for this project.   Please 

refer  to  the  discussion  of  the  proposed  height  of  the  building  and  its  compatibility  with 

surrounding development as provided in Introduction to Response to Comments Issue Number 

2 in Section 3.2 of this Final EIR.   
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Response to Letter from Felita Shen, Dated January 14, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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Response to Letter from Patricia Steele, Dated January 15, 2006 

1.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses  the  traffic  impacts of  the proposed project.   Additional  information can be  found  in 

Section 5.6, Traffic/Access, of the Draft EIR, and in Appendix 5.6, which contains the entire traffic 

report prepared  for  the project.   This data  indicates  that project  traffic  impacts occurring  as  a 

result of project implementation can be mitigated to levels consisted with County of Los Angeles 

Department  of  Traffic  and  Lighting  requirements.    At  some  intersections,  cumulative  traffic 

impacts are significant and cannot be mitigated.   

2.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing  development.    Aesthetic  and  Air  Quality  impacts  of  the  proposed  project  are 

addressed  in Sections 5.1 and 5.2 of  the Draft EIR.   Please refer  to  the Draft EIR  for a detailed 

discussion of  these  impacts.    In  summary,  the analyses  found no  significant aesthetic or  long‐

term air quality impacts associated with the project. 
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Response to Letter from Bruce Swartz, Dated January 21, 2006 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project, respectively. 

2.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 12 for an analysis 

of potential traffic impacts on Via Dolce. 

3.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this Final EIR for a detailed response to the comment on parking along Via Dolce. 
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Response to Letter from Peggy Jo Tashima, Dated January 10, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 

Section 3.2 of this Final EIR for a detailed response to the comment on parking along Via Dolce. 
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Response to Undated Letter Lawrence Tenan, Received January 17, 2006 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2  in Section 3.2 of this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing  development.    Introduction  to  Response  to  Comments  Issue Number  Issue  4 

addresses shade effects of the proposed project. 

2.  Introduction  to  Response  to  Comments  Issue  Number  5  in  Section  3.2  of  this  Final  EIR 

addresses traffic impacts of the proposed project. 
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Response to Letter from Ronald H and Gwendolyn M Teruya, Dated January 5, 2006 

1.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 1 and 2 in Section 3.2 of 

this Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building proximity to existing 

development  and  proposed  building  heights.    Introduction  to Response  to Comments  Issue 

Numbers 3 and 4 address air circulation and shade effects of the proposed project. 

2.  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this Final EIR for a detailed response to the comment on parking for the project area.  Occupancy 

projections for the proposed project are provided in Table 4.0‐3 of the Draft EIR, which anticipate 

an  increase of 513 residents on the site.   As documented in Section 4.4.1.1 of the Draft EIR, this 

increase on  the site  represents 15.8 percent of  the growth projected by  the Southern California 

Association of Governments  (SCAG)  for  this census  tract and  is,  therefore, well within growth 

projections. 
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Response to Letter from Jonathan Tillman, Received March 2, 2006 

1.  As  proposed  sidewalks  are  proposed  along  Via Marina.   All  sidewalks  shall  be  constructed 

consistent with  current County  of Los Angeles  standards.   As  proposed  sidewalks  along Via 

Marina would be a minimum of 72 inches in width.  Further, all sidewalks and curb‐cuts would 

be consistent with current Americans with Disabilities Act standards.   
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Response to Undated Letter from Su Varadarajan, Received February 23, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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Response to Letter from Roger K. Van Wert, Dated February 28, 2006 

1.  The Project will  not  result  in  any  significant  sewer  impacts.   The  commentor  asserts  that  the 

Project’s Sewer Area Study is flawed because it did not adequately address potential cumulative 

impacts on the sewer system.  In fact, the Section 5.9.5.1.1 of the Draft EIR specifically addressed 

such cumulative impacts.  

  Moreover,  Section  C.12  of  the  Marina  del  Rey  LUP  addressed  potential  impacts  on  sewer 

capacity resulting  from  full buildout under  the LUP.   The LUP contains policies and actions to 

assure  that  there  is proof  of  availability  of  adequate  sewer  facilities.    In  cases where  existing 

unused capacity cannot meet increased demand, developers will be required to finance necessary 

improvements  before  development  to  proceed.    Section  5.9.5.1.1  of  the  Draft  EIR  therefore 

correctly concludes  that  there will not be a cumulative  impact on sewer capacity because each 

project will  be  required  to  provide  adequate  capacity  and  pay  fees  to  connect  to  the  sewer 

system.  The fees will be used to implement additional improvement.   

  The County consulted with the City of Los Angeles as part of the LUP process, and as a result the 

City  has  taken  future development under  the LUP  in  account  in planning  for  sewer  capacity 

infrastructure improvements.   These improvements include, among other things, the upgrading 

of the force main from the Cityʹs Venice Pumping Station to accommodate additional flows from 

future development in the Marina. 

2.  The Applicant has submitted a ʺFire Safe Plan.ʺ  The Fire Safe Plan is incorporated as Attachment 

D of this Final EIR.  The commentor states that the applicant should be required to provide a Fire 

Department‐approved  ʺfire  safe  planʺ  for  the  Project.    This  plan  has  been  approved  by  the 

County Fire Department and is on file with the Department of Regional Planning.   

3.  The project will not  result  in any significant grading  impacts.   The commentor asserts  that  the 

Project  will  require  77,438  cubic  yards  of  excavation  to  construct  the  below  grade  parking 

structure.   Since much of the parking structure will not, in fact, be below grade, the earth work 

volumes will not be as large as suggested by Mr. Van Wert. 

At  the  time  the Draft EIR was prepared,  the  conceptual grading plan  showed  that  the Project 

would  involve  a balanced  earth work volume of approximately 40,000  cubic yards.   Since  the 

Draft  EIR was  prepared,  the  applicant  has  continued  to  prepare  detailed  construction  plans, 

which is typical for development projects of this nature.  In the course of developing these plans, 

the applicant identified additional constraints on the Project, including the need to place a deeper 

level of gravel beneath  the  floor of  the subterranean portion of  the garage as recommended by 
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the  soil  engineer  and  the  need  to  keep within  the  proposed  building  height  to maintain  the 

current  construction  type.    These  additional  constraints  have  resulted  in  a minor  increase  in 

earthwork to approximately 59,000 cubic yards of cut, 25,000 cubic yards of fill, and an export of 

34,000  cubic  yards.    For  additional  information  regarding  the  impact  of  additional  graded 

material please reference Section 2.3 of this Final EIR.   

4.  The  Draft  EIR  does  not  need  to  be  recirculated.    The  commentor  requests  that  the  County 

recirculate  the Draft EIR.   State CEQA Guidelines Section 15088.5 provides  that a  lead agency  is 

required  to recirculate an EIR only when significant new  information  is added  to  the EIR after 

the public comment period.  New information added to an EIR is not ʺsignificantʺ unless the EIR 

is changed  in a way  that deprives  the public of a meaningful opportunity  to comment upon a 

substantial adverse environmental effect of the project or a feasible way to mitigate or avoid such 

effect  that  the  project  proponents  have  declined  to  implement.    Significant  new  information 

includes a disclosure showing that (a) a significant new environmental impact would result from 

the  project  or  from  a  new mitigation measure  proposed  to  be  implemented,  (b)  a  substantial 

increase in the severity of an environmental impact would result unless mitigation measures are 

adopted  to  reduce  the  impact  to  a  level  of  insignificance,  (c)  a  feasible  project  alternative  or 

mitigation measure  considerably different  from  the  others  previously  analyzed would  clearly 

lessen the significant environmental impacts of the project, but the project proponents decline to 

adopt  the  alternative  or  measure,  or  (d)  the  draft  EIR  was  so  fundamentally  and  basically 

inadequate  and  conclusory  in  nature  that  meaningful  public  review  and  comment  were 

precluded.   State CEQA Guidelines Section 15088.5(b) provides that recirculation  is not required 

when the new information added to the EIR merely clarifies or amplifies or makes insignificant 

modifications to an adequate EIR. 

In this case, the commentor’s letter consists entirely of unsupported assertions, speculation, and 

statements of opinion, and does not present any significant new information, as defined in State 

CEQA Guidelines Section 15088.5.  Therefore, the Draft EIR does not need to be recirculated.   

5.  No  additional  mitigation  measures  are  warranted.    The  commentor  suggests  a  number  of 

additional conditions which will purportedly mitigate project impacts.  The Draft EIR adequately 

analyzes all potential Project impacts and includes mitigation measures to reduce these impacts 

to a less than significant level.  Therefore, no additional mitigation measures are warranted.   
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Response to Letter from Twila S. White, Dated February 25, 2006 

1.  Please  refer  to  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number 2  in Section 3.2 of  this 

Final EIR for a detailed response to the comment on proposed building heights and compatibility 

with  existing development.    Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers  3  and  4 

address air circulation and shade effects of the proposed project on existing residential land uses 

that  occur west  of  the  project  site.   Also,  reference  response  to Harriet  Epstein‐Falkin  letter, 

Response Number 1. 

2.  Please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Number  12  for  an  analysis  of 

potential traffic impacts on Via Dolce.   Also, reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, 

Response Number 2. 

3.  Please refer to Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 7 in Section 3.2 of 

this  Final  EIR  for  a  detailed  response  to  the  comment  on  parking  along  Via  Dolce.    Also, 

reference response to Harriet Epstein‐Falkin letter, Response Number 3. 
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4.0  RESPONSE TO ORAL TESTIMONY 

A list of persons providing oral testimony at the County of Los Angeles Regional Planning Commission 

hearings of  January 25, March 1, April 19 and  June 7, 2006 are defined below.   Transcripts  for public 

hearings of January 25 and March 1 are attached to this Final EIR as Attachment E.  Detailed responses to 

each comment are provided in this section. 

Similar  to  the  written  comments,  review  of  the  oral  testimony  indicates  that  there  are  common 

issues/topics concerning the Draft EIR.  To adequately respond to these common issues, an Introduction 

to Response to Comments has been prepared is provided in Section 3.0; Response to Written Comments 

in  this Final EIR.   This  introduction consists of  twelve  issues and responses.   Where appropriate,  these 

detailed responses are referenced when responding to comments made during the oral testimony. 

4.1    PERSONS PROVIDING ORAL TESTIMONY 

January 25, 2006  Mr. Gene Habcome 
      Mr. Roger Van Wert 
      Ms. Marcia Hanscom 
      Ms. Susanne Browne 
      Mr. Richard Fine 
      Ms. Janice Merowitz 
      Mr. Dan Gottlieb 
      Ms. Carla Andrews 
      Mr. Donald Klein 
      Ms. Helen Garrett 
      Mr. Michael Rosenfeld 
      Ms. Hans Etter 

March 1, 2006    Mr. Ben Beach 
      Ms. Joan Ling 
      Ms. Helen Garrett 
      Ms. Gwen Teruya 
      Mr. John Gaertner 
      Mr. Larry Falken 
      Ms. Carla Andrews 
      Mr. Dan Gottlieb 
      Ms. Janet Osgood 
      Ms. Shelley Morgan 
      Mr. Daniel Christy 
      Ms. Susanne Browne 
      Mr. Eugene Haberman 
      Mr. Richard Fine 
      Ms. Barbara Haberman 
      Ms. Libbe Murez 
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March 1, 2006    Ms. Barbara Gaertner 
(continued)    Ms. Margaret Molina 
      Ms. Judy Schafer 
      Mr. Luis Mercado 
      Mr. Abe Parrish 
      Mr. Donald Mintz 
      Mr. Bruce Holiday 
      Ms. Sara Davis 

April 19, 2006    Mr. Roger Van Wert 
      Ms. Susanne Browne 
      Ms. Deanna Kitimura 
      Ms. Joan Ling 
      Ms. Helen Garrett 
      Mr. Dan Gottlieb 
      Ms. Carla Adrews 
      Ms. Dee Dee Audette 
      Mr. Richard Fine 
      Ms. S. Dungan 

June 7, 2006    Ms. Joan Ling 
      Ms. Susanne Browne 
      Mr. Ben Beach 
      Mr. Eugene Haberman 
      Ms. Helen Garrett 
      Ms. Susanne Browne 
      Ms. Carla Andrews 
      Mr. Andrew Lynch 
      Mr. Richard Fine 
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4.2    RESPONSES TO ORAL TESTIMONY OF JANUARY 25, 2006 

Oral Testimony of Gene Habcome 

Comment  1:   The project will be higher  than  the  current project,  the project will  impact  sunlight,  the 

project will impact air motion. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Written Comments Issue Numbers 2 (height 

consistency), 3 (air circulation/wind) and 4 (project shading effects). 

Comment  2:   The Draft EIR does not  include  a  current projection of what  is going  to be built  in  the 

marina. 

Response 2:  To ensure the orderly development of Marina del Rey, the County of Los Angeles prepared 

the Marina del Rey Land Use Plan.   This plan was subject  to extensive  review and comment and was 

approved  by  both  the  County  Board  of  Supervisors  and  the  California  Coastal  Commission.    The 

proposed Shores project  is  consistent with  the Marina del Rey Land Use Plan.   Reference Section 4.0; 

Environmental Setting,  for a  complete analysis of  this projectʹs consistency with  relevant policies and 

provisions of the Marina del Rey Land Use Plan.    

Section  15130  of  the  State CEQA Guidelines  state  that  an EIR  shall discuss  the  cumulative  effects of  a 

project  when  the  projectʹs  incremental  effect  is  cumulatively  considerable.    Consistent  with  this 

requirement, Section 4.3 (page 4.0‐9 of the Draft EIR) defines 24 reasonably foreseeable projects situated 

proximal  to The Shores project  site.   The projects have  the potential  to  interact  cumulatively with  the 

proposed  The  Shores  project.    The  cumulative  impact  of  The  Shores  project  and  the  24  defined 

cumulative  projects  were  addressed  in  each  technical  section  (i.e.,  geotechnical,  noise,  traffic, water 

service,  sewer  service,  etc.)  of  the Draft EIR.   This  assessment provides  a more  realistic projection  of 

impacts,  inclusive of the proposed project as well as a current projection of what is going to be built in 

the marina.  

Comment 3:   Capped oil wells are below  the property;  there  is  the potential  for  toxic earth below  the 

property. 

Response 3:  URS Engineering tested, through on‐site investigations, the presence of, and concentrations 

of,  potentially  hazardous  vapors.    Section  5.1.3.3.6  of  the  Draft  EIR  (page  5.1‐9)  indicates  that 

concentrations were  low  (6  to  90 ppm) although  some  strong hydrocarbon odors were noted  in  some 

samples.  To ensure the safe operation of the proposed project, reference mitigation measure 5.1‐15 (page 

5.1‐11 of  the Draft EIR).   This mitigation measure  states  that methane gas protection  systems  shall be 
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incorporated into the design of the project.  The County of Los Angeles Department of Public Works will 

review and approve methane gas protection systems prior to grading and inspect these systems during 

project construction.   

Two  abandoned wells  occur  on  the  project  site  that were  capped  prior  to  grading  in  1960.    Prior  to 

grading for The Shores project, these wells shall be re‐capped to current standards and in conformance 

with  all  applicable policies defined by  the United  States Division of Mines  and Geology Oil  and Gas 

Division.  

Oral Testimony of Roger Van Wert 

Comment 1:  The Draft EIR did not include the Sewer Area Study that was referenced in the Draft EIR. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Written Comments Issue Number 9.  

Oral Testimony of Marcia Hanscom 

Comment  1:   Project  approval  should be postponed until  the California Coastal Commission periodic 

review process has been completed. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Written Comments Issue Number 8.  

Comment 2:  The project is not consistent with provisions of the Mello Act. 

Response 2:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Comment 3:  The Draft EIR did not report on the biology of the project area.  The project site and project 

area  are used  as  a bird  and wildlife  corridor.   Non‐native  trees  are proposed  that will proliferate  the 

number of crows that harm endangered bird eggs.  

Response 3:   The proposed Shores project plans  for  the replacement of an existing apartment building 

with  an  apartment  building  of  greater  intensity.    The  project  occurs  in  an  urbanized  area.    Prior  to 

preparation of the Draft EIR, an Initial Study was prepared by the County of Los Angeles Department of 

Regional  Planning.    That  document  indicated  the  project  did  not  have  the  potential  to  impact  a 

Significant Ecological Area, did not have the potential to impact substantial natural habitat, did not have 

the potential to  impact a blue  line stream, does not contain riparian or other sensitive habitat, does not 

include native or unique trees, and is not know to provide habitat for  special status species.  As there is 
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no potential for the project to result in a significant impact to biological resources, assessment in the Draft 

EIR was not required.   

The  project  contains  no  element  that  is  known  to  hinder/impede  or  otherwise  adversely  impact  the 

movement of birds between roosting areas east and south of the project site and the nearby grand canal 

lagoon.    The wind  study  conducted  by RWDI  (Appendix  5.4(C)  of  the Draft  EIR)  indicated  that  the 

project would have no  effect on  air  circulation patterns  and would not  impact birds occurring  in  the 

project area.   

Endangered California least tern nests approximately 0.5 mile south of the project site.  The project does 

not  directly  impact  this  nesting  area.    Increased  development  intensity  on  the  project  site  would 

incrementally  increase  (a  net  increase  of  342  apartment  units)  the  on‐site  human  population.    An 

increased  on‐site  population  has  the  potential  to  indirectly  increase  the  number  of  persons  occurring 

proximal  to  the  least  tern  nesting  colony  and  may  incrementally  increase  the  potential  for  colony 

disturbance.   However,  the  least  tern nesting colony occurs  in a highly developed urban area where a 

large human population  is already present.   Therefore,  the  incremental  increase  in human population 

potentially occurring as a result of  this project, and  its potential  to adversely and  indirectly  impact  the 

colony,  is not considered significant.   No other project element  is known  that would  indirectly  impact 

this nesting site.  As normal practice, landscape plans shall be reviewed and approved by the County of 

Los Angeles Department  of Regional Planning.    Invasive plants  are  not permitted.    Species  of plants 

utilized by crows for roosting or nesting shall not be permitted. 

Comment 4:  The project would significantly increase traffic in Marina del Rey. 

Response 4: Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 5.  

Oral Testimony of Susanne Browne 

Comment 1: The project is not consistent with provisions of the Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Richard Fine 

Comment  1: Project  approval  should  be  postponed  until  the California Coastal Commission periodic 

review process has been completed. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Written Comments Issue Number 8.  
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Comment 2:  Significant differences occur in the traffic study conducted for the Marina del Rey Land Use 

Plan and The Shores Draft EIR.   

Response 2:   The commentor asserts that there  is a 32,000 vehicle per day difference between the daily 

traffic  volumes  on  Lincoln  Boulevard  as  set  forth  in  the Draft  EIR  and  the  traffic  volumes  for  that 

roadway  included  in the LCP review.   There  is  in fact no such difference.   Page 14 of the traffic study, 

which is attached as Appendix 5.6 to the Draft EIR, states that Lincoln Boulevard carries approximately 

60,000 vehicles per day.  Daily traffic varies by 3,000 to 5,000 vehicles per day north and south of the SR 

90, with  traffic volumes  south of  the SR 90  lower  than  those  to  the north.   For additional  information 

regarding  traffic  on  surrounding  roadways  please  reference  Introduction  to Response  to Comments 

Issue Number 5.  

Comment 3:  The height of the building is not in character with other structures in the western portion of 

Marina del Rey.   

Response 3:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2.  

Oral Testimony of Janice Merowitz 

Comment 1: The project is not consistent with provisions of the Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Dan Gottlieb 

Comment 1:  The project site is not flat as it is defined in the Draft EIR. 

Response 1:  Section 5.3.2.1 (page 5.3‐2) of the Draft EIR indicates that ʺThe lot varies in elevation from 17 

to 26 feet above mean sea level.ʺ  Approximately nine feet of elevation change over a 8.31 acre project site 

indicates the site is generally flat.  

Comment  2:    Six California  sycamore  trees  occur  on  the  project  site.   These  trees  and  the  associated 

wildlife (inclusive of hummingbirds) will be removed during site preparation. 

Response  2:    In  the  County  of  Los Angeles,  California  sycamore  have  no  legal  protection  status  as 

isolated  landscape  trees.   As such,  their removal violates no  federal, state or  local statute and does not 

conflict  with  any  County  defined  significance  threshold.    Therefore,  the  impact  of  the  loss  of  six 

California  sycamore  trees  is  not  considered  significant  and was  not  evaluated  in  the Draft  EIR.   As 
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required mitigation, the applicant shall avoid the nesting/breeding season of native bird species unless a 

biologist conducts surveys  to determine  if active nests of bird species protected by  the Migratory Bird 

Treaty Act and/or the California Fish and Game Code are present in the construction zone or within 300 

feet (500 feet for raptors) of the construction zone.  Surveys shall continue on a weekly basis with the last 

survey being conducted no more  than  three days prior  to  initiation of clearance/construction work.    If 

ground disturbance  activities  are delayed  for more  than  seven days past  the pre‐construction  survey, 

then additional pre‐construction surveys will be conducted such that no more than seven days will have 

elapsed between the survey and ground disturbance activities.   

If active nests are found, clearing and construction within 300 feet of the nest (500 feet for raptors) shall 

be postponed  or halted  at  the discretion  of  the  biologist, until  the nest  is vacated  and  juveniles have 

fledged and there is no evidence of a second attempt at nesting.  Limits of construction to avoid an active 

nest shall be established in the field with flagging, fencing, or other appropriate barrier, and construction 

personnel  shall  be  instructed  on  the  sensitivity  of  nest  areas.    Qualified  biologist  shall  serve  as  a 

construction monitor during those periods when construction activities will occur near active nest areas 

to ensure that no inadvertent impacts on nests will occur.  The results of the survey, and any avoidance 

measures  taken,  shall  be  submitted  to  the County  of  Los Angeles Department  of  Regional  Planning 

within  30  days  of  completion  of  the  pre‐construction  surveys  and/or  construction  monitoring  to 

document compliance with applicable State and federal laws pertaining to the protection of native birds. 

Oral Testimony of Carla Andrews 

Comment 1: The project is not consistent with provisions of the Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Donald Klein 

Comment 1: The project is not consistent with the Marina del Rey Land Use Plan, will create shadows, 

block views, result in massive traffic congestion and the municipal service infrastructure is not sufficient 

to support the density of development that is proposed.  

Response 1:  The proposed project is consistent with the Marina del Rey LUP.  As defined in Section 3.0 

of the Draft EIR, the Marina del Rey LUP specifically encourages the recycling and intensification (within 

existing limits) of existing Phase I development.  For example, The Marina del Rey Land Use Plan defines 

the project site as Residential V, which allows up to 75 units/acre.  As such, 624 residential units could be 

constructed on  the project site, compared with  the 202 units  that are present and the 544 units that are 
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proposed.   Also, the Land Use Plan identifies The Shores project site as occurring within an area that is 

defined  as  “Height  Category  6”  with  a  corresponding  maximum  building  height  of  225  feet.    For 

reference purposes,  the proposed project would not exceed 75  feet  in height  (exclusive of appurtenant, 

screened  roof‐top equipment, parapets and architectural  features).   Parapets and architectural  features 

are  expected  to  be  approximately  25  feet  in  height  (a maximum  height  of  100  feet).    For  additional 

information  regarding permitted density  surrounding  the project  site please  reference  Introduction  to 

Response to Comments Issue Number 2. 

The project will create  shade during project operation.   However,  residential  land uses situated  to  the 

west would  not  be  impacted.    For  additional  information  regarding  shade  impacts,  please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 4. 

The project would contribute additional traffic to local and regional roadways within Marina del Rey.  As 

defined  in  Section  5.6  of  the  Draft  EIR,  cumulative  project  traffic  would  result  in  impacts  that  are 

considered  adverse  and  unavoidable,  and  by  law,  would  require  a  statement  of  overriding 

considerations.  For additional information regarding the impact of this project and cumulative projectʹs 

on local intersections please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 5.     

Comment  2: Project  approval  should  be  postponed  until  the California Coastal Commission periodic 

review process has been completed. 

Response 2:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 8. 

Oral Testimony of Helen Garrett 

Comment 1: The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Comment  2:    Traffic  in  the marina  is  highly  congested  and  the  proposed  project would  contribute 

additional traffic to this unacceptable condition. 

Response 2:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 5.  

Oral Testimony from Michael Rosenfeld 

Comment 1:  The project is too dense and is out of character with the surrounding neighborhood. 
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Response 1:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 2. 

Comment 2:  The project would prevent the existing breeze from reaching the east side of the complex. 

Response 2: Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 3. 

Comment 3: The project would prevent light from reaching the east side of the complex. 

Response 3: Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 4. 

Comment 4:  The project would greatly increase noise. 

Response  4:    The Draft  EIR  (page  5.2‐1)  indicates  that  during  construction  noise would  affect  noise‐

sensitive residential uses proximal to the project site (including those residential uses that occur west of 

the project  site).   The Draft EIR  indicated  that  short‐term  construction noise  impacts  are  adverse  and 

significant and would require a statement of overriding considerations prior to the discretionary action of 

project approval.   The Draft EIR also  indicates  (on page 5.2‐17)  that project operation would  result  in 

increased  noise  due  to  the  net  increase  in  resident  population  on  the  site.   However,  the Draft  EIR 

indicates that such noise  is typical of a residential area and  it  is not expected that project noise (during 

operation) would exceed normally acceptable noise thresholds as defined by the County of Los Angeles 

Department of Environmental Health.   

Comment 5:  The project would greatly increase air pollution. 

Response 5:  Page 5.4‐1 of the Draft EIR indicates that project would exceed recommended thresholds for 

oxides of nitrogen and volatile organic compounds during construction.   The Draft EIR  indicated  that 

short‐term construction air quality impacts are adverse and significant and would require a statement of 

overriding considerations prior to the discretionary action of project approval.  During project operation, 

recommended air quality thresholds would not be exceeded. 

Comment 6:  Upper levels of the proposed project would have unhindered views of patios of residential 

uses located to the west. 

Response 6:   The project  is consistent with established height  limits as defined  in  the Marina del Rey 

Land Use Plan.  As proposed, the 12 structures proposed as part of The Shores project would not exceed 

75  feet  (exclusive  of  appurtenant,  screened  roof‐top  equipment,  parapets  and  architectural  features).  

Parapets  and  architectural  features  are  expected  to  be  approximately  25  feet  in  height.    Therefore, 

proposed building heights would be approximately 150 feet lower, or roughly 15 stories, than permitted 

by the 225‐foot permitted building height  limit as defined  in Height Category 6 (of the Marina del Rey 
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Land Use Plan).ʺ    It  is possible  that new  residents  situated along  the western margin of  the proposed 

project would have direct views of residential units situated to the west.  This impact, although a concern 

for existing residential units located west of the project site, would not exceed any defined threshold as 

establish  by  the  County  of  Los Angeles  and  impacts  are  considered  adverse  but  are  not  considered 

significant.  The County does not consider impacts to private views to be significant. 

Comment 7:  The project would greatly increase parking congestion of Via Dolce.    

Response 7:  As defined in Section 5.6.5.3.5; Parking Impacts, ʺThe project would require a total of 951 

parking spaces for residents and 136 parking spaces for guests of the 544 apartments, for a total of 1,087 

spaces.ʺ   As proposed  in  the Draft EIR,  the project planned  for  1,114 parking  spaces,  an  excess of  27 

spaces  as  required  by  County  code.    A  currently  proposed,  the  project  now  plans  for  1,088  garage 

parking  spaces  and nine  surface parking  spaces.    In  this  arrangement,  the project  as proposed would 

exceed County code requirements by 10 (versus 26 spaces).   The Draft EIR concluded that ʺBecause the 

project  would  exceed  its  parking  requirements,  no  spillover  onto  area  streets  or  into  nearby 

neighborhoods  is  anticipated.   As  a  result, parking‐related  impacts  are  less  than  significant.   Because 

parking spaces proposed as part of the modified project remain in excess of defined County standards, 

modifications to the project description are not considered significant.    

Further, a Parking Management Plan for the proposed The Shores project has been prepared by Walker 

Parking Consultants and is included in full as Attachment A of this Final EIR.  As indicated in that study, 

Walker  Parking  Consultants  has  determined  that  all  code‐required  parking  spaces will  be  provided 

within The Shores parking facility, with a small amount of excess surface parking also available.   Since 

residential and visitor parking have been designed as segregated areas and will also be access controlled, 

on‐site  property management will  have  the  ability  to monitor  and  fully  control  use  of  each  of  these 

respective  areas.    This  includes  the  assignment  of  the  tandem  parking  spaces, which  are  distributed 

throughout  each  of  the  parking  levels.    Last,  because  the  proposed  The  Shores  project  does  provide 

enough  secured, on‐site parking  for  its  residents, and  the visitor parking area provides direct elevator 

access  into  the property,  it  is not  foreseen  that parking  for The Shores project will  impact surrounding 

streets. 

For additional information, please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 7. 

Comment 8:  The project would greatly increase traffic on Via Dolce. 

Response 8:  Please reference Introduction to Response to Comment Issue Number 6. 

Comment 9:  New projects constructed in the marina are taxing public and municipal services. 
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Response 9:   Environmental  review as  conducted  in  the County prepared  Initial Study and Draft EIR 

indicate that with planned improvements implemented by both the County and City of Los Angeles and 

payment of  required development  fees,  the project would not  significantly  impact public  and County 

services in the western portion of Marina del Rey. 

Oral Testimony from Hans Etter 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 
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4.3    RESPONSES TO ORAL TESTIMONY OF MARCH 1, 2006 

Oral Testimony of Ben Beach 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Joan Ling 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Helen Garrett 

Comment 1: The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Comment  2:    Traffic  in  the marina  is  highly  congested  and  the  proposed  project would  contribute 

additional traffic to this unacceptable condition. 

Response 2:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 5.  

Oral Testimony of Gwen Teruya 

Comment 1:  The traffic analysis should include the impacts of all projects that are approved or currently 

proposed in the marina. 

Response 1:   The  traffic report used  in  the Draft EIR  (Appendix 5.6 of  the Draft EIR) was prepared by 

Crain and Associates.   Prior  to release of the Draft EIR, this report was reviewed and approved by the 

Los Angeles County Department of Public Works Traffic and Lighting Division.    (Appendix 5.6 of  the 

Draft EIR) assed the impact of project traffic on local roadways and intersections.  In addition, the traffic 

report  included  an  assessment  of  project  traffic  plus  additional  traffic  based  on  an  accepted  annual 
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growth  rate.   Last,  the  traffic  report  included  an  analysis of project  traffic, plus  traffic  resulting  from 

annual  growth,  plus  additional  traffic  attributable  to  24  projects  that  have  been  proposed,  recently 

approved, or projects under construction in and near the marina and project site.  For the location of the 

24 projects, please  reference  Figure  4.0‐3; page  4.0‐11  of  the Draft EIR.   This  list  includes  all projects 

referenced by the commentor.   

Comment 2:  The project does not include adequate parking. 

Response 2:  For additional information, please reference Introduction to Response to Comments Issue 

Number 7.  As defined in Draft EIR Section 5.6.5.3.5; Parking Impacts, ʺThe project would require a total 

of 951 parking spaces for residents and 136 parking spaces for guests of the 544 apartments, for a total of 

1,087 spaces.ʺ  As proposed in the Draft EIR, the project planned for 1,114 parking spaces, an excess of 27 

spaces  as  required  by  County  code.    A  currently  proposed,  the  project  now  plans  for  1,088  garage 

parking spaces and nine surface parking spaces.    In  this arrangement,  the project, as proposed, would 

exceed County  code  requirements by 1  (versus 27  spaces).   The Draft EIR  concluded  that because  the 

project would exceed County mandated parking requirements, no significant spillover onto area streets 

or  into  nearby  neighborhoods  is  anticipated.    As  a  result,  parking‐related  impacts  are  less  than 

significant.  

Further, a Parking Management Plan for the proposed The Shores project has been prepared by Walker 

Parking Consultants and is included in full as Attachment A of this Final EIR.  As indicated in that study, 

Walker  Parking  Consultants  has  determined  that  all  code‐required  parking  spaces will  be  provided 

within The Shores parking facility, with a small amount of excess surface parking also available.   Since 

residential and visitor parking have been designed as segregated areas and will also be access controlled, 

on‐site  property management will  have  the  ability  to monitor  and  fully  control  use  of  each  of  each 

parking  area.    This  includes  the  assignment  of  the  tandem  parking  spaces,  which  are  distributed 

throughout  each  of  the  parking  levels.    Last,  because  the  proposed  The  Shores  project  does  provide 

enough  secured, on‐site parking  for  its  residents, and  the visitor parking area provides direct elevator 

access into the property, it is not foreseen that parking for The Shores project would significantly impact 

surrounding streets. 

Figure  3  of  the Marina  del  Rey  LUP  indicates  that  that within  the marina  17  county‐owned  public 

parking lots occur.  These 17 public parking lots provide 3,138 parking spaces.  Within the policy of the 

LUP;  Section  A.2.;  Recreation  and  Visitor  Serving  Facilities  the  County  indicates  that  the  LUP 

contemplates the potential conversion of three of the parking lots to other uses.  These lots are FF, OT and 

52 with a total capacity of 638 spaces.  Lots FF and OT occur in the western portion of the marina and are 

underutilized  throughout most  of  the  year  (County  of  Los Angeles,  1996).   As  such  the County  has 
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concluded that public parking  in the marina  is generally adequate with the exception of weekends and 

special events (i.e., regattas, boat parades, boat races).  

Comment 3:  Infrastructure in the marina is not sufficient to accommodate all new growth. 

Response 3:  Buildout of the marina and its impact on public and County services was addressed as part 

of the Marina del Rey Land Use Plan.  This plan was reviewed by both the County Department of Public 

Works as well as  the City of Los Angeles.   Each of  these departments considered  the  impact of  future 

development  in  the  marina  on  the  public  and  County  service  infrastructure.    Recent  conversations 

indicate that both the County and City monitor service levels and plan and implement improvements on 

an as‐needed basis. 

Environmental review,  inclusive of  the County prepared  Initial Study and Draft EIR  indicate  that with 

implementation of improvements planned by both the County and City of Los Angeles and payment of 

required development fees, the project, as well as cumulative projects would not significantly impact the 

public and County service infrastructure in the western portion of Marina del Rey.   

Oral Testimony of John Gaertner 

Comment 1:  Infrastructure in the marina is not sufficient to accommodate all new growth. 

Response 1: Buildout of  the marina and  its  impact on public and municipal services was addressed as 

part of the Marina del Rey Land Use Plan.   This plan was reviewed by both the County Department of 

Public Works as well as  the City of Los Angeles.   Each of  these departments considered  the  impact of 

future  development  in  the  marina  on  the  public  and  municipal  service  infrastructure.    Recent 

conversations  indicate  that both  the County  and City monitor  service  levels  and plan  and  implement 

improvements on an as‐needed basis. 

Environmental review,  inclusive of  the County prepared  Initial Study and Draft EIR  indicate  that with 

implementation of improvements planned by both the County and City of Los Angeles and payment of 

required development fees, the project, as well as cumulative projects would not significantly impact the 

public and municipal service infrastructure in the western portion of Marina del Rey.   

Oral Testimony of Larry Falkin 

Comment 1:  An acceptable alternative would be modernization of the existing project. 

Response 1:   The Marina del Rey LUP specifically encourages  the recycling and  intensification  (within 

existing  limits)  of  existing  Phase  I  development.    For  example,  the Marina  del  Rey  LUP  defines  the 



4.0  Response to Oral Testimony 

Impact Sciences, Inc.  4.0‐15  The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

project site as Residential V, which allows up to 75 units/acre.  As such, 624 could be constructed on the 

project site, compared with the 202 units that are present and the 544 units that are proposed.  Also, the 

LUP identifies The Shores project site as occurring within an area that is defined as “Height Category 6” 

with a corresponding maximum building height of 225 feet.  For reference purposes, the proposed project 

would not exceed 75 feet in height (exclusive of appurtenant, screened roof‐top equipment, parapets and 

architectural  features).   Parapets and architectural  features are expected  to be approximately 25  feet  in 

height (a maximum height of 100 feet). 

Contrary to the Marina del Rey LUP, the Draft EIR as part of Alternative 3, considered rehabilitation of 

the  existing  structures  (reference  pages  6.0‐6  through  6.0‐8  of  the  Draft  EIR).    The  intent  of  this 

alternative, and consistent with CEQA was to reduce the significant impacts of the proposed project that 

included unavoidable significant impacts for construction emissions, unavoidable significant impacts for 

construction noise, unavoidable significant impacts for project traffic and unavoidable significant impacts 

for  landfill space beyond 2017.   This project alternative assessed  rehabilitation of  the existing building 

plus the addition of one new floor.  The rehabilitated project included 303 units versus the 202 units that 

currently exist (a net  increase of 101 units).   Alternative 3 would reduce some of the  impacts described 

above.  However, this alternative was rejected due to construction requirements, the need for additional 

parking and the fact that existing contracts with the County require the physical removal of the existing 

uses in approximately 16 years. 

For additional information, please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 11.  

Comment 2:  The project does not include adequate parking. 

Response 2:  As defined in Draft EIR Section 5.6.5.3.5; Parking Impacts, ʺThe project would require a total 

of 951 parking spaces for residents and 136 parking spaces for guests of the 544 apartments, for a total of 

1,087 spaces.ʺ  As proposed in the Draft EIR, the project planned for 1,114 parking spaces, an excess of 27 

spaces  as  required  by  County  code.    A  currently  proposed,  the  project  now  plans  for  1,088  garage 

parking spaces and nine surface parking spaces.    In  this arrangement,  the project, as proposed, would 

exceed County code requirements by 10  (versus 26 spaces).   The Draft EIR concluded  that because  the 

project would exceed County mandated parking requirements, no significant spillover onto area streets 

or  into  nearby  neighborhoods  is  anticipated.    As  a  result,  parking‐related  impacts  are  less  than 

significant.  

Further, a Parking Management Plan for the proposed The Shores project has been prepared by Walker 

Parking Consultants and is included in full as Attachment A of this Final EIR.  As indicated in that study, 

Walker  Parking  Consultants  has  determined  that  all  code‐required  parking  spaces will  be  provided 
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within The Shores parking facility, with a small amount of excess surface parking also available.   Since 

residential and visitor parking have been designed as segregated areas and will also be access controlled, 

on‐site  property management will  have  the  ability  to monitor  and  fully  control  use  of  each  of  each 

parking  area.    This  includes  the  assignment  of  the  tandem  parking  spaces,  which  are  distributed 

throughout  each  of  the  parking  levels.    Last,  because  the  proposed  The  Shores  project  does  provide 

enough  secured, on‐site parking  for  its  residents, and  the visitor parking area provides direct elevator 

access into the property, it is not foreseen that parking for The Shores project would significantly impact 

surrounding streets. 

Figure  3  of  the Marina  del  Rey  LUP  indicates  that  that within  the marina  17  county  owned  public 

parking lots occur.  These 17 public parking lots provide 3,138 parking spaces.  Within the policy of the 

LUP;  Section  A.2.;  Recreation  and  Visitor  Serving  Facilities  the  County  indicates  that  the  LUP 

contemplates the potential conversion of three of the parking lots to other uses.  These lots are FF, OT and 

52 with a total capacity of 638 spaces.  Lots FF and OT occur in the western portion of the marina and are 

underutilized  throughout most  of  the  year  (County  of  Los Angeles,  1996).   As  such  the County  has 

concluded that public parking  in the marina  is generally adequate with the exception of weekends and 

special events (i.e., regattas, boat parades, boat races).    

For additional information, please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 7.  

Oral Testimony of Carla Andrews 

Comment 1:  Let the lease run its course and keep rents low. 

Response 1: The County of Los Angeles via the Marina del Rey LUP specifically encourages the recycling 

and intensification (within existing limits) of existing Phase I development.  The County of Los Angeles 

through  this policy understood  the net  economic  impact on  the  lessee,  the County  and  renters  in  the 

marina.  Maintenance of existing uses in Marina del Rey for the purpose of affordable housing would be 

inconsistent with current County land use policies. 

Comment 2:  Parking and recreational opportunities in Marina del Rey have been mismanaged. 

Response 2:   These comments do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft EIR.   These 

comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision makers prior 

to any final action regarding this project.  

Oral Testimony of Daniel Gottlieb  

Comment 1:  There are errors in the traffic study prepared for the proposed project. 
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Response 1:  The traffic study for the proposed The Shores project was prepared by Crain & Associates 

and  is  incorporated  into the Draft EIR as Appendix 5.6.   Impact Sciences summarized this study  in the 

text of  the Draft EIR  (Section 5.6; Traffic/Access).   Review of  the  traffic  report and  technical appendix 

followed normal County processes.  The traffic report was prepared in accordance with defined County 

of Los Angeles Department of Public Works Transportation Division  requirements.   The  traffic  report 

was again reviewed and approved by the Department of Public Works Transportation Division prior to 

release  of  the  Draft  EIR.    This  process  ensures  the  technical  accuracy  of  the  traffic  study  and  the 

associated data incorporated as part of Section 5.6; Traffic/Access in the Draft EIR. 

The  traffic  analysis  indicates  that  the  proposed  The  Shores  project  is  not  anticipated  to  produce 

significant traffic or parking impacts on Via Dolce in the project vicinity.  As indicated in the project Draft 

EIR, The Shores project would provide multiple entry/exit locations for traffic along Admiralty Loop (the 

westward extension of Panay Way), and Dell Avenue.  Based on the existing and forecast traffic patterns 

in the project vicinity, the proposed The Shores development is anticipated to add only nominal amounts 

of traffic to Via Dolce west of the project site, due to the availability of a traffic signal at the intersection 

Panay Way/Admiralty Loop and Via Marina.  The Shores project is anticipated to add total net traffic of 

approximately 95 daily trips (34 southbound, 61 northbound) to Via Dolce, including 10 trips in the AM 

peak hour (1 southbound, 9 northbound), and 7 trips in the PM peak hour (4 southbound, 3 northbound).  

Crain & Associates indicates this amount of new traffic is well below the level of traffic that would create 

quantifiable effects to this roadway (Hirsch, 2006). 

Oral Testimony of Janet Osgood 

Comment 1:  The project would significantly increase traffic on Via Dolce and increase traffic hazards.  

Response 1: The  traffic analysis  in  the Draft EIR concludes that the proposed The Shores project  is not 

anticipated  to produce  significant  traffic  or parking  impacts  on Via Dolce  in  the project  vicinity.   As 

indicated  in  the project Draft EIR, The  Shores project would provide multiple  entry/exit  locations  for 

traffic along Admiralty Loop  (the westward extension of Panay Way), and Dell Avenue.   Based on the 

existing  and  forecast  traffic  patterns  in  the  project  vicinity,  the  proposed  The  Shores  development  is 

anticipated  to  add  only  nominal  amounts  of  traffic  to Via Dolce west  of  the  project  site,  due  to  the 

availability  of  a  traffic  signal  access  at  the Panay Way/Admiralty Loop/Via Marina  intersection.   The 

Shores project  is anticipated  to add  total net  traffic of approximately 95 daily  trips  (34 southbound, 61 

northbound) to Via Dolce, including 10 trips in the AM peak hour (1 southbound, 9 northbound), and 7 

trips  in  the PM peak hour  (4 southbound, 3 northbound).   Crain & Associates  indicates this amount of 

new traffic is well below the level of traffic that would create quantifiable effects to this roadway (Hirsch, 

2006). 
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For additional  information please  reference  Introduction  to Response  to Comments  Issue Numbers 6 

and 12. 

Comment 2:  The project is too dense. 

Response 2:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 1. 

Oral Testimony of Shelley Morgan 

Comment 1:  The amounts of cut and fill defined in the Draft EIR are incorrect. 

Response  1:   The  commentor  is  correct.   As defined above  in  this Final EIR, more  recent  calculations 

indicate grading on the project site would not be balanced and excess fill would require removal from the 

project site.  The modified paragraph from the project description is provided below.  

Once excavation is complete (approximately one month), foundations would be constructed and 
framing  of  the  proposed  project  would  begin  upon  completion  of  the  parking  garage.    As 
currently proposed, site excavation would require the movement of approximately 40,000 cubic 
yards of cut and fill 50,160 cubic yards of cut; 24,220 cubic yards of fill; and export of 25,940 cubic 
yards from the project site.  Excavation on the site would not be balanced.  During construction, 
equipment and materials would be stored at a construction‐staging site as previously described. 

The  impact  of  exporting material  from  the  project  site was  addressed  is  Section  2.3;  Environmental 

Analysis.  As noted in this section, the primary effect of the export of material would be to the noise, air 

quality  and  traffic  environments.   These new  impacts  are described  in detail  in Section  2.3.2  (Noise), 

2.3.4  (Air Quality) and 2.3.6  (Traffic/Access) of  this Final EIR.   The Final EIR  indicates  that short‐term 

construction noise and air quality would continue  to exceed defined standards and project  impacts are 

considered  unavoidable  and  adverse.    However,  the  additional  excavation  would  not  result  in  a 

substantial increase in the severity of this impact. 

Oral Testimony of Daniel Christy 

Comment 1:  Adequate parking is not provided in the marina and The Shores parking plan is outdated 

and will result in addition parking on adjacent streets. 

Response 1:  Figure 3 of the Marina del Rey LUP indicates that that within the marina 17 county owned 

public parking lots occur.  These 17 public parking lots provide 3,138 parking spaces.  Within the policy 

of  the  LUP;  Section A.2.; Recreation  and Visitor  Serving  Facilities  the County  indicates  that  the LUP 

contemplates the potential conversion of three of the parking lots to other uses.  These lots are FF, OT and 

52 with a total capacity of 638 spaces.  Lots FF and OT occur in the western portion of the marina and are 

underutilized  throughout most  of  the  year  (County  of  Los Angeles,  1996).   As  such  the County  has 
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concluded that public parking  in the marina  is generally adequate with the exception of weekends and 

special events (i.e., regattas, boat parades, boat races). 

As  defined  in Draft  EIR  Section  5.6.5.3.5;  Parking  Impacts,  ʺThe  project would  require  a  total  of  951 

parking spaces for residents and 136 parking spaces for guests of the 544 apartments, for a total of 1,087 

spaces.ʺ   As proposed  in  the Draft EIR,  the project planned  for  1,114 parking  spaces,  an  excess of  27 

spaces  as  required  by  County  code.    A  currently  proposed,  the  project  now  plans  for  1,088  garage 

parking  spaces  and nine  surface parking  spaces.    In  this  arrangement,  the project  as proposed would 

exceed County code requirements by 10  (versus 26 spaces).   The Draft EIR concluded  that because  the 

project would exceed County mandated parking requirements, no significant spillover onto area streets 

or  into  nearby  neighborhoods  is  anticipated.    As  a  result,  parking‐related  impacts  are  less  than 

significant.  

Further, a Parking Management Plan for the proposed The Shores project has been prepared by Walker 

Parking Consultants and is included in full as Attachment A of this Final EIR.  As indicated in that study, 

Walker  Parking  Consultants  has  determined  that  all  code‐required  parking  spaces will  be  provided 

within The Shores parking facility, with a small amount of excess surface parking also available.   Since 

residential and visitor parking have been designed as segregated areas and will also be access controlled, 

on‐site  property management will  have  the  ability  to monitor  and  fully  control  use  of  each  of  each 

parking  area.    This  includes  the  assignment  of  the  tandem  parking  spaces,  which  are  distributed 

throughout  each  of  the  parking  levels.    Last,  because  the  proposed  The  Shores  project  does  provide 

enough  secured, on‐site parking  for  its  residents, and  the visitor parking area provides direct elevator 

access into the property, it is not foreseen that parking for The Shores project would significantly impact 

surrounding streets. 

For additional information, please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 7. 

Oral Testimony of Susanne Browne 

Comment 1: The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Eugene Haberman 



4.0  Response to Oral Testimony 

Impact Sciences, Inc.  4.0‐20  The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

Comment 1:   Air pollution from the project will adversely  impact residential units situated west of the 

project site. 

Response  1:    The  Draft  EIR  adequately  analyzes  potential  air  quality  impacts.    Commentors  have 

asserted that the Draft EIR is flawed because it does not discuss the effect on air quality of approximately 

2,000 automobile trips per day on Dell Avenue.  As set forth in Section 9 below, the Project will only add 

about 215 to 200 automobile trips to Dell Avenue.  The Draft EIR concludes that the Projectʹs operational 

emissions,  including  emissions  from  project‐generated  traffic,  will  be  well  below  the  SCAQMD 

thresholds of significance.  See Draft EIR Table 5.4‐10.   

The Draft EIR also  considers potential  impacts due  to  carbon monoxide  (CO)  concentrations  resulting 

from both Project and cumulative traffic.  As set forth in Draft EIR Table 5.4‐11, CO concentrations at the 

seven  identified  intersections, which will be much more heavily traveled than Dell Avenue (which  is a 

private alley), will be well below the state and federal one‐and‐eight‐hour CO standards.   The analysis 

shows  that  there will  be  no  CO  ʺhotspotsʺ  at  or  near  these  intersections  in  the  future  and  that  the 

contribution of Project traffic‐related CO at these  intersections would not be considered significant.   As 

the Project will not  result  in significant air quality  impact, no  further analysis or additional mitigation 

measures are warranted. 

Comment 2:  Sewage treatment facilities are not adequate to accommodate the proposed project. 

Response 2:   Sewer  impacts are analyzed  in Section 5.9 of  the Draft EIR.   Page 5.9‐7 of  the Draft EIR 

summarizes the sewer capacity study prepared by Psomas in 2005.   That report concluded that there is 

ample  capacity  in  the  existing  sewer  lines  in  the  Project  vicinity.   Nonetheless, Mitigation Measure 

No. 5.9‐1 requires the applicants to demonstrate sufficient sewer capacity for the Project by providing a 

will‐serve  letter  from LACDPWʹs Waterworks and Sewer Maintenance Division.    (The applicants have 

already received  this  letter.)    In addition,  the Project will be required  to pay a one‐time sewer facilities 

charge to the County to account for the increase in sewage generation.  Such fees will be used to fund the 

expansion of sewer facilities.  Therefore, the Project will not result in any significant impacts with respect 

to water or sewer service.  No additional analysis or mitigation measures are required.  For confirmation 

of the above, please reference Appendix 5.9 of the Draft EIR and Attachment B of the Final EIR.  Please 

refer also to Response to Comments Issue Number 9, Comment 3:  Solid waste disposal facilities are not 

adequate to accommodate the proposed project. 

Response 3:  The Draft EIR conservatively concluded that the Project may result in a solid waste impact 

after  2017  if no new County  facilities  are  identified.   As  set  forth  at page  5.7‐15 of  the Draft EIR,  the 

Project would generate approximately 400 tons of net new solid waste per year, but only approximately 
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200  tons per year with  recycling.   The Draft EIR  states  that,  according  to  the LACDPW,  the Countyʹs 

landfills have adequate capacity to serve the existing population and planned growth until the year 2017, 

and capacity will likely extend well beyond that year.  It is reasonable to assume that solid waste disposal 

facilities or other options will be available in the future.  However, because an adequate supply of landfill 

space has not yet been approved for beyond 2017, the Draft EIR conservatively concluded that the Project 

and the related projects would result in a significant cumulative impact with respect to solid waste.  The 

Regional Planning Commission will therefore need to adopt a statement of overriding considerations. 

Comment 4:  The Draft EIR does not assess impacts associated with methane gas impacts. 

Response 4:  Research at the California Division of Oil, Gas and Geothermal Resources Division indicates 

that  two  abandoned wells occur on  the project  site.   As defined  in Appendix 5.1(A) of  the Draft EIR, 

levels of methane gas at the project site were evaluated given protocols defined by the State of California 

and methane gas levels do not exceed defined standards.   Further, mitigation measures are included in 

the Draft EIR that would mitigate any potential adverse impacts associated with methane gas. 

Comment 5:  Shadows will affect residential units situated to the west before 9:00 AM and after 5:00 PM. 

Response  5:    Sun  angles  are  greatest  before  9:00  AM  and  3:00  PM.    Introduction  to  Response  to 

Comments Issue Number 4 focused on the time of day that was pertinent to defined County and City of 

Lo Angeles  thresholds of  significance.    Introduction  to Response  to comments  Issue Number 4 states 

that: 

“The  threshold  standard  defined  by  the  County  can  be  considered  qualitative.    City  of  Los 
Angeles thresholds for sun and shadow impacts are more quantitative.  City thresholds state that 
“A project  impact would normally be considered significant  if shadow‐sensitive uses would be 
shaded by project‐related structures for more than three hours between the hours of 9:00 AM and 
3:00 PM Pacific  Standard Time  (between  late October  and  early April), or  for more  than  four 
hours between the hours of 9:00 and 5:00 PM Pacific Daylight Time (between early April and late 
October).”  As the residential land uses situated west of the project site are located in the City of 
Los Angeles, it would be appropriate to use the more quantitative City thresholds.  As defined in 
Figures 5A, 5B, 6A and 6B, structures west of  the project site would not be shaded during  the 
hours between 9:00 AM and 5:00 PM.  Further, before 9:00 AM structures west of the project site 
would only be  shaded  for a maximum of approximately 90 minutes when compared with  the 
existing  development  (Figures  7  and  8).    Therefore,  using  these more  quantitative  standards 
established in the jurisdiction in which the residential uses are located, shade impacts associated 
with the proposed project are not considered significant.” 

For  the  reasons  defined  above,  sun  angles  before  9:00 AM  and  5:00  PM were  not  considered  in  the 

analysis provided in the Final EIR. 
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Oral Testimony of Richard Fine 

Comment  1:    The  project  exceeds  the  development  cap  defined  in  the County  of  Los Angeles  Local 

Coastal Plan. 

Response 1:  The Shores project is consistent with density provisions defined in the Los Angeles County 

LCP.   As defined  in  the Draft EIR, The  Shores project does not  require  amendments  to  the LCP,  the 

Project  is  consistent with  density  provisions  of  the Residential V  land  use  category,  and  The  Shores 

project is 13 percent below the maximum development density defined in the LCP.  As such, The Shores 

project is consistent with development caps defined in the County of Los Angeles LCP. 

Comment 2:  The Draft EIR does not define potential seismic impacts. 

Response  2:   The Draft EIR  adequately  analyzes potential  seismic  safety  impacts.   Commentors have 

argued that the Project should be designed to withstand an earthquake with a magnitude of 8.0 based on 

certain unspecified ʺpredictions.ʺ  Appendix C to the URS Geotechnical Report (which is itself attached as 

Appendix 5.1 to the Draft EIR) contains an extensive discussion of the earthquake faults in the vicinity of 

the Project  site  and  concludes  that  the maximum  credible  earthquake  from  these  faults would have a 

magnitude  of  6.9.    There  is  no  evidence,  credible  or  otherwise,  of  a  possible  earthquake  of  greater 

magnitude.   Furthermore,  the Project will be designed  in  accordance with  the most  current State  and 

County  seismic  safety  requirements.   As  a  result,  the Project will  be  safer  in  an  earthquake  than  the 

existing apartment units on the site.  As the Project will not result in a significant impact with respect to 

seismic safety, no further analysis or additional mitigation measures are warranted. 

Comment 3:  Project traffic exceeds trip limits defined in the LCP 

Response 3:   The commentor contends  that  the LCP establishes a  trip cap of 2,812 evening peak hour 

trips and seems to imply that the Project should not be approved even if it falls within this trip cap limit.  

Actually,  the  LCP  identified  a  p.m.  peak  hour  trip  cap  for  Marina  del  Rey  Second  Generation 

development (of which the Project is a part) of 2,750 vehicle trips.  The approved development densities 

and  land uses  in  the LCP area correspond  to  this number of  trips.   The  traffic study  for  the LCP  fully 

evaluated  the  trip‐making potential of the Marina Second Generation development and  identified  local 

and  regional  traffic  improvements  to  address  the potential  impacts of  these  trips.   New development 

projects within the Marina are assessed a trip fee of $5,960 per p.m. peak hour trip in order to fund the 

identified improvements.   

The Draft EIR  includes an analysis of all past, present and reasonably foreseeable future developments 

within Marina del Rey area for consistency with the overall LCP development limits.  Page 5.6‐13 of the 
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Draft EIR shows that all of the Second Generation development, including the Project, would result in a 

combined total net new p.m. peak hour trips generation of only approximately 681 trips, or less than 25 

percent of the remaining total allowable development.   

Comment 4:  The project is not consistent with provisions of the Mello Act. 

Response 4:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Barbara Haberman 

Comment 1:  Supported previous speakers opposed to the project. 

Response 1:   These comments do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft EIR.   These 

comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision makers prior 

to any final action regarding this project. 

Oral Testimony of Libbe Murez 

Comment 1:  Keep the marina the way it is. 

Response  1: This  comment does not pertain  to  the  adequacy or  completeness of  the Draft EIR. These 

comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision makers prior 

to any final action regarding this project. 

Oral Testimony of Barbara Gaertner 

Comment 1:  Supported previous speakers opposed to the project. 

Response 1: These comments are noted but do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft 

EIR.   Rather, these comments pertain to the acceptability or lack thereof of the proposed project.  These 

comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision makers prior 

to any final action regarding this project.  

Oral Testimony of Margaret Molina 

Comment 1:  The project is too big. 

Response 1: Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 1. 
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Comment 2:  Traffic and air pollution in the area will continue to be exacerbated by The Shores project.   

Response  2: As  defined  in  Section  5.4; Air Quality  and  Section  5.6;  Traffic,  short‐term  air  quality 

impacts would exceed defined standards and project  impacts are considered unavoidable and adverse.  

Further,  cumulative  traffic  impacts on  intersections outside  the marina would be  in  excess of defined 

County  thresholds  and  cumulative  project  impacts  on  the  traffic  environment  are  considered 

unavoidable and adverse. 

Oral Testimony of Judy Schafer 

Comment 1:  Supported previous speakers opposed to the project. 

Response 1: These comments are noted but do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft 

EIR.  These comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision 

makers prior to any final action regarding this project.  

Oral Testimony of Luis Mercado 

Comment 1:  Supported previous speakers opposed to the project. 

Response 1: These comments are noted but do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft 

EIR.  These comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision 

makers prior to any final action regarding this project.  

Oral Testimony of Abe Parrish 

Comment 1:  The project is too dense. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 1. 

Oral Testimony of Donald Mintz 

Comment 1:  Supported previous speakers opposed to the project. 

Response 1: These comments are noted but do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft 

EIR.  These comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision 

makers prior to any final action regarding this project.  
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Oral Testimony of Bruce Holiday 

Comment 1:  Supported previous speakers opposed to the project.  The Commission needs to discuss the 

legal questions addressed in this hearing. 

Response 1: These comments are noted but do not pertain to the adequacy or completeness of the Draft 

EIR.  These comments are noted, are included in the Final EIR and will be reviewed by project decision 

makers prior to any final action regarding this project.  

Oral Testimony of Sara Davis 

Comment 1:  The project is too dense. 

Response 1: Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 1. 
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4.4    RESPONSES TO ORAL TESTIMONY OF APRIL 19, 2006 

Oral Testimony of Roger Van Wert 

Comment 1:  The applicant should submit a grading plan. 

Response  1:   Consistent with normal  requirements  of  the County  of Los Angeles,  the  applicant  shall 

supply building plans,  including  a grading plan,  to  the County of Los Angeles Department of Public 

Works.   The Department of Public Works shall review and approve  these plans prior  to demolition or 

any grading on the project site. 

Comment 2:  The sewer analysis should consider impacts on the trunk line sewer system. 

Response 2:   As set  forth  in Introduction  to Response  to Comments Issue Number 9,  the City of Los 

Angles has considered the impact potential of this project as well as full buildout in the marina and that 

this future development has been considered in sewer infrastructure improvements that are planned in 

the City. 

Comment 3:  A condition of approval should be imposed to limit the hours of pile driving. 

Response  3:   Mitigation  has  been defined  in  the Draft EIR  that  limits  the  time  of  construction work, 

including pile driving, to those periods defined in the County of Los Angeles Noise Ordinance.  This will 

assure  that such activity  is conducted outside normal sleep hours.   Further  limiting pile driving hours 

could prolong overall construction and therefore the duration of noise impacts. 

Oral Testimony of Susanne Browne 

Comment  1:    Recently  relocated  tenants  should  be  considered  in  applying Mello Act  requirements.  

Current financial  information should be used to determine replacement units; rent levels should not be 

used.   Affordable units should be replaced kind for kind.   Vacant units should not be exempt from the 

replacement requirement.  Student incomes should be considered without regard to parental guarantees. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 
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Oral Testimony of Deanna Kitimura 

Comment 1:   The applicant’s proposal to provide 5 percent very‐low‐income inclusionary units instead 

of  10 percent  low‐income units  is unacceptable.    It  is  feasible  for  the  applicant  to provide  10 percent 

low‐income units.  The County should make a feasibility determination. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 10.  

Oral Testimony of Joan Ling 

Comment 1:  The use of a static return on costs is simplistic and overly conservative.  Ten percent very‐

low‐income inclusionary units and 30 moderate replacement units are feasible.  What is the appropriate 

return on cost threshold?  

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Helen Garrett 

Comment  1:    The  project  should  be  in  compliance with  the Mello Act  based  on  accurate  affordable 

housing information. 

Response 1:  This comment provides the opinion of the commentor and is not specific to any information 

contained in the Draft EIR.  This comment is noted and shall be reviewed by decision makers prior to any 

final decision on  the proposed project.   Also, please reference Introduction  to Response  to Comments 

Issue Number 10.  

Oral Testimony of Dan Gottlieb 

Comment 1:  Alternatives should be assessed in equal levels of detail. 

Response 1:   CEQA Section 15126.6 indicates that “alternatives shall be discussed but is less detail than 

the  than  the  significant effects of  the project as proposed.”   Alternatives  included  in  the Draft EIR are 

intended to reduce project alternatives and provide decision makers a reasoned choice prior to any final 

decision on the proposed project. 

Comment 2:  The EIR includes many errors. 

Response 2:  To ensure accurate information and consistency with normal County procedures, the Draft 

EIR was reviewed by the County of Los Angeles, Department of Regional Planning, the County of Los 

Angeles Department of Public Works,  the County Fire Department, and Sherriff’s Department prior  to 



4.0  Response to Oral Testimony 

Impact Sciences, Inc.  4.0‐28  The Shores Project Final EIR 
779‐02    December 2006 

release  of  the Draft EIR  to  the public  and decision makers.   All  comments  from  these  agencies were 

incorporated into the Draft EIR. 

Oral Testimony of Carla Andrews 

Comment  1:    The County  has  not  required Mello Act  replacement  units  in  any  project  to date. This 

project should not be approved unless it provides an adequate number of on‐site affordable units. 

Response 1:  Please reference Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Dee Dee Audette 

Comment 1:  Residents of the City of Los Angeles were not notified of the project. 

Response 1:  Notice of the availability of the Draft EIR was made, consistent with normal County of Los 

Angeles environmental review procedures. 

Comment 2:  Sewer capacity is not adequate. 

Response 2:   As defined above, plans  for sewer  improvements shall be reviewed and approved by the 

Los Angles County Department of Public Works prior to grading.  Further and defined in Introduction to 

Response to Comments Issue Number 9, both the County and the City of Los Angeles have reviewed and 

approved the August 2, 2005 Sewer Area Study and agree with its findings that the proposed project will 

not result in any significant sewer impacts. 

Comment 2:  Stormwater runoff could cause flooding that could destroy the community.  

Response 2:   The Hydrology report  incorporated  in  the Draft EIR  (Appendix 5.3 of  the Draft EIR) was 

reviewed and approved by the Los Angeles County Department of Public Works.  It indicated that runoff 

from the project was similar to the existing condition and stormwater conveyance systems in the project 

area were sufficient to accommodate the minor increase in runoff associated with the proposed project 

Oral Testimony of Richard Fine 

Comment:  1:   Staff have not  addressed whether  the  1996 development  caps  in  the Marina have been 

exceeded.  Staff should develop such a reliable tracking system. 

Response 1:  See Response No. 4 to the Letter from Richard I. Fine dated April 15,2006. 
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Comment 2:  There is a dispute between LADOT and the County regarding over traffic data. 

Response 2:  Traffic controls and improvements in the marina are coordinated between the LADOT and 

County  of  Los  Angeles  Department  of  Transportation.    These  departments  communicate  regularly 

regarding the nature and timing of traffic improvements. 

Comment 3:  The project will result in sewer and water impacts. 

Response 3:   The Draft EIR  indicated that with project mitigation there is adequate sewer capacity and 

water to serve the proposed project, and the proposed project will no result in any significant sewer or 

water impacts. 

Comment 4: The County is not getting enough rent under its lease for the site. 

Response 4:  CEQA focuses on the environmental effects of the project on the physical environment.  It is 

beyond  the  scope  of  this  EIR  to  address  the  lease  agreements.    This  comment  is  noted  and  shall  be 

reviewed by decision makers prior to any final decision on the proposed project. 

Oral Testimony of Ms. S. Dungan 

Comment 1:  I am opposed to the project. 

Response 1:  This comment provides the opinion of the commentor and is not specific to any information 

contained in the Draft EIR.  This comment is noted and shall be reviewed by decision makers prior to any 

final decision on the proposed project. 

Comment 2:  Existing low and moderate income units should not be demolished. 

Response 2:  This comment provides the opinion of the commentor and is not specific to any information 

contained in the Draft EIR.  This comment is noted and shall be reviewed by decision makers prior to any 

final decision on the proposed project. 

Comment 3:  The beach should be kept diverse in terms of income levels. 

Response 3:  This comment provides the opinion of the commentor and is not specific to any information 

contained in the Draft EIR.  This comment is noted and shall be reviewed by decision makers prior to any 

final decision on the proposed project. 

Comment 4:  The project will create traffic problems in and near the marina. 

Response 4:  Please reference Introduction to Response to Comment Issue Number 5. 
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4.5    RESPONSES TO ORAL TESTIMONY OF JUNE 7, 2006 

Oral Testimony of Joan Ling 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Susanne Browne 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Ben Beach 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Eugene Haberman 

Comment 1:  Project traffic would significantly impact perimeter roadways in particular Via Dolce. 

Response  1:    For  information  regarding  this  project’s  traffic  impact  on  Via  Dolce,  please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Numbers 6 and 12. 

Oral Testimony of Helen Garrett 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 
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Oral Testimony of Susanne Browne 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Carla Andrews 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Andrew Lynch 

Comment 1:  The project does not provide affordable housing and is not consistent with provisions of the 

Mello Act. 

Response 1:   For  information  regarding  this project’s consistency with  the Mello Act, please  reference 

Introduction to Response to Comments Issue Number 10. 

Oral Testimony of Richard Fine 

Comment 1:  County staff did not properly notice this project’s hearing before the County of Los Angeles 

Design Control Board... 

Response 1:   Staff of  the County of Los Angeles Department of Beaches and Harbors  indicated at  the 

Regional Planning Commission Public Hearing of  June 7, 2002,  that public notice of  this project before 

the Design Control Board was completed properly and was in conformance with all County public notice 

requirements. 

Comment  2:    The  project  is  not  consistent with  traffic  data  incorporated within  the  County  of  Los 

Angeles Local Coastal Plan. 

Response 2:   The commentor asserts that there  is a 32,000 vehicle per day difference between the daily 

traffic  volumes  on  Lincoln  Boulevard  as  set  forth  in  the Draft  EIR  and  the  traffic  volumes  for  that 

roadway  included  in the LCP review.   There  is  in fact no such difference.   Page 14 of the traffic study, 
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which is attached as Appendix 5.6 to the Draft EIR, states that Lincoln Boulevard carries approximately 

60,000 vehicles per day.  Daily traffic varies by 3,000 to 5,000 vehicles per day north and south of the SR 

90, with traffic volumes south of the SR 90 lower than those to the north.   

The commentor also contends  that  the LCP establishes a  trip cap of 2,812 evening peak hour  trips and 

seems to imply that the Project should not be approved even if it falls within this trip cap limit.  Actually, 

the LCP  identified  a PM  peak  hour  trip  cap  for Marina del Rey  Second Generation development  (of 

which the Project is a part) of 2,750 vehicle trips.  The approved development densities and land uses in 

the LCP area correspond to this number of trips.  The traffic study for the LCP fully evaluated the trip‐

making potential of the Marina Second Generation development and identified local and regional traffic 

improvements  to  address  the  potential  impacts  of  these  trips.   New development projects within  the 

Marina  are  assessed  a  trip  fee  of  $5,960  per  PM  peak  hour  trip  in  order  to  fund  the  identified 

improvements.   

The Draft EIR  includes an analysis of all past, present and reasonably foreseeable future developments 

within Marina del Rey area for consistency with the overall LCP development limits.  Page 5.6‐13 of the 

Draft EIR shows that all of the Second Generation development, including the Project, would result in a 

combined total net new PM peak hour trips generation of only approximately 681 trips, or less than 25 

percent of the remaining total allowable development.   

The commentor argues that the LCP reviewʹs forecast of future traffic increases along Lincoln Boulevard 

is inconsistent with the Draft EIR.  To analyze future traffic conditions at Project buildout, the Draft EIR 

adjusted  existing  traffic  counts by  0.6 percent per  annum  to  reflect  ambient growth.    In  addition,  the 

Draft  EIR  considered  traffic  generated  from  the  24  other  related  projects  identified  in  the Draft  EIR, 

including developments both within and outside Marina del Rey.  The Draft EIRʹs traffic analysis, which 

is consistent with County methodologies, provides a reasonably accurate  forecast of  future 2009  traffic 

conditions. 

The commentor asserts that based on a letter from Caltrans, the Draft EIR should have analyzed future 

traffic  conditions  in  the  year  2025.    The  traffic  analysis  in  the  Draft  EIR  was  prepared  under  the 

guidelines established by  the  lead agency,  the County of Los Angeles, and analyzed  future conditions 

upon Project completion  in 2009.   Caltransʹ  request  for a year 2025 analysis  reflects Caltransʹ standard 

analytical  procedures  for  state  facilities.    The  County  determined  that  this  requirement  was  not 

appropriate for the Project.  Please note that the Draft EIR identifies potential impacts on all nearby state 

facilities,  including  Lincoln  Boulevard  and  the  SR  90,  and  recommends mitigation measures  where 

appropriate.   
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The commentor alleges  that  the  trip generation rates used  in the traffic analysis are out of date.   These 

rates were based on data  from DKS Associates  1991 Traffic Analysis of  the proposed Marina del Rey 

Second Generation development.  DKS derived these rates, which are contained in the currently certified 

LCP, from actual traffic counts from various existing developments within the Marina.  The Los Angeles 

County Department of Public Works (LACDPW) considers this information still accurate and viable and 

requires it to be used in traffic studies in Marina del Rey. 

In asserting that the Draft EIR contains conflicting information regarding the number of trips generated 

by the Project, The commentor appears to confuse gross and net new trips.  As set forth at Table 5 of the 

traffic analysis prepared by Crain & Associates, the Project will generate 2,154 gross daily, 190 gross AM 

peak hour, and 177 gross PM peak hour trips.  After taking into account the reduction in trips from the 

demolition of  the existing 202 apartment units on  the Property,  the Project will only result  in 1,354 net 

new daily, 120 net new AM peak hour, and 111 net new PM peak hour trips.   

The commentor also asserts, without any  factual  support,  that  the Project will  result  in approximately 

2,000 daily trips on Dell Avenue, which is a private alley.  This number is clearly erroneous.  According 

to Crain & Associates, the Project will only result in a total of about 215 to 200 additional daily trips on 

Dell Avenue, and only 14 additional AM peak hour and 20 additional PM peak hour trips.  Only three of 

the  six  Project  driveways  are  located  on Dell Avenue.    Two  of  the  three  driveways  located  on Dell 

Avenue will  be  in  close  proximity  to Marquesas Way,  so  that  Project  traffic will  only  travel  a  short 

distance along Dell Avenue.   Furthermore, existing  traffic on Dell Avenue, a private alleyway,  is  light.  

Therefore,  no  significant  adverse  impacts  on Dell Avenue  are  anticipated,  and  no  further  analysis  or 

additional mitigation measures are warranted. 
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