
RespoŶse to CoŵŵeŶts ;At ϭϬ/Ϯϳ PlaŶŶiŶg CoŵŵissioŶ through ϭϭ/ϵͿ 

 

ϭ. FLOOD HA)ARD AND DENSITY 
 
OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #ϭ 
Noǀeŵďer ϭ – CoŵŵissioŶer ToppiŶg e‐ŵail 
 
“uŵŵaƌǇ of the CoŵŵeŶts 
 
;AͿ Flood Hazaƌd aƌeas should Ŷot ďe ĐouŶted toǁaƌds deŶsitǇ.   
;BͿ It is uŶĐleaƌ ǁheƌe the flood ďouŶdaƌǇ aĐtuallǇ is.  IŶĐlude a flood hazaƌd ŵap. 
;CͿ DeǀelopŵeŶt ŵaǇ alƌeadǇ ďe appƌoǀed iŶ flood pƌoŶe aƌeas.   
 
“uŵŵaƌǇ of the RespoŶse 
 
;AͿ PoliĐy ϯ‐ϮϮ iŶ the ĐoŵŵuŶitǇ plaŶ ƌestƌiĐts usiŶg flood hazaƌd aƌeas toǁaƌds deŶsitǇ 

ĐalĐulatioŶs.   
;BͿ Prograŵ ϰ‐ϰ iŶ the ĐoŵŵuŶitǇ plaŶ Đalls foƌ the CouŶtǇ Flood CoŶtƌol DistƌiĐt to ĐoŵŵissioŶ 

a Ŷeǁ flood hazaƌd studǇ foƌ the ĐoŵŵuŶitǇ.   
;CͿ Vested suďdiǀisioŶs ŵaǇ ďuild out as appƌoǀed, ďut theǇ still ŵust ŵeet flood ƌeƋuiƌeŵeŶts.  

This ofteŶ ŵeaŶs iŵpoƌtatioŶ of fill ŵateƌial to eleǀate lots.   
 
Full RespoŶse 
 
The CoŵŵuŶitǇ PlaŶ update ƌefleĐts the disĐussioŶ ƌegaƌdiŶg deŶsitǇ.  PoliĐǇ ϯ‐ϮϮ speĐifiĐallǇ 
states that Flood Hazaƌd desigŶated aƌeas ǁould Ŷot ďe ĐouŶted toǁaƌds deŶsitǇ aŶd 
deǀelopŵeŶt iŶteŶsitǇ ĐalĐulatioŶs.  The Flood Hazaƌd ;FHͿ desigŶatioŶ is a ĐoŵďiŶiŶg 
desigŶatioŶ that is applied to aƌeas that the Fedeƌal EŵeƌgeŶĐǇ MaŶageŵeŶt AgeŶĐǇ ideŶtifies 
as ďeiŶg ďeloǁ the eleǀatioŶ of a statistiĐal ϭϬϬ‐Ǉeaƌ flood aŶd is attaĐhed at the eŶd of this 
doĐuŵeŶt.  The ĐoŵŵuŶitǇ has ofteŶ asseƌted that the ŵapped Flood Hazaƌd desigŶatioŶ does 
Ŷot suffiĐieŶtlǇ Đoǀeƌ flood pƌoŶe aƌeas.  “uĐh desigŶatioŶs ĐaŶ oŶlǇ ďe ĐhaŶged afteƌ aŶ 
eŶgiŶeeƌed flood ĐoŶtƌol studǇ is Đoŵpleted.   
 
The MissioŶ GaƌdeŶs suďdiǀisioŶ is ofteŶ Đited as aŶ eǆaŵple of deǀelopŵeŶt oĐĐuƌƌiŶg iŶ a 
flood hazaƌd aƌea.  This suďdiǀisioŶ is aŶ appƌoǀed ǀested ϲϬ‐lot tƌaĐt ŵap.  The fiŶal ŵap has 
Ŷot Ǉet ƌeĐoƌded.  Befoƌe the tƌaĐt ƌeĐoƌds, a Điǀil eŶgiŶeeƌ ǁill desigŶ the suďdiǀisioŶ 
iŵpƌoǀeŵeŶts.  This ofteŶ iŶĐludes ƌough gƌadiŶg of the lots.  To eŶsuƌe that ƌesideŶtial ďuildiŶg 
pads aƌe aďoǀe flood eleǀatioŶ, it is ĐoŵŵoŶ foƌ soil to ďe iŵpoƌted to eleǀate the teƌƌaiŶ.  



CouŶtǇ PuďliĐ Woƌks oŶ ďehalf of the Flood CoŶtƌol aŶd Wateƌ CoŶseƌǀatioŶ DistƌiĐt ƌeǀieǁs 
iŵpƌoǀeŵeŶt plaŶs aŶd gƌadiŶg plaŶs foƌ ĐoŶsisteŶĐǇ ǁith flood ĐoŶtƌol staŶdaƌds.   
 

Ϯ. URBAN RESERVE LINE BOUNDARY 
 
OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #Ϯ 
Noǀeŵďer Ϯ – CoŵŵeŶt #ϱ 
Noǀeŵďer Ϯ ;ϮŶd setͿ – CoŵŵeŶt #ϰ 
 
“uŵŵaƌǇ of the CoŵŵeŶts 
 
;AͿ The ĐoŵŵuŶitǇ suppoƌts eǆpaŶdiŶg the UƌďaŶ Reseƌǀe LiŶe to ďe ĐoteƌŵiŶous ǁith the 

CoŵŵuŶitǇ “eƌǀiĐes DistƌiĐt ďouŶdaƌǇ.   
;BͿ We ǁish to kŶoǁ the ƌatioŶale foƌ Ŷot ŵakiŶg this ĐhaŶge.   
 
“uŵŵaƌǇ of RespoŶse 
 
;AͿ Chapteƌ ϰ, “eĐtioŶ D of the Fƌaŵeǁoƌk foƌ PlaŶŶiŶg desĐƌiďes the CouŶtǇ’s poliĐǇ foƌ settiŶg 

uƌďaŶ ƌeseƌǀe liŶes.   
;BͿ Based oŶ data iŶ the ƌeĐoƌd, the CouŶtǇ ĐoŶĐludes that the UƌďaŶ Reseƌǀe LiŶe should Ŷot 

eǆteŶd ďeǇoŶd the ĐuƌƌeŶt pƌoposal.   
 
Full RespoŶse 
 
The  ďasiĐ  featuƌes  of  the  CouŶtǇ’s  LaŶd  Use  aŶd  CiƌĐulatioŶ  EleŵeŶt  aƌe  ĐoŶtaiŶed  iŶ  a 
doĐuŵeŶt  kŶoǁŶ  as  the  Fraŵeǁork  for  PlaŶŶiŶg.    This  doĐuŵeŶt  defiŶes  the  puƌpose  aŶd 
Đƌiteƌia  foƌ  ǀaƌious  laŶd  use  ƌegulatoƌǇ  deǀiĐes  iŶĐludiŶg  uƌďaŶ  ƌeseƌǀe  liŶes.    Fraŵeǁork 
ƌeƋuiƌes  that  the  CouŶtǇ  ĐoŶsideƌ  aǀailaďle  data  ;i.e.  populatioŶ  pƌojeĐtioŶs,  laŶd  aďsoƌptioŶ 
ƌates, seƌǀiĐe ĐapaĐitǇ, aŶd pƌeǀailiŶg gƌoǁth patteƌŶsͿ to aŶalǇze ĐoŶsisteŶĐǇ ǁith teŶ Đƌiteƌia: 
 
Criteria  URL EǆpaŶsioŶ to CSD BouŶdaries 
ϭ  The pƌoposed eǆpaŶsioŶ is ǁithiŶ the “pheƌe of 

IŶflueŶĐe of the ĐoŵŵuŶitǇ seƌǀiĐes distƌiĐt.   
CoŶsisteŶt 

Ϯ  The pƌoposal is ĐoŶsisteŶt ǁith the PlaŶŶiŶg 
PƌiŶĐiples aŶd poliĐies iŶ Chapteƌ ϭ.   

PoteŶtially IŶĐoŶsisteŶt – PƌiŶĐiple 
ϭ Đalls foƌ pƌoteĐtiŶg agƌiĐultuƌal 
laŶd.  PƌiŶĐiple Ϯ Đalls foƌ 
deǀelopŵeŶt to ďe diƌeĐted to 
eǆistiŶg uƌďaŶ aƌeas.  PƌiŶĐiple ϴ 
Đalls foƌ ĐoŵpaĐt ďuildiŶg desigŶ. 

ϯ  The eǆpaŶsioŶ is ĐoŶsisteŶt ǁith AŵeŶdŵeŶt 
GuideliŶes iŶ Chapteƌ ϲ.   

CoŶsisteŶt 



ϰ  The pƌoposed eǆpaŶsioŶ ǁill pƌeseƌǀe iŵpoƌtaŶt aŶd 
ĐƌitiĐal eŶǀiƌoŶŵeŶtal aƌeas aŶd pƌoǀide sigŶifiĐaŶt 
opeŶ spaĐe laŶd foƌ ĐƌeatiŶg Ŷatuƌal aƌea pƌeseƌǀes 
aŶd opeŶ spaĐe adjaĐeŶt oƌ Ŷeaƌ to a ĐoŵŵuŶitǇ.   

Not AppliĐaďle / IŶĐoŶsisteŶt – The 
URL eǆpaŶsioŶ ǁould Ŷot ďe 
iŶteŶded foƌ use as a peƌŵaŶeŶt 
gƌeeŶďelt oƌ ƌeseƌǀe.   

ϱ  The pƌoposed eǆpaŶsioŶ ǁill Ŷot ĐoŶǀeƌt agƌiĐultuƌal 
laŶds iŶ aĐĐoƌdaŶĐe ǁith AgƌiĐultuƌe PoliĐies iŶ the 
AgƌiĐultuƌe EleŵeŶt. 

PoteŶtially IŶĐoŶsisteŶt – While 
eǆpaŶdiŶg the UƌďaŶ Reseƌǀe LiŶe 
does Ŷot ŶeĐessitate ƌezoŶiŶg, it 
Đould hasteŶ ĐoŶǀeƌsioŶ of 
agƌiĐultuƌal laŶds.   

ϲ  ReƋuiƌed puďliĐ seƌǀiĐes aŶd tƌaŶspoƌtatioŶ faĐilities 
ǁill ďe fuŶded oƌ aǀailaďle at the tiŵe of 
deǀelopŵeŶt.   

CoŶsisteŶt – DeǀelopŵeŶt ǁould 
likelǇ fuŶd iŶfƌastƌuĐtuƌe eǆteŶsioŶ.  

ϳ  The tiŵiŶg is appƌopƌiate foƌ eǆpaŶsioŶ due to aŶ 
eǆistiŶg oƌ pƌojeĐted iŶadeƋuate iŶǀeŶtoƌǇ of laŶd 
ǁithiŶ the Đoŵpaƌaďle laŶd use Đategoƌies iŶ the 
ĐoŵŵuŶitǇ foƌ the iŶteŶded tǇpe of deǀelopŵeŶt.   

IŶĐoŶsisteŶt – The eĐoŶoŵiĐ 
stƌategǇ iŶdiĐates that theƌe is 
suffiĐieŶt laŶd iŶside the uƌďaŶ 
ƌeseƌǀe liŶe foƌ the ĐoŵŵuŶitǇ’s 
gƌoǁth.  Theƌe is Ŷo iŵŵediate 
Ŷeed to add agƌiĐultuƌal laŶd to the 
uƌďaŶ ƌeseƌǀe liŶe.   

ϴ  DeǀelopŵeŶt ǁithiŶ the pƌoposed eǆpaŶsioŶ ǁill ďe 
adjaĐeŶt to, aŶd Đoŵpatiďle ǁith eǆistiŶg 
deǀelopŵeŶt ǁithiŶ the uƌďaŶ oƌ ǀillage ƌeseƌǀe.   

CoŶsisteŶt 

ϵ  EǆpaŶsioŶ ǁill help Đƌeate a ŵoƌe ǁalkaďle 
ĐoŵŵuŶitǇ, iŶĐƌease the affoƌdaďilitǇ of housiŶg, aŶd 
/oƌ deĐƌease eĐoŶoŵiĐ aŶd soĐial segƌegatioŶ.   

Arguaďle – EǆpaŶsioŶ of “aŶ 
Miguel’s URL Đould ďe seeŶ as 
poteŶtiallǇ iŶĐƌeasiŶg housiŶg 
affoƌdaďilitǇ, ďut the ƌeŵote 
loĐatioŶs of these aƌeas ŵaǇ Ŷot ďe 
ĐoŶsisteŶt ǁith goals of ǁalkaďilitǇ 
aŶd eĐoŶoŵiĐ iŶtegƌatioŶ.   

ϭϬ  The pƌoposal ǁill addƌess iŵpƌoǀiŶg the ƌegioŶal oƌ 
suď‐ƌegioŶal joďs‐housiŶg ďalaŶĐe.   

IŶĐoŶsisteŶt – “aŶ Miguel has 
housiŶg, ďut laĐks joďs.  The plaŶ 
alƌeadǇ iŶĐludes a ϱϬ aĐƌe 
eǆpaŶsioŶ to ďe desigŶated foƌ 
head‐of‐household joďs.  EǆpaŶded 
laŶd ǁould likelǇ go toǁaƌds 
housiŶg.   

 
Based oŶ the CouŶtǇ’s assessŵeŶt, theƌe aƌe poteŶtial iŶĐoŶsisteŶĐies ǁith eǆpaŶdiŶg the 
UƌďaŶ Reseƌǀe LiŶe ;URLͿ to ŵatĐh the CoŵŵuŶitǇ “eƌǀiĐes DistƌiĐt ;C“DͿ ďouŶdaƌies.  The 
GeŶeƌal PlaŶ ǁould faǀoƌ futuƌe URL eǆpaŶsioŶs ǁithiŶ the C“D ďouŶdaƌies as deŵaŶd to 
deǀelop iŶ these aƌeas iŶĐƌeases.  Those eǆpaŶsioŶs ǁould ďe eǀaluated foƌ ĐoŶsisteŶĐǇ ǁith the 
aďoǀe Đƌiteƌia at that tiŵe.   
 

ϯ. FIRE SAFE ACCESS ALONG ALLEYWAYS 
 
OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #ϵ 



 
“uŵŵaƌǇ of the CoŵŵeŶts 
 
;AͿ AlleǇs Ŷeed paƌkiŶg eŶfoƌĐeŵeŶt to eŶsuƌe eŵeƌgeŶĐǇ ǀehiĐle aĐĐess.   
;BͿ The ŶaŵiŶg of alleǇs is iŵpoƌtaŶt foƌ eŵeƌgeŶĐǇ ƌespoŶse to houses ǁith Ŷo stƌeet aĐĐess.   
;CͿ Prograŵ ϱ‐ϴ should iŶĐlude the alleǇs.   
 
“uŵŵaƌǇ of the RespoŶse 

 
;AͿ DesigŶatiŶg the alleǇs as oŶe‐ǁaǇ ǁas iŶteŶded to addƌess ŵaŶǇ issues.   
;BͿ “aŶ Miguel Fiƌe DepaƌtŵeŶt iŶdiĐates that siŶĐe desigŶatiŶg the alleǇs as oŶe‐ǁaǇ, theƌe 

haǀe ďeeŶ ŵiŶiŵal pƌoďleŵs ǁith aĐĐessiŶg hoŵes aloŶg the alleǇ. 
;CͿ The plaŶ ĐoŶtaiŶs poliĐies that suppoƌt suffiĐieŶt oŶ‐site paƌkiŶg foƌ hoŵes fƌoŶtiŶg oŶlǇ aŶ 

alleǇ.   
 
Full RespoŶse 
 
The alleǇs haǀe ĐoŶsisteŶtlǇ ďeeŶ a hot topiĐ iŶ “aŶ Miguel.  “aŶ Miguel ǁas laid out iŶ a ďloĐk 
patteƌŶ ǁith lots sized Ϯϱ feet ǁide ďǇ ϭϰϬ feet deep.  Most Đhose to puƌĐhase tǁo oƌ thƌee lots 
oŶ ǁhiĐh to ĐoŶstƌuĐt theiƌ hoŵe.  Pƌioƌ to the GardŶer ǀ. SoŶoŵa Đase ǁhiĐh iŶǀalidated lot 
legalitǇ of pƌe‐ϭϴϵϯ ŵaps, it ǁas ĐoŵŵoŶ pƌaĐtiĐes to adjust the lot liŶes oŶ a deǀeloped paƌĐel 
iŶ oƌdeƌ to Đƌeate a ǀaĐaŶt paƌĐel fƌoŶtiŶg oŶlǇ the alleǇ.  As a ƌesult, theƌe aƌe seǀeƌal hoŵes 
ǁhiĐh haǀe a ϮϬ‐foot ǁide alleǇ as theiƌ sole aĐĐess.  Illegal paƌkiŶg of ǀehiĐles aŶd aĐĐuŵulatioŶ 
of deďƌis haǀe histoƌiĐallǇ haŵpeƌed eŵeƌgeŶĐǇ aĐĐess to these hoŵes.   
 
To addƌess the aĐĐess issues, the foƌŵeƌ “aŶ Miguel Fiƌe Chief petitioŶed CouŶtǇ PuďliĐ Woƌks 
to desigŶate the alleǇs as oŶe‐ǁaǇ ƌoads.  AŶ oƌdiŶaŶĐe ǁas eŶaĐted aŶd sigŶage ǁas plaĐed iŶ 
ϮϬϭϭ.  “iŶĐe that tiŵe, “aŶ Miguel Fiƌe ƌepoƌts that ͞ǁe haǀe Ŷot had aŶǇ pƌoďleŵ aĐĐessiŶg 
hoŵes iŶ the alleǇs, ǁe do oŶ oĐĐasioŶ haǀe to ƌeŵiŶd people that theƌe is Ŷo paƌkiŶg iŶ the 
alleǇs aŶd theǇ usuallǇ ŵoǀe theiƌ ǀehiĐles ǁithout a pƌoďleŵ.͟  ;CoŵŵeŶt Letteƌ #ϭϯ, Iteŵ BͿ.  
TheǇ do, hoǁeǀeƌ, iŶdiĐate pƌoďleŵs ǁith tƌaileƌs paƌked outside of the ƌight‐of‐ǁaǇ ďut 
eŶĐƌoaĐhiŶg iŶto it.  AŶ edit to iŶĐlude this ƌefeƌeŶĐe iŶ Pƌogƌaŵ ϱ‐ϴ Đould ďe iŶĐoƌpoƌated at 
the PlaŶŶiŶg CoŵŵissioŶ’s disĐƌetioŶ.   
 
IŶ suppoƌt of the ĐoŵŵuŶitǇ’s desiƌes, the ĐoŵŵuŶitǇ plaŶ iŶĐludes Prograŵ ϱ‐ϵ ǁhiĐh Đalls foƌ 
ŶaŵiŶg the alleǇs aŶd PlaŶŶiŶg Aƌea “taŶdaƌds iŶ SuďseĐtioŶs J.Ϯ aŶd J.ϯ ǁhiĐh ƌeƋuiƌe suffiĐieŶt 
paƌkiŶg aŶd setďaĐks foƌ Ŷeǁ deǀelopŵeŶt aloŶg the alleǇ.   
 

ϰ. )ONING AND DEVELOPMENT IN N STREET AREA 
 
OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #ϲ 



OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #ϭϮ, re: SeĐtioŶ K.ϲ 
Noǀeŵďer Ϯ ;ϮŶd setͿ – CoŵŵeŶt #ϭ 
Noǀeŵďer Ϯ ;ϮŶd setͿ – CoŵŵeŶt #ϯ 
 
“uŵŵaƌǇ of CoŵŵeŶts 

 
;AͿ Multi‐faŵilǇ ƌesideŶtial deǀelopŵeŶt is Ŷot appƌopƌiate aloŶg N “tƌeet, paƌtiĐulaƌlǇ oŶ the 

ǁest side ;ReĐƌeatioŶ zoŶeͿ adjaĐeŶt to the ƌailƌoad.   
;BͿ The laŶd use plaŶ ;Figuƌe ϯ‐BͿ shoǁs ŵoƌe aƌea iŶ ResideŶtial Multi‐FaŵilǇ zoŶiŶg thaŶ ǁhat 

the plaŶ desĐƌiďes. 
;CͿ The oǀeƌall deŶsitǇ iŶ the CoŶĐept PlaŶ appeaƌs to ďe ŵoƌe thaŶ the ĐoŵŵuŶitǇ ǁould like.   
 
“uŵŵaƌǇ of RespoŶse 

 
;AͿ A plaŶŶiŶg aƌea staŶdaƌd Đould ďe added to pƌohiďit ƌesideŶtial deǀelopŵeŶt aloŶg the ǁest 

side of N “tƌeet.   
;BͿ Figuƌe ϯ‐B does Ŷot aĐĐuƌatelǇ ƌefleĐt the laŶd use desigŶatioŶs desĐƌiďed iŶ the ĐoŵŵuŶitǇ 

plaŶ aŶd ƌeƋuiƌes ƌeǀisioŶ.   
;CͿ The CoŶĐept PlaŶ is the ďest ƌepƌeseŶtatioŶ ǁe Đould deǀelop of a ŵiǆed‐housiŶg 

deǀelopŵeŶt that also ŵeets the ĐoŵŵuŶitǇ’s desigŶ goals.   
 
Full RespoŶse 
 
Multi‐faŵilǇ ƌesideŶtial zoŶiŶg alƌeadǇ eǆists oŶ the east side of N “tƌeet aŶd ǁill oŶlǇ ďe 
eǆpaŶded to tǁo otheƌ pƌopeƌties iŶ the N “tƌeet aƌea.  Multi‐faŵilǇ deǀelopŵeŶt ǁas Ŷot 
iŶteŶded to oĐĐuƌ oŶ the ǁest side of N “tƌeet iŶ the ReĐƌeatioŶ zoŶe.  It ǁould ďe appƌopƌiate 
to add a plaŶŶiŶg aƌea staŶdaƌd to addƌess this.   
 
Ms. BuĐkŵaŶ ĐoƌƌeĐtlǇ poiŶts out that Figuƌe ϯ‐B is iŶaĐĐuƌate iŶ its depiĐtioŶ of ResideŶtial 
Multi‐FaŵilǇ zoŶiŶg.  The folloǁiŶg ŵodifiĐatioŶs aƌe ƌeƋuiƌed to aĐĐuƌatelǇ ƌefleĐt the ĐoŶteŶts 
of the plaŶ.   
 “eǀeƌal paƌĐels oŶ the east side of N “tƌeet ďetǁeeŶ ϭϮth aŶd ϭϰth “tƌeet should ďe shoǁŶ as 

CoŵŵeƌĐial “eƌǀiĐe ;C“Ϳ, Ŷot ResideŶtial Multi‐FaŵilǇ ;RMFͿ.  OŶlǇ tǁo pƌopeƌties oŶ that 
ďloĐk ǁould ďe ƌezoŶed ;Rose aŶd Peoples’ “elf HelpͿ fƌoŵ C“ to RMF.   

 The ChƌisŵaŶ pƌopeƌtǇ aŶd a feǁ adjaĐeŶt paƌĐels at the east eŶd of ϭϭth “tƌeet should ďe 
shoǁŶ as ReĐƌeatioŶ ;RECͿ Ŷot ResideŶtial Multi‐FaŵilǇ ;RMFͿ.  ReĐƌeatioŶ zoŶiŶg ǁas 
desiƌed iŶ this aƌea to alloǁ foƌ poteŶtial ǀisitoƌ‐seƌǀiŶg eƋuestƌiaŶ uses adjaĐeŶt to the 
ƌiǀeƌ, ǁhile also alloǁiŶg foƌ soŵe ŵulti‐faŵilǇ deǀelopŵeŶt.   

 The ͞L “tƌeet “lope͟ aƌea desĐƌiďed iŶ the PuďliĐ Reǀieǁ Dƌaft should ďe shoǁŶ as 
ResideŶtial “iŶgle FaŵilǇ ;R“FͿ ƌatheƌ thaŶ ResideŶtial Multi‐FaŵilǇ ;RMFͿ.  This ĐhaŶge ǁas 



iŶĐoƌpoƌated as a ƌespoŶse to ĐoŵŵeŶts fƌoŵ “aŶ Miguel Foƌǁaƌd, ǁhiĐh desiƌed to ƌetaiŶ 
the eǆistiŶg zoŶiŶg.   

 The east side of MissioŶ “tƌeet Ŷoƌth of ϭϲth “tƌeet should ďe shoǁŶ as CoŵŵeƌĐial “eƌǀiĐe 
;C“Ϳ ƌatheƌ thaŶ CoŵŵeƌĐial Retail ;CRͿ.  This ĐhaŶge ǁas iŶĐoƌpoƌated at the ƌeƋuest of the 
pƌopeƌtǇ oǁŶeƌ to ƌetaiŶ the eǆistiŶg zoŶiŶg.   

 
While the deŶsitǇ depiĐtiŶg iŶ the ĐoŶĐept plaŶ is ŵoƌe thaŶ the ĐoŵŵuŶitǇ ǁould like to see, it 
is a ƌeasoŶaďle depiĐtioŶ of deǀelopŵeŶt ǁithiŶ the ResideŶtial Multi‐FaŵilǇ laŶd use ĐategoƌǇ.  
The ĐoŶĐept plaŶ ďǇ Ŷo ŵeaŶs ŵaŶdates that deǀelopŵeŶt oĐĐuƌ at this deŶsitǇ.  The 
ĐoŵŵuŶitǇ ǁill still ďe affoƌded aŶ oppoƌtuŶitǇ to ƌeǀieǁ aŶd ĐoŵŵeŶt oŶ iŶdiǀidual pƌojeĐts 
thƌough the “aŶ Miguel AdǀisoƌǇ CouŶĐil.   
 

ϱ. AFFORDABLE HOUSING AND DENSITY BONUSES 
 
OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #ϭϬ 
Noǀeŵďer Ϯ – CoŵŵeŶt #ϭ, fiŶal ďullet poiŶt 
 
“uŵŵaƌǇ of CoŵŵeŶts 
 
;AͿ We hope issues ǁith affoƌdaďle housiŶg aŶd deŶsitǇ ďoŶuses, paƌtiĐulaƌlǇ ƌelatiŶg to 

paƌkiŶg, aƌe addƌessed iŶ the plaŶ.   
;BͿ DeŶsities oǀeƌ ϮϬ uŶits peƌ aĐƌe aƌe iŶappƌopƌiate foƌ a ƌuƌal ĐoŵŵuŶitǇ.   
 
“uŵŵaƌǇ of RespoŶse 
 
;AͿ Affoƌdaďle housiŶg deŶsitǇ ďoŶuses aŶd zoŶiŶg ĐoŶĐessioŶs aƌe set ďǇ state laǁ.   
;BͿ The CoŵŵuŶitǇ PlaŶ ŶoŶetheless seeks to get high‐ƋualitǇ ŵulti‐faŵilǇ deǀelopŵeŶt.   
;CͿ Multi‐faŵilǇ deǀelopŵeŶt iŶ the uŶiŶĐoƌpoƌated Noƌth CouŶtǇ aƌea seldoŵ eǆĐeeds ϭϱ 

uŶits peƌ aĐƌe iŶ deŶsitǇ.  This is due to ŵaƌket ƌatheƌ thaŶ ƌegulatoƌǇ foƌĐes.   
;DͿ While ǁe uŶdeƌstaŶd the ĐoŵŵuŶitǇ’s ĐoŶĐeƌŶ aďout deŶsitǇ, the CouŶtǇ is uŶdeƌ 

oďligatioŶ to plaŶ foƌ aƌeas ǁheƌe housiŶg Đould ďe deǀeloped at high deŶsities.   
 
Full RespoŶse 
 
EǆistiŶg state laǁ addƌesses affoƌdaďle housiŶg pƌojeĐts, deŶsitǇ ďoŶuses, aŶd deǀelopŵeŶt 
iŶĐeŶtiǀes.  DepeŶdiŶg oŶ the featuƌes of the pƌojeĐt, aŶ affoƌdaďle housiŶg pƌojeĐt Đould 
ƋualifǇ foƌ additioŶal deŶsitǇ aŶd up to thƌee zoŶiŶg ĐoŶĐessioŶs.  )oŶiŶg ĐoŶĐessioŶs aƌe ofteŶ 
takeŶ iŶ the foƌŵ of ƌeduĐed opeŶ spaĐe aŶd paƌkiŶg.  CouŶtǇ poliĐies ŵust ďe ĐoŶsisteŶt ǁith 
state laǁ.   
 



As paƌt of the ĐoŵŵuŶitǇ plaŶ update, desigŶ guideliŶes aŶd staŶdaƌds foƌ ŵulti‐faŵilǇ 
deǀelopŵeŶt ǁeƌe adjusted.  This ǁas iŶteŶded to aĐhieǀe high‐ƋualitǇ deǀelopŵeŶt.  It is 
possiďle, hoǁeǀeƌ, that zoŶiŶg ĐoŶĐessioŶs Đould ďe used to ǁaiǀe soŵe of these staŶdaƌds oŶ 
aŶ affoƌdaďle housiŶg pƌojeĐt.   
 
“tate laǁ also ƌeƋuiƌes that the CouŶtǇ pƌoǀide aŶ adeƋuate aŵouŶt of laŶd zoŶed to alloǁ 
ƌesideŶtial deǀelopŵeŶt at a deŶsitǇ of at least ϮϬ uŶits peƌ aĐƌe.  This does Ŷot ŵeaŶ that the 
laŶd ŵust ďe deǀeloped at that deŶsitǇ.  Maƌket foƌĐes ofteŶ Đall foƌ loǁeƌ deŶsities, like 
detaĐhed sŵall‐lot siŶgle faŵilǇ hoŵes.   
 

ϲ. SAN LAWRENCE TERRACE AREA 
 
OĐtoďer ϭϴ – CoŵŵeŶt #ϭϯ 
 
“uŵŵaƌǇ of CoŵŵeŶts 
 
;AͿ Theƌe Ŷeeds to ďe ŵoƌe studǇ of haphazaƌd deǀelopŵeŶt iŶ “aŶ LaǁƌeŶĐe TeƌƌaĐe.   
 
“uŵŵaƌǇ of RespoŶses 
 
;AͿ AddƌessiŶg defiĐieŶĐies of legal ŶoŶ‐ĐoŶfoƌŵiŶg deǀelopŵeŶt has ďƌoad iŵpliĐatioŶs.   
;BͿ We ŵaǇ ďe aďle to use iŶĐeŶtiǀe‐ďased stƌategies to taƌget speĐifiĐ issues.   
 
Full RespoŶse 
 
“aŶ LaǁƌeŶĐe TeƌƌaĐe ǁas oƌigiŶallǇ suďdiǀided iŶ the ϭϵϮϬs, pƌioƌ to ŵodeƌŶ suďdiǀisioŶ laǁs 
that ƌeƋuiƌe ĐoŶstƌuĐtioŶ of puďliĐ iŵpƌoǀeŵeŶts.  Up uŶtil ϭϵϲϬ seǀeƌal paƌĐels haǀe ďeeŶ 
haphazaƌdlǇ suďdiǀided usiŶg a ĐoŵďiŶatioŶ of ŵaps aŶd deeds.  “iŶĐe ϭϵϲϬ, the CouŶtǇ has 
ƌeƋuiƌed filiŶg of a suďdiǀisioŶ ŵap ǁith CouŶtǇ ƌeǀieǁ aŶd appƌoǀal.  Theƌe is little the CouŶtǇ 
ĐaŶ do to addƌess the eǆistiŶg legal lots of ƌeĐoƌd.   
 

ϳ. REGARDING ERRATA AND EDITS 

Source  CoŵŵeŶt SuŵŵarǇ  Proposed ReǀisioŶs 
OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϯ 

CoŶsideƌ ƌefeƌƌiŶg to the ďuildiŶg as the ͞“aŶ 
Miguel FlouƌiŶg Mill͟ ƌatheƌ thaŶ the ͞Faƌŵeƌ’s 
AlliaŶĐe Mill.͟   

Reǀise the teǆt to iŶĐlude 
ďoth Ŷaŵes.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϰ 

IŵpleŵeŶtatioŶ of Pƌogƌaŵ ϲ‐ϱ should iŶĐlude “aŶ 
Miguel Natiǀe “oŶs aŶd “aŶ Miguel ResouƌĐe 
CoŶŶeĐtioŶ.   

Reǀise the teǆt to iŶĐlude 
ǀoluŶteeƌ oƌgaŶizatioŶs. 



OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϴ 

TǁiĐe aŶŶual Đode eŶfoƌĐeŵeŶt ǁalkthƌoughs 
should ďe iŶĐluded iŶ iŵpleŵeŶtatioŶ.   

Pƌogƌaŵ ϯ‐ϲ is alƌeadǇ 
iŶĐluded oŶ the 
iŵpleŵeŶtatioŶ taďle.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϵ 

EǆpaŶd PoliĐǇ ϳ‐ϭϯ to iŶĐlude alleǇs aŶd ƌoads iŶ 
“aŶ LaǁƌeŶĐe TeƌƌaĐe.   

PoliĐǇ ϳ‐ϭϯ ǁas ďased oŶ 
“aŶ Miguel Foƌǁaƌd aŶd 
“aŶ Miguel C“D ĐoŵŵeŶts, 
ďut Đould ďe aŵeŶded. 

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϭ 

IŵpleŵeŶtatioŶ of Pƌogƌaŵ ϯ‐ϱĐ should iŶĐlude 
“aŶ Miguel ResouƌĐe CoŶŶeĐtioŶ, ƌatheƌ thaŶ the 
CouŶtǇ.   

Reǀise the teǆt to iŶĐlude 
“aŶ Miguel ResouƌĐe 
CoŶŶeĐtioŶ 

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϮ 

IŶĐlude page Ŷuŵďeƌs iŶ the appeŶdiǆ.    Add page Ŷuŵďeƌs to aid iŶ 
ƌefeƌeŶĐe.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϮ 

IŶĐlude a plaŶŶiŶg aƌea staŶdaƌd pƌohiďitiŶg 
ƌesideŶtial deǀelopŵeŶt aloŶg the ǁest side of N 
“tƌeet.   

Add a Ŷeǁ plaŶŶiŶg aƌea 
staŶdaƌd ;“uďseĐtioŶ I.ϰͿ.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϮ 

“eĐtioŶ D.Ϯ.a. – Reaƌ setďaĐk of ϱ feet does Ŷot 
ŵake seŶse due to the ƌailƌoad.   

The ƌeaƌ setďaĐk is faiƌlǇ 
ŵoot, as a ϯϬ‐foot alleǇ is 
pƌoposed at the ƌeaƌ.  The 
setďaĐk Đould ďe adjusted.   

Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #ϭ 

“epaƌate the disĐussioŶ iŶto east ǀs. ǁest side of L 
“tƌeet, as issues aƌe diffeƌeŶt.   

Add teǆt oŶ Page ϯ‐ϭϬ 
disĐussiŶg slope aŶd alleǇ 
aĐĐess issues. 

Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #Ϯ 

)oŶiŶg ĐoŶsisteŶĐǇ eƌƌoƌs Ŷoted.    ReplaĐe Figuƌe ϯ‐B ǁith a 
ĐoƌƌeĐted laŶd use plaŶ.   

Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #ϰ 

Theƌe aƌe soŵe eƌƌoƌs oŶ Taďle ϰ‐D that Đould ďe 
ĐoƌƌeĐted.   

CoƌƌeĐt Taďle ϰ‐D eƌƌoƌs. 

Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #ϰ 

Theƌe aƌe soŵe Ŷaŵes ǁe Đould add to the list of 
histoƌiĐ faŵilǇ Ŷaŵes.   

Add faŵilǇ Ŷaŵes to 
appeŶdiǆ.   

 
ϴ. REGARDING GRAPHICS 

Source  CoŵŵeŶt SuŵŵarǇ  RespoŶse 
OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϱ 

ToǁŶ CeŶteƌ CoŶĐept PlaŶ should ďe ĐhaŶged to 
ƌefleĐt ǁhat is plaŶŶed/disĐussed.   

We aƌe opeŶ to feedďaĐk 
ƌegaƌdiŶg speĐifiĐ edits to 
this ĐoŶĐept plaŶ.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϳ 

Figuƌe ϯ‐P is ĐoŶfusiŶg aŶd appeaƌs to alloǁ 
ĐouŶtiŶg flood aƌeas toǁaƌds deŶsitǇ.   

We aƌe opeŶ to feedďaĐk 
ƌegaƌdiŶg speĐifiĐ edits to 
this iŵage.  The iŶteŶt ǁas 
to deŵoŶstƌate a ϳ uŶit peƌ 
aĐƌe deŶsitǇ ǁith ŵiǆed 
housiŶg.  This deŶsitǇ 
ĐalĐulatioŶ eǆĐludes the 
Flood Hazaƌd aƌea.   

Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #Ϯ 

“eǀeƌal ĐoŵŵeŶts aŶd Ŷotes ƌegaƌdiŶg Figuƌe ϯ‐B  Figuƌe ϯ‐B ǁill ďe ƌeplaĐed 
ǁith a ŵoƌe aĐĐuƌate laŶd 
use plaŶ.   



Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #ϯ 

Figuƌe ϯ‐F doesŶ’t iŶĐlude all the R“F.    Figuƌe ϯ‐F appeaƌs to ďe 
aĐĐuƌate.   

Noǀeŵďeƌ ϯ 
CoŵŵeŶt #ϯ 

Notes ƌegaƌdiŶg Figuƌe ϭϬϰ‐ϯ  Figuƌe ϭϬϰ‐ϯ ǁill ďe 
ƌeplaĐed to aĐĐuƌatelǇ 
ƌefleĐt C“ zoŶiŶg.   

Noǀeŵďeƌ ϯ 
CoŵŵeŶt #ϰ 

Figuƌe ϭϬϰ‐ϭϯ appeaƌs to ďe iŶĐoƌƌeĐt ;too ŵuĐh 
RMFͿ.   

Figuƌe ϭϬϰ‐ϭϯ ǁill ďe 
ƌeplaĐed to aĐĐuƌatelǇ 
ƌefleĐt RMF zoŶiŶg.   

 
ϵ. REGARDING ORGANI)ATION/PROCESS 

Source  CoŵŵeŶt SuŵŵarǇ  RespoŶse 
OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϮ 

The AppeŶdiǆ is ĐoŶfusiŶg aŶd has diffeƌeŶt 
foƌŵattiŶg.   

CoŵŵeŶt Ŷoted.  We ǁill 
look to ŵake the appeŶdiǆ 
ŵoƌe useƌ fƌieŶdlǇ foƌ the 
Ŷeǆt puďliĐatioŶ that goes 
to the Boaƌd of “upeƌǀisoƌs.  

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϰ 

HiƌiŶg aŶ eĐoŶoŵiĐ ĐoŶsultaŶt to state the oďǀious 
ǁas a ǁaste of ŵoŶeǇ.   

The eĐoŶoŵiĐ ĐoŶsultaŶt’s 
ĐalĐulatioŶs ǁeƌe 
iŶstƌuŵeŶtal iŶ 
deteƌŵiŶiŶg futuƌe 
ĐoŵŵeƌĐial Ŷeeds.   
AdditioŶallǇ, the studǇ ĐaŶ 
ďe used to deŵoŶstƌate the 
ǀiaďilitǇ of the ĐoŵŵuŶitǇ 
as a plaĐe to estaďlish a 
Ŷeǁ ďusiŶess.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϰ 

The CouŶtǇ should deǀelop a Mills AĐt pƌogƌaŵ, 
ďut it ŵaǇ Ŷot get doŶe just ďeĐause it’s 
ŵeŶtioŶed iŶ the plaŶ.   

The Boaƌd of “upeƌǀisoƌs 
ĐaŶ ĐoŶsideƌ estaďlishŵeŶt 
of a Mills AĐt pƌogƌaŵ 
duƌiŶg ďudget sessioŶs.   

OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϭϱ 

It’s iŵpoƌtaŶt that the C“D’s iŶput is ĐoŶsideƌed iŶ 
the ĐoŵŵuŶitǇ plaŶ.   

We tƌied to eŶgage the C“D 
as ŵuĐh as possiďle iŶ the 
pƌepaƌatioŶ of the plaŶ.  
We haǀe ƌeĐeiǀed thƌee 
sepaƌate pieĐes of ǁƌitteŶ 
ĐoƌƌespoŶdeŶĐe fƌoŵ the 
C“D to date.  These ǁeƌe all 
ĐoŶsideƌed iŶ updatiŶg the 
plaŶ.   

Noǀeŵďeƌ ϯ 
CoŵŵeŶt #ϭ 

AppeŶdiǆ D should haǀe ďeeŶ poiŶted out as a 
plaĐe to see hoǁ the Đoŵŵittee’s ǁoƌk ǁas 
haŶdled.   

Apologies foƌ the 
ĐoŶfusioŶ.   

 



ϭϬ. QUESTIONS

Source  QuestioŶ SuŵŵarǇ  AŶsǁer 
OĐtoďeƌ ϭϴ 
CoŵŵeŶt #ϵ 

CaŶ Ǉou haǀe a feŶĐe oƌ shƌuďďeƌǇ ǁithiŶ the ϱ‐
foot alleǇ setďaĐk? 

A feŶĐe oƌ shƌuďďeƌǇ up to 
ϯ feet iŶ height is alloǁed if 
the alleǇ is the oŶlǇ 
fƌoŶtage.  If the pƌopeƌtǇ 
has stƌeet fƌoŶtage, the 
alleǇ fƌoŶtage ǁould ďe a 
ƌeaƌ pƌopeƌtǇ liŶe.  FeŶĐes 
ŵaǇ ďe ďuilt up to ϲ feet, ϲ 
iŶĐhes at the ƌeaƌ pƌopeƌtǇ 
liŶe.   

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#ϭ 

DefiŶe the teƌŵ "holdiŶg zoŶe" oŶ the page Ŷeǆt 
to the ŵap ǁhiĐh iŶĐludes this desigŶatioŶ 

Figuƌe ϯ‐“ ǁill ďe ƌeǀised to 
iŶĐlude the holdiŶg zoŶe 
defiŶitioŶ.   

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#Ϯ 

IŶĐlude a flood hazaƌd ŵap iŶ the plaŶ ;FIRM ϭϬϬ 
aŶd ϱϬϬ Ǉeaƌ flood plaiŶ ďouŶdaƌiesͿ  

“ee Iteŵ #ϭ aďoǀe. 

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#ϯ 

Make ƌefeƌeŶĐe to pƌe‐disasteƌ ďuildiŶg ƌetƌofit 
Ŷeeds ƌelated to histoƌiĐ pƌeseƌǀatioŶ, togetheƌ 
ǁith possiďle iŶĐeŶtiǀes foƌ ƌetƌofittiŶg, suĐh as 
peƌŵit eǆpeditiŶg 

The Boaƌd of “upeƌǀisoƌs 
ĐaŶ ĐoŶsideƌ estaďlishŵeŶt 
of a Mills AĐt pƌogƌaŵ 
duƌiŶg ďudget sessioŶs.   

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#ϰ 

ReĐogŶize the UPRR ƌailƌoad tƌaĐks as a distiŶĐt 
featuƌe affeĐtiŶg the toǁŶ ‐ Ŷoise, ĐiƌĐulatioŶ ;oŶlǇ 
tǁo at‐gƌade ĐƌossiŶgsͿ, etĐ. 

The UPRR tƌaĐks aƌe 
highlighted iŶ “eĐtioŶ ϱ‐ϯ.ϯ. 

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#ϱ 

Add speĐifiĐ, ďƌief disĐussioŶ to ĐoŵŵuŶitǇ plaŶ 
FEIR of Phillips ϲϲ oil tƌaiŶ ƌisk issue Đƌoss 
ƌefeƌeŶĐe to P‐ϲϲ FEIR 

A sepaƌate memo ǁill 
ďe pƌoǀided iŶ the FEIR 
ƌefeƌeŶĐiŶg this pƌojeĐt. 

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#ϲ 

IŶĐlude soŵe ƌefeƌeŶĐe iŶ the plaŶ to peƌtiŶeŶt 
fiŶdiŶgs of the NatelsoŶ studǇ ĐuƌƌeŶtlǇ ďuƌied iŶ 
the AppeŶdiǆ 

The keǇ fiŶdiŶgs of the 
NatelsoŶ studǇ ǁill ďe 
pƌoǀided iŶ Chapteƌ ϴ. 

Noǀeŵďeƌ ϭ 
Coŵŵ. ToppiŶg 
#ϲ 

Page‐Ŷuŵďeƌ the AppeŶdiǆ  “ee Iteŵ #ϳ – RegaƌdiŶg 
Edits aŶd Eƌƌata 

Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #ϭ 

Is ƌailƌoad aĐĐess the ƌeasoŶ to liŵit the URL 
ďouŶdaƌies? 

Railƌoad aĐĐess is the 
ƌeasoŶ the 
Gallo/DiĐkŵeǇeƌ pƌopeƌtǇ 
ǁas Ŷot ĐoŶsideƌed foƌ 
ŵoƌe iŶteŶse zoŶiŶg.  It did 
Ŷot haǀe ŵuĐh ďeaƌiŶg oŶ 
the UƌďaŶ Reseƌǀe LiŶe 
itself. 



Noǀeŵďeƌ Ϯ 
CoŵŵeŶt #Ϯ 

What is ͞oǀeƌall deŶsitǇ͟ as ƌefeƌeŶĐed oŶ Page ϯ‐
ϯϯ? 

Oǀeƌall deŶsitǇ ŵeaŶs the 
deŶsitǇ foƌ the ǁhole aƌea, 
ƌatheƌ thaŶ a deŶsitǇ 
ƌestƌiĐtioŶ that applies to 
eaĐh paƌĐel.   

Noǀeŵďeƌ ϯ 
CoŵŵeŶt #Ϯ 

Aƌe plaŶŶiŶg aƌea staŶdaƌds that applǇ oŶlǇ to a 
site theƌe ďeĐause theǇ alƌeadǇ haǀe a peƌŵit oƌ 
plaŶ iŶ plaĐe? 

Yes.  IŶ ŵost Đases, these 
staŶdaƌds ǁeƌe estaďlished 
as paƌt of a GeŶeƌal PlaŶ 
AŵeŶdŵeŶt to ƌezoŶe a 
pƌopeƌtǇ.   
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