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Response	to	Letter	Y:			 Steven	A.	Herum,	Herum\Crabtree\Suntag,	Attorneys	
Response Y‐1:  The commenter states that they represent Delicato Vineyards, LLC, and summarizes their 

previous  comments  on  the  Draft  EIR  and  attendance  at  the  General  Plan  Draft  EIR workshop.  The 

commenter  summarizes  the concerns  listed  in  the body of  the comment  letter and  in  their previous 

January 2023 letter, and requests that both letters be responded to. 

With regard to the Recirculated Draft EIR and second 45‐day review period (from April 26, 2023 to June 

12, 2023), as stated  in the Notice of Availability  (April 26, 2023), the documents were recirculated to 

correct a noticing deficiency as the Recirculated Draft EIR was not submitted to the State Clearinghouse 

for  circulation  to  State  agencies.  Comments  submitted  as  part  of  the  previous November  22,  2022 

through January 6, 2023 review period are considered in this Final EIR. The Recirculated Draft EIR and 

Revised Draft General Plan which were circulated for comment from April 26, 2023 to June 12, 2023 were 

the same documents that were circulated in November 2022 and were recirculated to ensure that State 

agencies have the opportunity to comment. 

Please see Response Y‐2 through Y‐12 regarding the commenter’s detailed concerns outlined in the body 

of the comment letter. Please also see Response Y‐13 regarding responses to the previously‐submitted 

comment letter from January 2023 (Letter E of this Final EIR). 

Response Y‐2:  The commenter  lists general comments regarding Agricultural Resources, Noise, Land 

Use, Transportation, Utilities, Cumulative Impacts, Alternatives, and the lack of mitigation measures. The 

commenter also states that a main concern is that the proposed project designates residential land use 

adjacent to intensive agricultural uses.  

This comment is noted. The commenter’s general concerns are detailed in comments Y‐3 through Y‐11. 

The reader is referred to Responses Y‐3 through Y‐11 for specific responses to the general concerns listed 

in this comment. Impacts associated with agricultural resources and farmland are discussed in Section 

3.2, Agricultural Resources, of the Recirculated Draft EIR. As noted  in Section 3.2, there are proposed 

General Plan policies  intended  to  reduce potential use conflicts between agricultural uses and urban 

uses. For example, General Plan Policy RC‐8e requires that the following conditions of approval where 

urban development occurs next to farmland are implemented: 

 Require notifications in urban property deeds that agricultural operations are in the vicinity, in 

keeping with the City’s right‐to‐ farm ordinance. 

 Require adequate and secure fencing at the interface of urban and agricultural use. 

 Require phasing of new  residential  subdivisions;  so  as  to  include  an  interim buffer between 

residential and agricultural use. 

 Require a buffer, which may  include a roadway and  landscaped buffer, open space  transition 

area, or  low  intensity uses, between urban uses and  lands designated Agriculture on the Land 

Use Map. 

The  implementation  of  buffers,  open  spaces,  drainage  corridors,  roadways,  parks,  and  greenbelts 

between residential uses and agricultural uses would put distance between the two uses, allowing for a 
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transition from one land use to the other. It is recognized that there may be annoyances caused by one 

land use on the other and users of the site may prefer a different adjoining use, however, as discussed 

under Impacts 3.2‐2 in the Recirculated Draft EIR, there would be conversion of agricultural lands to non‐

agricultural uses and the proposed General Plan policies and programs along with the City’s Right to Farm 

Ordinance would reduce conflicts between existing agricultural zones and new development.  Alternative 

C does address providing a buffer along the northern portion of the City between residential uses and 

agricultural uses. However, given that the City  is generally bounded by agricultural  lands on all sides, 

except where the City borders Lathrop,  it  is not feasible to  include a border of  industrial, commercial, 

public/quasi‐public, and other lands that are not designated for agricultural or residential uses around 

the entire City to buffer residential uses from agricultural uses.  It  is also noted that the City does not 

receive agriculture operations complaints from residents that live near and/or border agricultural uses. 

Further, the City has a history of developing residential uses adjacent to agricultural uses without any 

observed adverse impact on the conversion of farmland or conflicts with zoning due to the presence of 

the  residential uses. The City,  like many others, has a history of developing  residential uses adjacent 

agricultural  uses.  Agricultural  uses  have  continued  to  operate  adjacent  to  residential  uses,  such  as 

agricultural uses: 

 South of E. Woodward Avenue and west of E. Atherton Drive (border residential uses 

constructed in 2019/2020); 

 South of Woodward Avenue and west of Airport Way (residential uses along Bella Terra Dr 

constructed in 2001); 

 Older residential uses along W. Woodward Avenue (constructed in the 1970s); 

 Residential uses along Capistrano Street (constructed in 2006); and 

 Agricultural uses east of Airport Way and north and east of the Union Ranch community 

(residential uses bordering current agricultural uses were constructed in 2015‐2017).  

Following development of the residential uses  in these areas, the agricultural uses have continued to 

operate. It is anticipated that pattern of uses coexisting will continue to occur.  Therefore, no additional 

mitigation to reduce conflicts beyond the policies and actions required by the proposed General Plan and 

the alternative land use scenario addressed under Alternative C is required. 

Response Y‐3:  The commenter states that a Mitigation Monitoring and Reporting Program (MMRP) is 

not included for public review, and cites that the EIR states “[P]olicies and actions to mitigate potential 

environmental impacts have been incorporated into the project, to the extent feasible. The commenter 

also states that no additional mitigation is feasible or available, as described in Chapters 3.1 through 4.0 

of the Recirculated Draft EIR. 

There  is no MMRP  for  the Draft EIR because,  as  stated by  the  commenter, policies  and  actions  are 

included in the project to reduce the potential for impacts resulting from the project, and no additional 

mitigation is feasible or available as discussed herein and in the Recirculated Draft EIR. As such, the Draft 

EIR does not include mitigation measures and a MMRP is, thus, not warranted. The annual General Plan 

status report will serve to report on implementation of General Plan policies and actions.  



2.0 COMMENTS ON DRAFT EIR AND RESPONSES 
 

 

2.0-300 Final Environmental Impact Report – Manteca General Plan Update 
 

The Recirculated EIR is a public disclosure document that describes the proposed General Plan Update 

and  the potential physical effects  that may  result. As described  in CEQA Guidelines Section 15168, a 

program EIR must examine  likely, future activities to determine whether an additional environmental 

document must be prepared. It also allows the Lead Agency to consider broad policy alternatives and 

program wide mitigation measures. The Recirculated EIR, as noted by the commenter, is a program EIR 

which addresses potential physical environmental. Impacts that may occur as the Manteca General Plan 

Update is implemented. In many cases, proposed policies and implementation programs would reduce 

or eliminate potential environmental impacts before they can occur. In some cases, mitigation measures 

beyond proposed policies and implementation programs are required to lessen an environmental effect. 

In cases where additional measures are needed, they are described as performance measures that shall 

be met. 

Response Y‐4:  The commenter states that the Recirculated Draft EIR relies on General Plan policies and 

actions that the Project impacts are less than significant in most cases, and that no feasible mitigation is 

available for other impacts. The commenter also states that many of the policies and actions encourage 

or support various activities and are not requirements. The commenter further states that the project’s 

self‐mitigating approach  is  inadequate. The commenter concludes  that  the EIR does not comply with 

CEQA.  

As stated in Chapter 2.0, Project Description, of the Recirculated Draft EIR, each element of the Manteca 

General Plan contains an  introduction, several goals and related policies, and a description of related 

plans, programs and  legislation. The goals and policies provide guidance  to  the City on how to direct 

change, manage growth, and manage resources over the 20‐ to 30‐year life of the General Plan.  In order 

to ensure that the goals and policies in the General Plan are effectively implemented, a series of actions, 

or  implementation measures, have been developed. The following provides a description of each and 

explains the relationship of each: 

 A goal the broadest statement of community values. It is a generalized ideal which provides a 

sense of direction for action and statement of the desired future conditions.  

 A policy is a specific statement that guides decision‐making as the City works to achieve its 

goals.  Once adopted, policies represent statements of City regulations.  The General Plan’s 

policies set out the standards that will be used by City staff, the Planning Commission, and the 

City Council in their review of land development projects, resource protection activities, 

infrastructure improvements, and other City actions.  Policies are on‐going and require no 

specific action on behalf of the City.   

 An action is an implementation measure, procedure, technique, or specific program to be 

undertaken by the City to help achieve a specified goal or implement an adopted policy.  The 

City must take additional steps to implement each action in the General Plan.  An action is 

something that can and will be completed.   

Some of the proposed General Plan policies are requirements for all future development projects, while 

some are encouraging or supportive policies. 
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The  following  is a  list of  common  terms used  in policies and  implementation measures, and how  to 

interpret their usage in the General Plan. In cases where other terms are used (and not defined below), 

an equivalent to the closest applicable term can be used. 

 Shall: Absolute commitment to the policy or action, and indicate that the policy must be 

adhered to in all cases. 

 Should: Policy will be followed in most cases, but exceptions are acceptable for good reasons. 

 Encourage: Policy is highly recommended and/or desired, and should be pursued when 

feasible. 

 Allow: Policy will be supported within certain parameters and certain guidelines. 

 Support: Policy is highly recommended and/or desired, and should be pursued when feasible. 

‘Support’ does not require a financial commitment, but may reflect City assistance through 

providing staff time, assistance in coordinating with City staff and/or outside entities, or 

updates to City documents and requirements. 

 Coordinate: Policy will occur in conjunction with another entity, and the City will carry its share 

of the responsibility. 

 Explore: Effort will be taken to investigate the subject at hand, to discover whether or not 

further commitment is relevant. 

 Consider: Policy may or may not be followed, depending upon the results of analysis that will 

be completed. 

 Limit: Effort will be taken to keep the subject within certain limits, or will at least make 

undesired change more difficult. 

 Restrict: Effort will be taken to keep the undesired action to a minimum. 

The Implementation Element of the proposed General Plan Update identifies each measure to be carried 

out by the General Plan, the timing of the measure, and the responsible City department for addressing 

implementation. 

Response Y‐5:  The commenter states that the exact location of the acres converted from agricultural to 

non agricultural uses are not specified in the Project Description or elsewhere in the EIR. The commenter 

states that implementation of the General Plan Update will annex land to the City of Manteca. Most of 

this land is currently designated Agriculture in the San Joaquin County General Plan, and when the land 

is annexed to Manteca, it will be designated for non‐agricultural use.  

As discussed in Impact 3.2‐2 in Section 3.2, Agricultural Resources, of the Recirculated Draft EIR, “While 

lands within  the City  are not  zoned  for  agricultural use,  the Planning Area  includes  lands  zoned  for 

agricultural use by San Joaquin County.  These include lands that are designated as General Agriculture 

by the San Joaquin General Plan and zoned for Agriculture with minimum parcel size of 40 acres (AG‐40). 

Further,  there  are  lands  adjacent  the  Planning  Area  that  are  zoned  for  agricultural  use.  Therefore, 

implementation of the General Plan may have the potential to conflict with lands zoned for agricultural 

uses.”  

Table  1.1‐1  of  the  Existing  Conditions  Report  summarizes  the  City’s  existing  General  Plan  land  use 

designations  for areas within  the  city  limits,  Sphere of  Influence, and Planning Area by acreage and 
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parcels. Table 2.0‐1 of Chapter 2.0 of  the Recirculated Draft EIR  shows  the  total acreage within  the 

Planning Area for each land use designation shown on the proposed Land Use Map. The proposed land 

use map identifies 4,004 total acres of land designated Agriculture in the Planning Area, and the existing 

land use map includes 3,932.54 acres. The proposed land uses are shown in Figure 2.0‐3 in Chapter 2.0 

of the Recirculated Draft EIR. The proposed General Plan Update would redesignate 71.46 acres of non‐

agricultural uses to agricultural land within the Planning Area. 

It  is  noted  that  the  Existing  Conditions  Report  is  available  on  the  City’s  General  Plan  Website:  

https://manteca.generalplan.org/content/documents 

The existing San Joaquin County General Plan land use designations are shown in Figure 1.1‐2, and the 

existing City land use designations are shown in Figure 1.1‐1. 

Response Y‐6:  The commenter states that the Final EIR reiterates the responses  in Response E‐3 and 

that  the  EIR  does  not  support  the  less  than  significant  conclusion  for  impacts  to  visual  and  scenic 

resources. 

The commenter provided similar comments in Comment E‐3 of their January 2023 comment letter. 

As stated in Response E‐3, the conversion of agricultural lands to urban uses would change the aesthetic 

landscape of those areas, which primarily occur on the edges of the Planning Area. As stated in Impact 

3.1‐1  (page  3.1‐8)  in  the  Recirculated  Draft  EIR,  “Agricultural  lands  have  become  important  visual 

resources  that contribute  to  the  community  identity of Manteca, and  the Central Valley  region. … A 

central  theme of  the General Plan  is  to preserve and protect  the City’s natural  resources and  scenic 

resources, including by designating lands for agricultural use in the eastern and southern portions of the 

Planning Area and designating open space lands along Walthall Slough in the southwestern portion of 

the Planning Area.” Further, the Manteca General Plan has been developed to preserve expansive areas 

of open space and to ensure that new development is located in and around existing urbanized areas, 

thus  ensuring  that new development  is primarily  an  extension of  the  existing  urban  landscape,  and 

minimizes  interruption of views of nearby visual features. These concepts would be enforced through 

the proposed General Plan policies such as: 

RC‐7.1: Support the continuation of agricultural uses on lands designated for urban use, until urban development is 

imminent. 

RC‐7.2: Provide an orderly and phased development pattern, encouraging the development of vacant lands within 

City  boundaries  prior  to  conversion  of  agricultural  lands,  so  that  farmland  is  not  subjected  to  premature 

development pressure. 

RC‐7.3: Encourage permanent agricultural lands surrounding the Planning Area to serve as community separators 

and continue the agricultural heritage of Manteca. 

RC‐7.4: Support and encourage the preservation of designated Agriculture lands, without placing an undue burden 

on agricultural landowners. 
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RC‐7.5: Minimize conflicts between agricultural and urban land uses. 

RC‐7.6: Ensure that urban development near existing agricultural lands will not unnecessarily constrain agricultural 

practices or adversely affect the economic viability of nearby agricultural operations. 

RC‐7.7:  Prohibit  the  fragmentation  of  agricultural  parcels  into  small  rural  residential  parcels  except  in  areas 

designated for urban development in the Land Use Diagram. 

RC‐7.10: Prohibit  re‐designation of Agricultural  lands  to other  land use designations unless all of  the  following 

findings can be made: 

a.  There is a public need or net community benefit derived from the conversion of the land that outweighs the 

need to protect the land for long‐term agricultural use. 

b.  There are no  feasible alternative  locations  for  the proposed project  that are either designated  for non‐

agricultural land uses or are less productive agricultural lands. 

c.  The  use would  not  have  a  significant  adverse  effect  on  existing  or  potential  agricultural  activities  on 

surrounding lands designated Agriculture. 

Implementation  of  these  policies  would  reduce  potential  conflicts  between  agricultural  and  non‐

agricultural  uses,  and  preserve  agricultural  lands  surrounding Manteca.  The  proposed General  Plan 

includes  land  designated  for  Agricultural  use  and  provides  for  such  uses  as  open  space  and  visual 

resources.  

Response Y‐7:  The  commenter  reiterates  responses  in  the  Final  EIR  (Letter  E),  and  states  that  the 

General Plan violates Policy RC‐7.10. The commenter also states that the EIR fails to mitigate impacts to 

agricultural  resources,  and  that  the  Project  could  reduce  these  agricultural  impacts with  suggested 

strategies included in the comment.  

Regarding Policy RC‐7.10, findings will be considered as part of future projects that would redesignate 

lands designated as Agricultural by the proposed General Plan. As part of consideration of the proposed 

General Plan, the City will prepare and consider findings for the adoption of the project. The proposed 

General Plan  includes policies and actions  that are  intended  to  reduce  the  conversion of  farmlands, 

including Prime Farmland, Unique Farmland, and Farmland of Statewide Importance, to non‐agricultural 

uses. These include policies that encourage the development of vacant lands within City boundaries prior 

to conversion of agricultural  lands  (Policy LU‐11.1) and ensure  that urban development near existing 

agricultural lands will not unnecessarily constrain agricultural practices or adversely affect the economic 

viability of nearby agricultural operations (Policy LU‐11.4). Policy LU‐11.2 encourages the continuation of 

agricultural uses on lands within and adjacent to the sphere of influence and Planning Area. Overall, the 

policies and actions  included  in  the proposed General Plan are  intended  to support and preserve the 

agricultural heritage of Manteca as development continues to occur within the Planning Area (Goal LU‐

11). 
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In addition to the proposed General Plan’s policies and actions, the City implements other programs and 

regulations  aimed  at  protecting  agricultural  lands  throughout  the  Planning  Area.  For  example,  as 

discussed on pages 3.2‐14 and 3.2‐18 of the Draft EIR, Chapter 13.42 of the Municipal Code establishes 

the City's Agricultural Mitigation Fee Program, which authorizes the collection of development  impact 

fees to offset costs associated with the  loss of productive agricultural  lands converted for urban uses 

within the City. Use of the Agricultural Mitigation Fee Program is also discussed in proposed Policy LU‐

11b, where the fee could be used to ensure long‐term conservation and protection of agricultural lands 

to the west and south of Manteca. The reasonable relationship between the amount of the fee and the 

cost of the specified farmland conservation easement or farmland deed restriction attributable to the 

development project on which  the  fee  is  imposed  is documented  in a nexus  report. The Agricultural 

Mitigation Fee is currently $3,418.02 (effective November 1, 2021) per acre of agricultural land converted 

to non‐agricultural use. Agricultural mitigation  fees are  required  to be paid prior  to  issuance of any 

building permit as established by resolution of the City Council. The fee is determined by the fee schedule 

in effect on the date the vesting tentative map or vesting parcel map application is deemed complete, or 

the date a permit  is issued. If a development contains multiple types of uses, the fee will be collected 

proportionately on each use (see City Code section 13.42.080). 

Fees are used to protect agricultural  lands planned  for agricultural use. Fees collected under Chapter 

13.42 may  be  used  as  fair  compensation  for  farmland  conservation  easements  or  farmland  deed 

restrictions that conserve existing agricultural land. For example, fees collected by the City are distributed 

to the California Farmland Trust on a quarterly basis. The Trust then acquires conservation easements 

from the funds collected. 

The Agricultural Mitigation Fee is a flat rate per acre, dependent on the type of development proposed, 

and as updated periodically and analyzed in a nexus report. The fee does not dictate that mitigation ratios 

are more than, less than, or equal to 1:1. As a result, the payment of the Agricultural Mitigation Fee may 

result in agricultural land conservation at a different ratio than 1:1. 

The City also  implements a Right‐to‐Farm ordinance, as described  in greater detail  in  the Regulatory 

Setting section of Section 3.2, Agricultural Resources. One purpose of this ordinance  is to prevent the 

loss of agricultural resources and damage to the local agricultural industry by creating a presumption that 

proper  agricultural operations may not be deemed  a public nuisance. An  additional purpose of  this 

ordinance  is  to promote a good neighbor policy by  requiring notification  to purchasers and users of 

property near agricultural operations of the inherent inconveniences associated with such operations. 

The proposed General Plan would accommodate development  that would result  in the conversion of 

farmlands within the Planning Area to non‐agricultural uses. The conversion of these farmlands requires 

mitigation through the City of Manteca Agricultural Mitigation Fee Program and Right to Farm Ordinance, 

as described previously. While the above‐identified  impact would be reduced through preservation of 

agricultural land resulting from the proposed Policies and Actions as well as the Agricultural Mitigation 
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Fee Program and Right to Farm Ordinance, the impact would not be reduced to a less‐than‐significant 

level due to the fact that active agricultural  land would still be permanently converted to urban uses. 

Feasible mitigation measures do not exist to reduce the above impact to a less‐than‐significant level. 

Response Y‐8:  The commentor states that the Recirculated Draft EIR still fails to provide an adequate 

analysis of impacts to air quality. The commentor states that, while the April 2023 Final EIR corrects some 

of the errors of the November 2022 RDEIR’s air quality  impact analysis, the analysis remains far from 

adequate. The commentor states that their January 6, 2023 letter notes that “the RDEIR fails to identify 

the increase in emissions that would result from the General Plan and fails to provide the necessary air 

quality dispersion modeling. These omissions constitute fatal flaws requiring the RDEIR to be revised and 

recirculated.” The commentor states that the April 2023 FEIR failed to address this comment and simply 

points out that the project impacts are significant. The commentor states that the April 2023 FEIR goes 

on  to explain  that quantification of air emissions associated with  the buildout of  the GPU cannot be 

known and will need  to be done at  the project  level at  the “appropriate  time  for each project”. The 

commentor states that, however, this statement  is  incorrect, because this  information can be known 

now  and  that  such  analysis  is  regularly done  for programmatic‐level  EIRs.  The  commentor  cites  the 

General  Plan  Update  in  the  Town  of  Truckee  as  an  example  of where  a  programmatic  air  quality 

assessment was completed for the Draft EIR. 

The commentor also states that the April 2023 Final EIR continues to fail in this regard, despite the fact 

that  the  need  for  this  evaluation  is  explicitly  called  out  in  the  SJVAPCD  Air Quality  Guidance.  The 

commentor states that, the SJVAPCD Air Quality Guidance explains that, determining whether a project’s 

(or General Plan’s) emissions would violate any ambient air quality standards is largely a function of air 

quality dispersion modeling. The commentor states that, here, the Recirculated Draft EIR fails to identify 

the increase in emissions that would result from the General Plan and fails to provide the necessary air 

dispersion modeling. The commentor states that, instead, it defers preparation of quantitative analysis 

to future individual projects. The commentor states that, however, those future projects may not even 

require  CEQA  review,  and  by  the  time  those  projects  come  before  the  City,  the  decision  to  allow 

development will have already been made by the General Plan Update. 

The commentor further states that, the April 2023 Final EIR also failed to adequately defend the  ‘less 

than  significant’  conclusion of  Impact  3.3‐2  (exposure of  sensitive  receptors  to  substantial pollutant 

concentrations).  The  commentor  states  that  the  GPU  land  use  map  would  create  significant 

inconsistencies with the General Plan Policy LU‐3.9. The commentor states the General Plan Update is 

placing  future  residences  immediately  adjacent  to  existing  and  continuing  large‐scale  industrial 

agricultural operations,  including Delicato, which are allowed by  right under  the existing San  Joaquin 

County zoning and General Plan  land use designations. The commentor states that, not only do these 

operations currently exist, but they also have plans to expand and diversify their operations in the coming 

years, which  is also allowed by  right  (without discretionary  review and approval by  the County). The 

commentor concludes by stating that the Recirculated Draft EIR continues to contain a weak significance 

finding and the Project continues to run afoul of City policy to protect sensitive receptors. 
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This comment  is noted. With regard to the commentors’ request that the analysis fails to provide the 

necessary air dispersion modeling and does not identify the increase in emissions that would result from 

the General Plan, it should be noted that the Recirculated Draft EIR does include air dispersion modeling 

for the road segments with the General Plan with the nearest sensitive receptors combined with the 

highest  increases  in daily  truck  trips  (selected as a representative sample of road segments to model 

potential health risks associated exposure to TACs associated with the truck routes), as described on page 

3.3‐44  of  the  Recirculated Draft  EIR.  Based  on  this  criteria,  the  following  roadway  segments, were 

selected for analysis and were modeled via air dispersion modeling with the Recirculated Draft EIR: 

 Lovelace Road (west of SR 99 and east of Union Road);4 

 SR 99 total north of Yosemite Avenue;  

 SR 120 total between McKinley Avenue and Airport Way;  

 Roth Road west of Airport Way; and 

 SR 99 north of Lovelace Road 

The analysis also addressed  interacting  roadway  segments  that  intersect with  the primary  segments 

identified above to ensure that the cumulative, or combined effect, was addressed. 

Separately, while  the Recirculated Draft  EIR does not  include quantification of  the  criteria pollutant 

emissions associated with the buildout of the GPU, such as conducted  in General Plan Update for the 

Town of Truckee (as cited by the commentor), this is not required under CEQA. Rather than attempting 

to quantify criteria pollutant emissions associated with the buildout of the GPU, which requires a large 

number of modeling assumptions  that  skew  the data one way or another depending on  the  specific 

modeling assumptions made, the Recirculated Draft EIR provides a quantitative analysis that describes 

VMT and population  increases associated with  implementation of the General Plan, to address the air 

quality impact associated with criteria pollutant emissions. Specifically, as described on page 3.3‐28 of 

the Recirculated Draft EIR, Table 3.3‐6 of the Recirculated Draft EIR shows the VMT measures per dwelling 

unit, per employee, per resident, and per service population for General Plan buildout conditions, as well 

as for the baseline condition plus development projects. As shown in Table 3.3‐6 (as provided on page 

3.3‐29 of  the Recirculated Draft EIR),  the proposed General Plan would  result  in decreased VMT per 

dwelling unit for residential land uses, flat VMT per employee for industrial uses, and increased VMT per 

employee for other employment‐generating land uses as compared to the existing (baseline) condition. 

Ultimately, although the Recirculated Draft EIR does not provide a estimated quantification of the criteria 

pollutant emissions associated with the General Plan, a quantitative analysis based on VMT is provided, 

which is an approach that is less prone to modeling error and still provides disclosure of the increases in 

VMT, which represent the primary source of criteria pollutant emissions that would be associated with 

the General Plan. 

 
4 Note: The segments ‘Lovelace Road west of SR 99’ and ‘Lovelace east of Union Road’ were combined 

for the purposes of the health risk analysis. The most conservative truck trip generation values provided 

by Fehr & Peers for these segments were used for the analysis, to provide for a conservative analysis. 
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Furthermore,  it should be noted  that  the most  recent version of  the SJVAPCD’s Air Quality Guidance 

document (San Joaquin Valley Unified Air Pollution Control District Guidance for Assessing and Mitigating 

Air Quality Impacts), dated, March 19, 2015, states that: 

“As  discussed  in  Chapter  6,  the District  has  prepared  a  guidance  document  on  these  issues 

entitled  Air  Quality  Guidelines  for  General  Plans  (AQGGP).  The  AQGGP  document  provides 

guidance to local officials and staff on developing and implementing local policies and programs 

to improve air quality to be included in local jurisdictions’ general plans”. 

It should be noted that the AQGGP was reviewed during the General Plan development process, to help 

develop the General Plan policies associated with air quality. Moreover, it should be noted that, while 

the SJVAPCD’s Air Quality Guidance document identifies that determining whether a project’s emissions 

would violate any ambient air quality standards is largely a function of air quality dispersion modeling, 

air quality dispersion modeling  is not the only way to determine whether a project’s emissions would 

violate ambient air quality standards. Rather, the SJVAPCD’s Air Quality Guidance document provides 

substantial  leeway,  particularly  for  planning  documents  such  as  General  Plans,  to  take  alternative 

approaches to determining whether a project’s emissions would violate ambient air quality standards, 

subject  to  the  discretion  of  the  lead  agency.  As  provided  on  page  65  of  the  SJVAPCD’s  Air Quality 

Guidance document, “The need to perform an air quality dispersion modeling analysis for any project 

(urban development, commercial, or industrial projects) is determined on a case‐by‐case basis”. 

Lastly, the commentor’s claim that the April 2023 Final EIR also failed to adequately defend the ‘less than 

significant’  conclusion  of  Impact  3.3‐2  (exposure  of  sensitive  receptors  to  substantial  pollutant 

concentrations) is unsupported. As described in the Recirculated Draft EIR, General Plan Implementing 

Action RC‐5e requires that projects that may be an air pollution point source shall provide documentation 

that  appropriate  separation,  as  determined  by  an  air  toxics  Health  Risk  Assessment  (HRA)  that 

demonstrates  the  project  would  not  expose  sensitive  receptors  to  TACs  at  or  above  significance 

thresholds established by the SJVAPCD, is provided between the point source and residential areas and 

sensitive receptors. Ultimately, high risk sources of TACs that would be developed in accordance with the 

General  Plan Update would  be  required  to  develop  an HRA  at  the  individual  project  level,  and  be 

mitigated, if applicable. It should be noted that there is no such requirement regarding the placement of 

new receptors next  to existing sources of TACs,  though Policy LU‐3.9 does require  that  land uses are 

located away from excessive smoke, dust, and odors. In the instance that existing industrial agricultural 

operations expand their operations that could generate a significant health risk impact on existing nearby 

sensitive receptors, an air toxics HRA would be required, as applicable. Specifically, as described on page 

3.3‐48 of the Recirculated Draft EIR, “In the event that future individual projects may result in exposure 

to TACs by sensitive receptors, these future individual projects would be required to analyze and mitigate 

TAC impacts on an individual project level, per SJVAPCD requirements, and in accordance with OEHHA 

guidance. The General Plan set of policies at a program  level set forth the parameters wherein future 

individual projects may be required to perform HRAs. The General Plan, the policies therein coupled with 

the  routine  implementation  of  the  project  review  necessary  for  zoning  entitlements  will  ensure 

compliance  with  all  applicable  polices  and  implementing  actions  that  address  exposure  to  TACs.” 
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Ultimately, the proposed General Plan also accommodates development of  industrial and commercial 

projects,  for which  the  specific  characteristics  are  not  known  at  this  time. Heavy‐duty  construction 

equipment during construction activities could also generate TACs. Individual projects will be required to 

provide project‐specific environmental assessments to determine health impacts from the construction 

and operation of their projects. Based on this, and as described in further detail under Impact 3.2‐2 within 

the Recirculated Draft EIR,  this would ensure a  less  than  significant  impact  to  this  topic. No  further 

response to this comment is warranted. 

Response Y‐9:  The commenter states  that  implementation of  the policies cited  in  Impact 3.10‐2 are 

impossible as a result of the proposed land use map because the map would redesignate agricultural land 

for residential uses. The commenter also states that neither the April 2023 Final EIR nor the Recirculated 

Draft EIR identifies any changes to correct these policy inconsistencies and Land Use Impacts.   

Impact 3.10‐2 on pages 3.10‐21  through 3.10‐27 of  the Recirculated Draft EIR discusses whether  the 

proposed General Plan would cause a significant environmental impact due to a conflict with any land 

use plan, policy, or regulation adopted for the purpose of avoiding or mitigating an environmental effect. 

As described on page 3.10‐23, “The proposed General Plan carries forward and enhances policies and 

measures  from  the City’s existing General Plan  that were  intended  for environmental protection and 

would  not  remove  or  conflict  with  City  plans,  policies,  or  regulations  adopted  for  environmental 

protection.   The proposed General Plan would require modifications to the City’s Zoning Ordinance to 

provide consistency between the General Plan and zoning; however, these modifications will not remove 

or  adversely  modify  portions  of  the  Manteca  Municipal  Code  that  were  adopted  to  mitigate  an 

environmental  effect.”  The  proposed  General  Plan would  redesignate  some  land  from  open  space, 

agricultural, or urban reserve to land designated for urban uses.  The environmental effects associated 

with  those  redesignations  are  addressed  throughout  the  Revised  Draft  EIR.  Further,  the  proposed 

General Plan policies and actions apply to the proposed General Plan map and future projects undertaken 

after the General Plan is adopted.  

Response Y‐10: The commenter states  that the baseline does not capture existing conditions and the 

noise measurements do not account for seasonal agricultural activities. The commenter also states that 

the noise impacts are not mitigated and instead use policies and actions. 

Please see Response Y‐4 regarding the policy/action language and implementation. 

Long‐term and short‐term noise measurements were taken on November 23, 2020, and reported in Table 

3.12‐6 and Table 3.12‐7, respectively, of the Recirculated Draft EIR. The results of the community noise 

survey shown in Table 3.12‐6 and 3.12‐7 indicate that existing transportation (traffic) noise sources were 

the major  contributor  of  noise  observed  during  daytime  hours,  especially  during  vehicle  pass‐bys. 

Vehicular noise measurements were likely less than they would be on a busier day, such as a day when 

there would be maximum traffic on the roadways, which may include agriculture‐related truck activities. 

In California Building Industry Association v. Bay Area Air Quality Management District (2015) 62 Cal.4th 

369, Case No. S213478, the Court determined that “agencies generally subject to CEQA are not required 
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to analyze the impact of existing environmental conditions on a project’s future users or residents.” The 

commenter seems to be  focused on the existing environment’s  impacts on  future potential residents 

within  the  Planning Area.  Even  so,  the  proposed General  Plan  proposes  policies  that would  reduce 

potential  future  nuisance  conflicts  between  land  uses,  including  existing  and  ongoing  agricultural 

activities.  

Response Y‐11: The commenter states that the Recirculated Draft EIR omits an alternative that would 

substantially lessen impacts related to VMT, GHG, conversion of agricultural land, and locating sensitive 

uses next to emission sources and  industrial uses. The commenter also suggests an alternative which 

reduces  agricultural  land  conversion  and  residential  encroachment  into  agricultural  and  industrial 

agricultures use. 

Chapter  5.0,  Alternatives,  of  the  Recirculated Draft  EIR  evaluates  four  alternatives  to  the  proposed 

General Plan: Alternative A: Existing General Plan/No Project; Alternative B: Residential and Balanced 

Employment Growth; Alternative C: Increased Intensity Residential and Balanced Employment Growth; 

and  Alternative  D:  Previous  Proposed  Project  (March  2021).  As  stated  in  CEQA  Guidelines  Section 

15126.6, “[a]n EIR shall describe a range of reasonable alternatives to the project, or to the location of 

the project, which would feasibly attain most of the basic objectives of the project but would avoid or 

substantially lessen any of the significant effects of the project, and evaluate the comparative merits of 

the alternatives. An EIR need not consider every conceivable alternative  to a project. Rather  it must 

consider a reasonable range of potentially feasible alternatives that will foster informed decision making 

and public participation.” Table 5.0‐26 in the Recirculated Draft EIR directly compares each alternative’s 

environmental impacts as compared to the proposed General Plan. That table shows that Alternative B 

would have better or slightly better impacts than the proposed General Plan for impacts to agricultural 

resources, air emissions, and VMT, which are the three issues the commenter referenced. 

Further, as discussed on page 5.0‐37 of the Recirculated Draft EIR, Alternatives B and C were designed to 

increase  the amount of  job opportunities  to  improve  the  jobs‐housing balance and  improve housing 

opportunities,  in order  to  increase  the amount of employment‐generated  trips and  to provide more 

opportunities for employees to live locally. 

Response Y‐12: The  commenter  provides  comments  regarding  the  proposed  project,  including 

jobs/housing balance and the placement of residential uses. The commenter also states that converting 

farmland to residential uses will severely impact agricultural and agricultural‐industrial businesses. The 

commenter concludes by summarizing when prior comments were made and previous deficiencies the 

commenter states exist in the EIR.  

Please see Responses Y‐1 through Y‐11 and Y‐13. 

Response Y‐13: The  commenter  provides  the  Recirculated  Draft  EIR  comment  and  associated 

attachments which was provided during  the  first 45‐day review period  for  the Manteca General Plan 

Update. This is identical to the letter provided in Letter E. 
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Please see Responses E‐1 through E‐10 for the responses to this previously‐submitted comment letter. 

Response Y‐14: The  commenter  provides  a  Draft  EIR  comment  letter  for  a  project  other  than  the 

proposed project. No response is warranted as the comment does not reference the proposed project or 

the Recirculated Draft EIR. The City would like to direct readers to the Final EIR for the North Manteca 

Annexation  #1  Project  (“NMA  Project”), California  State Clearinghouse Number  2021100441.  To  the 

extent necessary to respond to this comment, the Final EIR for the NMA Project, is incorporated here by 

reference, as if wholly incorporated herein.   
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Response	to	Letter	Z:			 Peter	Winkel,	Central	Valley	Regional	Water	Quality	
Control	Board	
Response Z‐1:  The commenter provides introductory comments regarding their review of the proposed 

project and the agency’s responsibilities. See Responses Z‐2 and Z‐3. 

Response Z‐2:  The commenter provides background  information regarding the responsibilities of the 

Central  Valley  Regional  Water  Quality  Control  Board  (CVRWQCB).  The  commenter  also  provides 

information regarding “Antidegradation Considerations,”  including the Basin Plan’s policy and analysis 

requirements  for  National  Pollutant  Discharge  Elimination  System  (NPDES)  and  Waste  Discharge 

Requirement (WDR) permitting.  

This comment is noted. This information further elaborates on regulatory setting information provided 

in Section 3.9, Hydrology and Water Quality, of the Draft EIR. The Water Quality Control Plan for the 

Central Valley Region (Basin Plan) is the guiding document for water quality and sustainable groundwater 

management in the region. Project impacts to groundwater and surface water quality are addressed in 

Section 3.9, Hydrology and Water Quality, of the Draft EIR.  Impacts were determined  to be  less than 

significant  or  less  than  significant with mitigation.  The  Draft  EIR  adequately  analyzes  the  potential 

impacts to groundwater and surface water quality.  

Response Z‐3:  The commenter  identifies construction storm water permit  requirements  for projects 

that disturb one or more acres of soil or are part of a larger plan that in total disturbs one or more acres 

of soil. The commenter also discusses construction storm water permits, MS4 permits, industrial storm 

water general permits, Sections 404 and 401 permits, WDRs, dewater permits,  limited threat general 

NPDES permits, and NPDES permits. 

As described in Section 3.9, Hydrology and Water Quality, of the Draft EIR, future development project 

applicants must submit the Storm Water Pollution Prevention Plan (SWPPP) with a Notice of Intent to 

the CVRWQCB  to obtain a General Permit. The CVRWQCB  is an agency responsible  for reviewing  the 

SWPPP with the Notice of Intent, prior to issuance of a General Permit for the discharge of storm water 

during construction activities. The CVRWQCB accepts General Permit applications (with the SWPPP and 

Notice of Intent) after specific projects have been approved by the lead agency. The lead agency for each 

specific project that is larger than one acre is required to obtain a General Permit for discharge of storm 

water  during  construction  activities  prior  to  commencing  construction  (per  the  Clean Water  Act). 

Therefore,  future  development  project  applicants  would  comply  with  the  General  Construction 

Stormwater Permit from the Central Valley RWQCB. The Draft EIR adequately reflects the  information 

provided in the comment.  

Additionally,  as  described  in  Section  3.9, Hydrology  and Water Quality,  of  the Draft  EIR,  the  City  is 

classified  as  a  Phase  II  city  by  the  State  Water  Resources  Control  Board.  As  such,  the  City,  and 

consequently  future development,  is  required  to  comply with  the  State Board’s  storm water NPDES 

permit for Phase II cities. 
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Further, As noted in Section 3.9 of the Draft EIR, the proposed General Plan sets policies and actions for 

build‐out of the City, but it does not envision or authorize any specific development project.  Because of 

this, the site‐specific details of potential future development projects are currently unknown and analysis 

of potential  impacts of such projects  is not  feasible and would be speculative. However, each  future 

development and infrastructure project is required to prepare a detailed project specific drainage plan, 

Water Quality Management Plan, and a SWPPP that will control storm water runoff and erosion, both 

during  and  after  construction.  If  the  project  involves  the  discharge  into  surface waters  the  project 

proponent will need to acquire a Dewatering permit, NPDES permit, and Waste Discharge permit from 

the CVRWQCB.  It  is noted  that,  should groundwater be encountered during  future  construction and 

dewatering become necessary, the future development project applicant would be required to seek the 

proper NPDES permit for dewatering activities. 
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This  chapter  includes minor  edits  to  the  EIR.    These modifications  resulted  from  responses  to 

comments received during the Recirculated Draft EIR public review period. 

Revisions  herein  do  not  result  in  new  significant  environmental  impacts,  do  not  constitute 

significant new  information, and do not alter  the conclusions of  the environmental analysis  that 

would  warrant  recirculation  of  the  Recirculated  Draft  EIR  pursuant  to  State  CEQA  Guidelines 

Section 15088.5.   Changes are provided  in revision marks with underline  for new  text and strike 

out for deleted text.   

3.1 REVISIONS TO THE DRAFT EIR 
EXECUTIVE SUMMARY 

The following change was made to page ES‐1 of Chapter ES of the Recirculated Draft EIR: 

During the NOP process, 11 comment letters were received from interested agencies and organizations.  

The comments are summarized in Chapter 1.0 (Introduction), and are also provided in Appendix A. The 

following are topics of public concern or potential controversy that have become known to the City staff 

based on public input, known regional issues, and staff observations: 

 Impacts of traffic and congestion on local, regional, and state transportation facilities as a result 

of the General Plan. 

 Potential land use conflicts between agricultural and non‐agricultural uses. 

 Encouragement of pedestrian‐oriented transit and mixed use development. 

 Consideration of issues related to housing‐focused land use development. 

 Effects of noise, vibrations, emissions and safety  impacts  to sensitive receptors as a result of 

the General Plan. 

 Impacts on regional stormwater, drainage, groundwater, and water quality. 

The following changes were made to page ES‐6 of Chapter ES of the Recirculated Draft EIR: 

ENVIRONMENTAL	IMPACT	

LEVEL	OF	
SIGNIFICANCE	
WITHOUT	
MITIGATION	

MITIGATION	MEASURE	
RESULTING	
LEVEL	OF	

SIGNIFICANCE	

Impact  3.3‐2:  General  Plan 
implementation would expose sensitive 
receptors  to  substantial  pollutant 
concentrations 

LSPS 
None RequiredMinimized to the greatest extent feasible 

through General Plan Policies and Actions.   
No feasible mitigation is available.   

LSSU 

 

1.0 INTRODUCTION 

No changes were made to Chapter 1.0 of the Recirculated Draft EIR. 
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2.0 PROJECT DESCRIPTION 

The following change was made to page 2.0‐22: 

TABLE 2.0‐2:GROWTH PROJECTIONS OF PROPOSED LAND USE MAP  

DEVELOPMENT 

RESIDENTIAL	 NON‐RESIDENTIAL	

SINGLE‐
FAMILY	
UNITS	

MULTI‐
FAMILY	
UNITS	

TOTAL	
UNITS	

POPULATION	

NON‐
RESIDENTIAL	

SQUARE	
FOOTAGE	

JOBS	

Existing Conditions (City)  23,697  4,553  28,250  89,835  N/A  16,381 

Net Growth: City Limits  9,799  10,485  20,284  64,503  17,551,727  16,986 

Net  Growth:  Planning  Area 
(outside of City) 

11,092  6,727  17,819  56,665  11,161,885 
17,783 
11,067 

Total Net Growth  20,891  17,212  38,103  121,168  28,713,612  27,448 

Total (Existing + Net Growth)  44,588  21,765  66,353  211,003  ‐  43,829 
1E‐5  ESTIMATES, DEPARTMENT OF  FINANCE, 2020; ONTHEMAP, CENSUS.GOV,  2020; CITY DEVELOPMENT  PROJECTS DATA, 

2020 

SOURCE: DE NOVO PLANNING GROUP, 2022 

3.1 AESTHETICS AND VISUAL RESOURCES 

The following changes were made to pages 3.1‐12 and 3.1‐13: 

LU‐5d: As part of the City’s development review process, continue to ensure that employment‐generating 
projects are designed to minimize conflicts with residential uses, sensitive receptors, and disadvantaged 
communities.  Review  of  employment  generating  projects  should  ensure  that  the  following  design 
concepts  are  addressed  in  projects  that  abut  residential  areas,  sensitive  receptors,  or  disadvantaged 
communities:  

•   Appropriate building scale and/or siting;  
•   Site design and features to protect residential uses and other sensitive receptors, developed or 

undeveloped, from impacts of non‐residential development activities that may cause unwanted 
nuisances and health risks and to ensure that disadvantaged communities are not exposed to 
disproportionate environmental or health risks. The site design and features shall be based on 
best management practices as  recommended by CARB, SJVAPCD, and  the California Attorney 
General; 

 Site  design  and  noise‐attenuating  features  to  avoid  exposure  to  excessive  noise  due  to  long 
hours of operation or inappropriate location of accessory structures;  

•   Site and structure design to avoid excessive glare or excessive  impacts from  light sources onto 
adjacent properties; and  

•   Site  design  to  avoid  unnecessary  loss  of  community  and  environmental  resources 
(archaeological, historical, ecological, recreational, etc.). 

The following change was made to pages 3.1‐17 and 3.1‐18: 

The proposed General Plan contains policies and actions, listed below, related to the regulation and 

reduction  of  daytime  glare  and  nighttime  lighting,  including  requirements  that  residential, 

commercial,  and  employment‐generating  projects  are  designed  to  address  lighting  and  glare 

impacts. Action LU‐4b would require that new commercial projects do not generate excessive glare 
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or  light  onto  adjacent  properties  and  Action  LU‐5d  would  ensure  that  employment‐generating 

projects are designed to minimize glare and light impacts onto residential uses, sensitive receptors, 

or disadvantaged communities. Action CD‐8 would ensure that projects developing on the fringes of 

the City or in rural or agricultural areas are designed to be compatible with the area, including the 

city’s light and glare standards. These actions would ensure that new development projects utilize 

appropriate  building materials  that  do  not  result  in  significant  increases  in  nighttime  lighting  or 

daytime glare.  

The following changes were made to page 3.1‐19: 

LU‐5d: As part of the City’s development review process, continue to ensure that employment‐generating 
projects are designed to minimize conflicts with residential uses, sensitive receptors, and disadvantaged 
communities.  Review  of  employment  generating  projects  should  ensure  that  the  following  design 
concepts  are  addressed  in  projects  that  abut  residential  areas,  sensitive  receptors,  or  disadvantaged 
communities:  

•   Appropriate building scale and/or siting;  
•   Site design and features to protect residential uses and other sensitive receptors, developed or 

undeveloped, from impacts of non‐residential development activities that may cause unwanted 
nuisances and health risks and to ensure that disadvantaged communities are not exposed to 
disproportionate environmental or health risks. The site design and features shall be based on 
best management practices as  recommended by CARB, SJVAPCD, and  the California Attorney 
General; 

 Site  design  and  noise‐attenuating  features  to  avoid  exposure  to  excessive  noise  due  to  long 
hours of operation or inappropriate location of accessory structures;  

•   Site and structure design to avoid excessive glare or excessive  impacts from  light sources onto 
adjacent properties; and  

•   Site  design  to  avoid  unnecessary  loss  of  community  and  environmental  resources 
(archaeological, historical, ecological, recreational, etc.). 

3.2 AGRICULTURAL AND FOREST RESOURCES 

The following change was made to page 3.2‐17: 

The  proposed General  Plan  includes  policies  and  actions,  identified  below,  that  are  intended  to 

reduce the conversion of farmlands, including Prime Farmland, Unique Farmland, and Farmland of 

Statewide  Importance,  to  non‐agricultural  uses.  These  include  policies  that  encourage  the 

development of vacant  lands within City boundaries prior  to conversion of agricultural  lands and 

ensure  that  urban  development  near  existing  agricultural  lands will  not  unnecessarily  constrain 

agricultural practices or  adversely  affect  the  economic  viability of nearby  agricultural operations 

and  ensure  fees  are  collected  to  preserve  agricultural  lands  and  address  the  conversion  of 

agricultural lands to non‐agricultural uses. Overall, the policies and actions included in the proposed 

General  Plan  are  intended  to  support  and  preserve  the  agricultural  heritage  of  Manteca  as 

development continues to occur within the Planning Area. 

The following change was made to page 3.2‐19,: 

RC‐7.11: Require the development projects to reduce impacts on agricultural lands through the use 
of buffers, such as greenbelts, drainage features, parks, or other improved and maintained features, 
in order  to separate  residential and other sensitive  land uses, such as schools and hospitals,  from 
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agricultural  operations  and  from  lands  designated  Agriculture  and  through  payment  of  the 
Agricultural Mitigation Fee established by Municipal Code Chapter 13.42, as may be amended. 

The following change was made to page 3.2‐20: 

RC‐7b  Require  development  to  address  conversion  of  agricultural  land  to  non‐agricultural  uses 
through  payment  of  the  Agricultural Mitigation  Fee  and,  by  July  2024,  review  and  update  the 
Agricultural Mitigation Fee to address preservation of comparable agricultural land at a 1:1 ratio to 
that being removed or developed by a project. 

The following change was made to page 3.2‐22: 

While  the  potential  for  conflicts  between  agricultural  uses  and  non‐agricultural  uses  would  be 

minimized through the policies, actions, and requirements described above, the General Plan would 

allow  the  conversion  of  lands  zoned  for  agricultural  uses  as well  as  approximately  407  acres  of 

properties with Williamson  Act  Contracts  to  be  developed with  non‐agricultural  uses.      This  is 

considered a significant and unavoidable impact. 

GENERAL	PLAN	POLICIES	THAT	MINIMIZE	THE	POTENTIAL	FOR	IMPACTS	

POLICIES	

RC‐7.18: Require that agricultural landowners in Manteca’s Planning Area which are under a current 
Williamson Act contract and plan to file for non‐renewal or cancel the contract notify the California 
Department of Conservation.  

RC‐7.8: Encourage agricultural landowners in Manteca’s Planning Area to participate in Williamson 
Act  contracts  and  other  programs  that  provide  long‐term  protection  of  agricultural  lands. 
Discourage the cancellation of Williamson Act contracts outside the Primary Urban Service Boundary 
line. 

3.3 AIR QUALITY 

The following changes were made to page 3.3‐29: 

TABLE 3.3‐6: VMT PER DWELLING UNIT AND PER EMPLOYEE FOR EXISTING CONDITION, BASELINE PLUS PROJECTS, 

AND PROPOSED GENERAL PLAN 

LAND	USE	 UNITS	

EXISTING	
CONDITION	
(2019	

BASELINE)	

PROPOSED	
GENERAL	PLAN	

PROPOSED	
GENERAL	PLAN	
VS.	EXISTING	
CONDITION	

Single family VMT per dwelling unit 103.8 78.3 ‐25% 

Multi family VMT per dwelling unit 78.6 59.4 ‐24% 

Age restricted VMT per dwelling unit 44.1 29.9 ‐32% 

Restaurant VMT per employee1 186.0 226.1 +22%	

Industrial VMT per employee 75.3 75.2 ‐0.1%	

Office VMT per employee 32.4 41.7 +29%	
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LAND	USE	 UNITS	

EXISTING	
CONDITION	
(2019	

BASELINE)	

PROPOSED	
GENERAL	PLAN	

PROPOSED	
GENERAL	PLAN	
VS.	EXISTING	
CONDITION	

Retail VMT per employee 118.9 207.6 +75%	

All residential VMT per dwelling unit 94.8 70.0 ‐26% 

All residential VMT per resident2 29.8 22.0 ‐26% 

All employment VMT per employee 82.2 122.0 +48% 

All land uses VMT per service population2,3 36.7 39.9 +5% 

Total VMT VMT 3,755,100 9,376,561 +2150% 

NOTES:  1VMT PER EMPLOYEE RATIOS INCLUDE ALL TRIPS BY EMPLOYEES, CUSTOMERS, AND DELIVERIES  

 2BASED ON 3.18 RESIDENTS/DWELLING UNIT (CALIFORNIA DEPARTMENT OF FINANCE, E‐5 CITY/COUNTY POPULATION AND HOUSING 

ESTIMATES, 1/1/2020) 
 3SERVICE POPULATION INCLUDES RESIDENTS AND EMPLOYEES 

 4VMT INCLUDES FULL LENGTH OF ALL TRIPS WITH EITHER AN ORIGIN OR DESTINATION WITHIN THE PLANNING AREA  

SOURCE:  FEHR & PEERS, 2020 

Table  3.3‐6  shows  the  total  VMT  generation  under  existing  conditions  and  with  the  proposed 

General Plan. As  indicated by footnote 4  in this table, this total VMT calculation considers the full 

length  of  travel  generated  by  all  land  uses  in  the  planning  area.  It  shows  an  expected  164  250 

percent increase in total VMT generation.  

The following changes were made to page 3.3‐34: 

RC‐4.3  Maintain  an  updated  Climate  Action  Plan  that  addresses  State‐adopted  GHG  reduction 
goals and provides effective measures to meet GHG targets. 

RC‐4.4  Ensure that  land use and circulation  improvements are coordinated to reduce the number 
and length of vehicle trips. 

RC‐4.5  Encourage  Require  private  development  to  explore  and  applyincorporate  non‐traditional 
non‐polluting  renewable  energy  sources  such  as  co‐generation,  wind,  and  solar  to  reduce 
dependence on traditional energy sourcesfossil fuels and meet climate goals. 

RC‐4.6  Require all new public and privately constructed buildings to meet exceed, where feasible, 
and comply with construction and design standards that promote energy conservation, including the 
most current “green” development standards in the California Green Building Standards Code. 

RC‐4.7  Support  Require  expanded  innovative  and  green  building  best  practices, where  feasible, 
including,  but not  limited  to,  LEED  certification  for all  new  development  and  retrofitting  existing 
uses, and encourage public and private projects  to exceed  the most current “green” development 
standards in the California Green Building Standards Code. 

The following changes were made to page 3.3‐39 and 3.3‐40: 

RC‐4a: Continue to assess and monitor performance of greenhouse gas emissions reduction efforts, 

including progress toward meeting  longer‐term GHG emissions reduction goals for 2035 and 2050.  

by  Rreporting  on  the  City’s  progress  annually,  and  schedule  public  hearings  at  the  Planning 
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Commission and City Council. Uupdateing  the 2013 Climate Action Plan by  the end of 2023. and 

Update the GHG inventory regularly at least every two years to demonstrate consistency with State‐

adopted GHG reduction targets, including those targets established beyond 2020., and updating the 

GHG Strategy in the General Plan, as appropriate.  The Climate Action Plan shall be updated by 2025 

and  subsequently  reviewed  every  5  years and  updated as necessary  to be  consistent with  State‐

adopted GHG reduction targets,  including revisions to GHG reduction measures to ensure effective 

implementation. 

RC‐4b:  Implement development standards, mitigation measures (as applicable), and best practices 
that promote require energy conservation and the reduction in greenhouse gases, including: 

 Require  new  development  to  be  incorporate  energy‐efficient  features  through  passive 
design concepts (e.g., techniques for heating and cooling, building siting orientation, street 
and lot layout, landscape placement, and protection of solar access); 

 Require  construction  standards  which  promote  energy  conservation  including  window 
placement, building eaves, and roof overhangs; 

 Require  all  projects  to  meet  or,  when  feasible,  exceed  the  most  current  “green” 
development standards in the California Green Building Standards Codeminimum State and 
local energy conservation standards; 

 Require  developments  to  include  vehicle  charging  stations  that  meet  or  exceed  the 
requirements  of  State  law  and  to  include  outdoor  electrical  outlets.  to  reduce  the  need 
forDiscourage  portable  generators  or  other  portable  power  sources,  including  for 
residential, commercia, industrial, park, and public/quasi‐public uses; 

 Require  best  practices  in  selecting  construction  methods,  building  materials,  project 
appliances and equipment, and project design; 

 Encourage and accommodate projects that incorporate alternative energy;  

 Encourage projects  to  incorporate  enhanced  energy  conservation measures,  electric‐only 
appliances, and  other  voluntary methods  of  reducing  energy usage and  greenhouse  gas 
emissions; and  

 Require  large energy users to  implement an energy conservation plan, which may  include 
solar or other non‐fossil fuel sources to meet the operation’s full power demand and 100% 
fleet  electrification,  as  part  of  the  project  review  and  approval  process,  and  develop  a 
program to monitor compliance with and effectiveness of that plan. 

3.4 BIOLOGICAL RESOURCES  

No changes were made to Section 3.4 of the Recirculated Draft EIR. 

3.5 CULTURAL AND TRIBAL RESOURCES 

No changes were made to Section 3.5 of the Recirculated Draft EIR. 

3.6 GEOLOGY AND SOILS 

The following change was made to page 3.6‐2 of the Recirculated Draft EIR: 

According  to  the California Geological Survey’s Probabilistic Seismic Hazard Assessment Program, 

San  Joaquin  County  is  considered  to  be within  an  area  that  is  predicted  to  have  a  10  percent 

probability that a seismic event would produce horizontal ground shaking of 10 to 20 percent within 

a 50‐year period. According to the National Seismic Hazard Model, the earthquake hazard for San 

Joaquin County is medium to medium‐high. 
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The following change was made to page 3.6‐4 of the Recirculated Draft EIR: 

Fault	Rupture	
A fault rupture occurs when the surface of the earth breaks as a result of an earthquake, although 

this does not happen with all earthquakes. These  ruptures generally occur  in a weak area of an 

existing fault. Ruptures can be sudden (i.e., earthquake) or slow (i.e., fault creep). The Alquist‐Priolo 

Fault  Zoning  Act  requires  active  earthquake  fault  zones  to  be mapped  and  it  provides  special 

development  considerations  within  these  zones. Manteca  does  not  have  surface  expression  of 

active  faults and  fault  rupture  is not anticipated. Figure 3.6‐2 shown  regional  faults  in  relation  to 

Manteca.1 

1 It is noted that the California Geological Survey maintains continually‐updated maps on their website which 
show fault zones and fault traces: https://maps.conservation.ca.gov/cgs/EQZApp/. 

The following change was made to page 3.6‐19 of the Recirculated Draft EIR: 

Figure 3.6‐4 illustrates the landslide potential (for non‐seismically induced potential) in the vicinity 

of the Planning Area. The Planning Area is essentially flat; therefore, the potential for landslides is 

low.  However,  the  landslide  potential  increases  in  the  southwestern  corner  of  the  City,  which 

contains areas with increased elevation change.  

3.7 GREENHOUSE GAS EMISSIONS , CLIMATE CHANGE, AND ENERGY 

The following change was made to page 3.7‐29 of the Recirculated Draft EIR: 

C‐5.4: Include primary locations where the transit systems will connect to the major bikeways and 
pedestrian ways and primary public parking areas in the Active Transportation Plan (see C‐4a). 

RC‐4.3  Maintain  an  updated  Climate  Action  Plan  that  addresses  State‐adopted  GHG  reduction 
goals and provides effective measures to meet GHG targets. 

RC‐4.6:  Require all new public and privately constructed buildings to meet exceed, where feasible, 
and comply with  construction and design  standards  that promote energy conservation,  including 
the most current “green” development standards in the California Green Building Standards Code. 

  RC‐4.7:  Support Require expanded  innovative and green building best practices, where  feasible, 
including, but not  limited  to,  LEED  certification  for all new development and  retrofitting existing 
uses, and encourage public and private projects to exceed the most current “green” development 
standards in the California Green Building Standards Code. 

The following changes were made to pages 3.7‐30 and 3.7‐31 of the Recirculated Draft EIR: 

RC‐4b:  Implement development standards, mitigation measures, and best practices that 
promote require energy conservation and the reduction in greenhouse gases, including: 

 Require new development to be incorporate energy‐efficient features through passive 
design concepts  (e.g.,  techniques  for heating and cooling, building siting orientation, 
street and lot layout, landscape placement, and protection of solar access); 

 
1 It is noted that the California Geological Survey maintains continually‐updated maps on their website which 
show fault zones and fault traces: https://maps.conservation.ca.gov/cgs/EQZApp/. 
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 Require construction standards which promote energy conservation including window 
placement, building eaves, and roof overhangs; 

 Require  all  projects  to  meet  or,  when  feasible,  exceed  the  most  current  “green” 
development  standards  in  the  California  Green  Building  Standards  Codeminimum 
State and local energy conservation standards; 

 Require developments  to  include  vehicle  charging  stations  that meet or exceed  the 
requirements  of  State  law  and  to  include  outdoor  electrical  outlets.  to  reduce  the 
need  forDiscourage portable  generators or other portable power  sources,  including 
for residential, commercia, industrial, park, and public/quasi‐public uses; 

 Require best practices  in  selecting  construction methods, building materials, project 
appliances and equipment, and project design; 

 Encourage and accommodate projects that incorporate alternative energy;  

 Encourage projects to  incorporate enhanced energy conservation measures, electric‐
only  appliances,  and  other  voluntary  methods  of  reducing  energy  usage  and 
greenhouse gas emissions; and  

 Require  large  energy  users  to  implement  an  energy  conservation  plan, which may 
include  solar  or  other  non‐fossil  fuel  sources  to  meet  the  operation’s  full  power 
demand  and 100%  fleet  electrification,    as part of  the project  review  and  approval 
process, and develop a program to monitor compliance with and effectiveness of that 
plan. 

The following changes were made to pages 3.7‐35 and 3.7‐36 of the Recirculated Draft EIR: 

RC‐4.3  Maintain  an  updated  Climate  Action  Plan  that  addresses  State‐adopted  GHG  reduction 
goals and provides effective measures to meet GHG targets. 

RC‐4.4  Ensure that  land use and circulation  improvements are coordinated to reduce the number 
and length of vehicle trips. 

RC‐4.5  Encourage  Require  private  development  to  explore  and  applyincorporate  non‐traditional 
non‐polluting  renewable  energy  sources  such  as  co‐generation,  wind,  and  solar  to  reduce 
dependence on traditional energy sourcesfossil fuels and meet climate goals. 

RC‐4.6  Require all new public and privately constructed buildings to meet exceed, where feasible, 
and comply with construction and design standards that promote energy conservation, including the 
most current “green” development standards in the California Green Building Standards Code. 

RC‐4.7  Support  Require  expanded  innovative  and  green  building  best  practices, where  feasible, 
including,  but not  limited  to,  LEED  certification  for all  new  development  and  retrofitting  existing 
uses, and encourage public and private projects  to exceed  the most current “green” development 
standards in the California Green Building Standards Code. 

The following changes were made to pages 3.7‐40 and 3.7‐41 of the Recirculated Draft EIR: 

RC‐4a: Continue to assess and monitor performance of greenhouse gas emissions reduction efforts, 

including progress toward meeting  longer‐term GHG emissions reduction goals for 2035 and 2050.  

by  Rreporting  on  the  City’s  progress  annually,  and  schedule  public  hearings  at  the  Planning 

Commission and City Council. Uupdateing  the 2013 Climate Action Plan by  the end of 2023. and 

Update the GHG inventory regularly at least every two years to demonstrate consistency with State‐

adopted GHG reduction targets, including those targets established beyond 2020., and updating the 

GHG Strategy in the General Plan, as appropriate. The Climate Action Plan shall be updated by 2025 
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and  subsequently  reviewed  every  5  years and  updated as necessary  to be  consistent with  State‐

adopted GHG reduction targets,  including revisions to GHG reduction measures to ensure effective 

implementation. 

RC‐4b5a:  Implement development standards, mitigation measures, and best practices that 
promote require energy conservation and the reduction in greenhouse gases, including: 

 Require  new  development  to  be  incorporate  energy‐efficient  features  through  passive 
design concepts (e.g., techniques for heating and cooling, building siting orientation, street 
and lot layout, landscape placement, and protection of solar access); 

 Require  construction  standards  which  promote  energy  conservation  including  window 
placement, building eaves, and roof overhangs; 

 Require all projects to meet exceed the most current “green” development standards in the 
California  Green  Building  Standards  Codeminimum  State  and  local  energy  conservation 
standards; 

 Require  developments  to  include  vehicle  charging  stations  that  meet  or  exceed  the 
requirements  of  State  law  and  to  include  outdoor  electrical  outlets.  to  reduce  the  need 
forDiscourage  portable  generators  or  other  portable  power  sources,  including  for 
residential, commercia, industrial, park, and public/quasi‐public uses; 

 Require  best  practices  in  selecting  construction  methods,  building  materials,  project 
appliances and equipment, and project design; 

 Encourage and accommodate projects that incorporate alternative energy;  

 Encourage  Require  projects  to  incorporate  enhanced  energy  conservation  measures, 
electric‐only  appliances,  and  other  voluntary  methods  of  reducing  energy  usage  and 
greenhouse gas emissions; and  

 Require large energy users to implement an energy conservation plan as part of the project 
review  and  approval  process,  and  develop  a  program  to monitor  compliance with  and 
effectiveness of that plan. 

The following changes were made to pages 3.7‐50 and 3.7‐51 of the Recirculated Draft EIR: 

RC‐4.3  Maintain  an  updated  Climate  Action  Plan  that  addresses  State‐adopted  GHG  reduction 
goals and provides effective measures to meet GHG targets. 

RC‐4.53  Encourage  Require  private  development  to  explore  and  applyincorporate  non‐traditional 
non‐polluting  renewable  energy  sources  such  as  co‐generation,  wind,  and  solar  to  reduce 
dependence on traditional energy sourcesfossil fuels and meet climate goals. 

RC‐4.64  Require  all  new  public  and  privately  constructed  buildings  to  meet  and  comply  with 
construction and design  standards  that promote energy  conservation,  including  the most  current 
“green” development standards in the California Green Building Standards Code. 

RC‐4.75  Support expanded  innovative and green building best practices  including, but not  limited 
to, LEED certification  for all new development and retrofitting existing uses, and encourage public 
and private projects  to exceed  the most  current  “green” development  standards  in  the California 
Green Building Standards Code. 

RC‐4.86  Increase energy efficiency and conservation in public buildings and infrastructure. 

RC‐4.97  Encourage the conservation of public utilities and use of renewable energy technologies in 
new development, rehabilitation projects, and in City buildings and facilities. 
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RC‐4.108  Encourage measures, including building siting and shading and use of shade trees, 
to reduce urban heat island effects. 

RC‐4.119  Support  state  efforts  to  power  electricity  with  renewable  and  zero‐carbon 
resources, such as solar and wind energy. 

RC‐4.120  Encourage the conservation of petroleum products. 

RC‐4.131  Encourage  the  installation of  renewable energy  technologies serving agricultural 
operations. 

The following changes were made to pages 3.7‐55 and 3.7‐56 of the Recirculated Draft EIR: 

RC‐4a: Continue to assess and monitor performance of greenhouse gas emissions reduction efforts, 

including progress toward meeting  longer‐term GHG emissions reduction goals for 2035 and 2050.  

by  Rreporting  on  the  City’s  progress  annually,  and  schedule  public  hearings  at  the  Planning 

Commission and City Council. Uupdateing  the 2013 Climate Action Plan by  the end of 2023. and 

Update the GHG inventory regularly at least every two years to demonstrate consistency with State‐

adopted GHG reduction targets, including those targets established beyond 2020., and updating the 

GHG Strategy in the General Plan, as appropriate. The Climate Action Plan shall be updated by 2025 

and  subsequently  reviewed  every  5  years and  updated as necessary  to be  consistent with  State‐

adopted GHG reduction targets,  including revisions to GHG reduction measures to ensure effective 

implementation. 

RC 4b‐5a:  Implement development standards, mitigation measures, and best practices that 
promote require energy conservation and the reduction in greenhouse gases, including: 

 Require  new  development  to  be  incorporate  energy‐efficient  features  through  passive 
design concepts (e.g., techniques for heating and cooling, building siting orientation, street 
and lot layout, landscape placement, and protection of solar access); 

 Require  construction  standards  which  promote  energy  conservation  including  window 
placement, building eaves, and roof overhangs; 

 Require all projects to meet exceed the most current “green” development standards in the 
California  Green  Building  Standards  Codeminimum  State  and  local  energy  conservation 
standards; 

 Require  developments  to  include  vehicle  charging  stations  that  meet  or  exceed  the 
requirements of State law and to include outdoor electrical outlets to reduce the need for . 
Discourage portable generators or other portable power sources,  including for residential, 
commercia, industrial, park, and public/quasi‐public uses; 

 Require  best  practices  in  selecting  construction  methods,  building  materials,  project 
appliances and equipment, and project design; 

 Encourage and accommodate projects that incorporate alternative energy;  

 Encourage  Require  projects  to  incorporate  enhanced  energy  conservation  measures, 
electric‐only  appliances,  and  other  voluntary  methods  of  reducing  energy  usage  and 
greenhouse gas emissions; and  

 Require large energy users to implement an energy conservation plan as part of the project 
review  and  approval  process,  and  develop  a  program  to monitor  compliance with  and 
effectiveness of that plan. 
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3.8 HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS 

No changes were made to Section 3.8 of the Recirculated Draft EIR. 

3.9 HYDROLOGY AND WATER QUALITY 

The following changes were made to page 3.9‐9 of the Recirculated Draft EIR: 

GROUNDWATER 
The City of Manteca is located in the Eastern San Joaquin River Groundwater Basin. The basin is not 

adjudicated;  however,  a  basin  management  plan  has  been  created.  The  Eastern  San  Joaquin 

Groundwater  Subbasin  Groundwater  Sustainability  Plan  (ESJGS‐GSP)  (Eastern  San  Joaquin 

Groundwater Authority, 2019) was prepared  in November 2019. The purpose of the ESJGS‐GSP  is 

“to meet  the  regulatory  requirements  set  forth  in  the  three‐bill  legislative package  consisting of 

Assembly Bill (AB) 1739 (Dickinson), Senate Bill (SB) 1168 (Pavley), and SB 1319 (Pavley), collectively 

known  as  the  Sustainable  Groundwater Management  Act  (SGMA).  SGMA.”  The  ESJGS‐GSP was 

submitted to the Department of Water Resources (DWR) on January 29, 2020. Over two years, the 

DWR reviewed the GSP. As noted in the Notice of Intent (NOI) to Adopt an Amended Groundwater 

Sustainability  Plan  (Eastern  San  Joaquin  Groundwater  Authority,  April  2022)2,  in  a  letter  dated 

January 28, 2022, the Groundwater Sustainability Plan (GSP) was determined to be incomplete and 

identified  corrective  actions  that must  be  completed within  180  days  of  the  determination.  In 

response to this determination, the GSP was revised in June 2022. Each of the GSAs intend to hold 

separate public hearings to consider adoption of the amended GSP after July 15, 2022, which is no 

earlier than 90 days from the date of the NOI. 

According  to Department of Water Resources  (DWR) Bulletin 118  (DWR, 2016),  the groundwater 

basin is critically overdrafted, with historical declines averaging 1.7 feet per year. 

3.10 LAND USE, POPULATION, AND HOUSING 

The following changes were made to pages 3.10‐31 and 3.10‐33 of Section 3.10 of the Recirculated 

Draft EIR. These figures were erroneously left out of this section.  These changes do not alter the 

analysis or significance determination of the impact discussion.  These changes correct this error. 

 
2 Available: http://www.esjgroundwater.org/Documents/GSP 
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 3.11 MINERAL RESOURCES 

No changes were made to Section 3.11 of the Recirculated Draft EIR. 
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3.12 NOISE 

No changes were made to Section 3.12 of the Recirculated Draft EIR. 

3.13 PUBLIC SERVICES AND RECREATION 

The following change was made to page 3.13‐19 of the Recirculated Draft EIR: 

LU‐2h: Coordinate  with  the  cities  of  Lathrop  and  Ripon  in  implementing  the  respective 
Memorandums  of  Understanding  regarding  future  land  use  and  public  services  and  facilities  in 
mutually agreed upon areas of common  interest and ensure any updates to the Memorandums of 
Understanding address best practices for reducing exposure to environmental risks and promoting 
environmental justice. 

3.14 TRANSPORTATION AND CIRCULATION 

The following changes were made to pages 3.14‐33 and 3.14‐34 of the Recirculated Draft EIR: 

RC‐4.42 Ensure that  land use and circulation  improvements are coordinated to reduce the number 

and length of vehicle trips. 

RC‐65.1  Coordinate  with  the  San  Joaquin  Valley  Air  Pollution  Control  District  (Air  District),  San 

Joaquin Council of Governments, and the California Air Resources Board (State Air Board), and other 

agencies to develop and implement  regional and county plans, programs, and mitigation measures 

that address cross‐jurisdictional and regional air quality impacts, including land use, transportation, 

and  climate  change  impacts,  and  incorporate  the  relevant  provisions  of  those  plans  into  City 

planning and project review procedures.  Also cooperate with the Air District, SJCOG, and State Air 

Board in:  

 Enforcing  the provisions of  the California and  Federal Clean Air Acts,  state and  regional 

policies, and established standards for air quality.  

 Identifying baseline air pollutant and greenhouse gas emissions. 

 Encouraging zero emission or alternative fuel for city vehicle fleets, when feasible.  

 Developing  consistent  procedures  for  evaluating  and  mitigating  project‐specific  and 

cumulative air quality impacts of projects. 

 Promoting participation of major existing and new employers in the transportation demand 

management (TDM) program facilitated by the San Joaquin Council of Governments. 

The following change was made to page 3.14‐46 of the Recirculated Draft EIR: 

C‐2a  Maintain  the Major  Street Master  Plan  (Figure  CI‐1)  showing  the  existing  and  proposed 

ultimate right‐of‐way and street width for each road segment within the City’s Sphere of Influence 

and Area of Interest. The Major Street Master Plan shall also indicate the necessary right‐of‐way to 

be acquired or dedicated and the expected method of financing roadway  improvements  (i.e., City‐

funded  or  property  owner/developer‐  funded).  The Major  Street Master  Plan  shall  be  regularly 

updated at  least  every  5  years  and  more  frequently  if  needed  to  address  new  streets  or 

modifications to planned streets. 
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3.15 UTILITIES AND SERVICE SYSTEMS 

No changes were made to Section 3.15 of the Recirculated Draft EIR. 

3.16 WILDFIRE 

No changes were made to Section 3.16 of the Recirculated Draft EIR. 

4.0 CUMULATIVE/OTHER CEQA-REQUIRED TOPICS 

The following changes were made to page 4.0‐3: 

TABLE 4.0‐2:  GROWTH PROJECTIONS OF PROPOSED LAND USE MAP 

DEVELOPMENT 

RESIDENTIAL	 NON‐RESIDENTIAL	

SINGLE‐
FAMILY	
UNITS	

MULTI‐
FAMILY	
UNITS	

TOTAL	
UNITS	

POPULATION	

NON‐
RESIDENTIAL	

SQUARE	
FOOTAGE	

JOBS	

Existing Conditions (City)  23,697  4,553  28,250  89,835  N/A  16,381 

New Growth 
11,737 
20,891 

6,703 
17,212 

18,440 
38,103 

58,639 
121,168 

16,002,227
28,713,61 

17,924 
27,448 

Total  (Existing  +  New 
Growth) 

44,588  21,765  66,353  211,003  ‐  43,829 

1E‐5 ESTIMATES, DEPARTMENT OF FINANCE, 2020; ONTHEMAP, 2020; CITY DEVELOPMENT PROJECTS DATA, 2020 

SOURCE: DE NOVO PLANNING GROUP, 2020 

5.0 ALTERNATIVES 

The following changes were made to page 5.0‐23: 

As  stated  in  Chapter  3.3,  existing VMT  in Manteca  is  approximately  1,784,908. Manteca  has  an 

existing population of approximately 84,800 and an existing jobs base of approximately 16,862 jobs. 

Full  buildout  of  the  proposed  General  Plan  could  generate  up  to  211,003total  residents 

(121,168new residents) and generate up to 27,448total jobs (43,829new jobs), resulting in a VMT of 

4,213,635. Implementation of the proposed General Plan would result  in an approximately 2150% 

increase  in citywide VMT, with a commensurate 2150%  increase  in combined dauppopulation and 

jobs.   Therefore, the growth rate associated with the proposed General Plan  is comparable to the 

VMT  increase associated with  it. Moreover,  the proposed General Plan  includes a  range of goals 

and policies that cover the full breadth of air quality  issues as recommended  in the applicable air 

quality plans.  

The following changes were made to pages 5.0‐59 and 5.0‐60: 
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TABLE 5.0‐10: VMT PER DWELLING UNIT AND PER EMPLOYEE FOR EXISTING CONDITION, BASELINE PLUS PROJECTS, 

PROPOSED GENERAL PLAN, AND ALTERNATIVE D 

LAND	USE	 UNITS	

EXISTING	
CONDITION	
(2019	

BASELINE)	

ALTERNATIVE	D	
PROPOSED	
GENERAL	
PLAN	

PROPOSED	
GENERAL	PLAN	
VS.	EXISTING	
CONDITION	

ALTERNATIVE	D	
VS.	PROPOSED	
GENERAL	PLAN	

Single family 
VMT per 

dwelling unit 
103.8  75.5  78.3  ‐25%  ‐4% 

Multi family 
VMT per 

dwelling unit 
78.6  57.2  59.4  ‐24%  ‐4% 

Age restricted 
VMT per 

dwelling unit 
44.1  28.5  29.9  ‐32%  ‐5% 

Restaurant 
VMT per 
employee1 

186.0  229.3  226.1  22%  1% 

Industrial 
VMT per 
employee 

75.3  75.0  75.2  ‐0.1%  ‐0.3% 

Office 
VMT per 
employee 

32.4  43.1  41.7  29%  3% 

Retail 
VMT per 
employee 

118.9  211.9  207.6  75%  2% 

All residential 
VMT per 

dwelling unit 
94.8  69.3  70.0  ‐26%  ‐1% 

All residential 
VMT per 
resident2 

29.8  21.8  22.0  ‐26%  ‐1% 

All employment 
VMT per 
employee 

82.2  113.0  122.0  48%  ‐7% 

All land uses 
VMT per service 
population2,3 

36.7  41.4  39.9  5%  4% 

Total VMT  VMT  3,755,100  9,921,000  9,376,561  2150%  6% 

NOTES:  1VMT PER EMPLOYEE RATIOS INCLUDE ALL TRIPS BY EMPLOYEES, CUSTOMERS, AND DELIVERIES  

 2BASED ON 3.18 RESIDENTS/DWELLING UNIT (CALIFORNIA DEPARTMENT OF FINANCE, E‐5 CITY/COUNTY POPULATION AND HOUSING 

ESTIMATES, 1/1/2020) 
  3SERVICE POPULATION INCLUDES RESIDENTS AND EMPLOYEES 

  4VMT INCLUDES FULL LENGTH OF ALL TRIPS WITH EITHER AN ORIGIN OR DESTINATION WITHIN THE PLANNING AREA  

  5NA = NOT APPLICABLE, METRIC FOR INFORMATIONAL PURPOSES ONLY 

SOURCE:  FEHR & PEERS, 2022 

Table  5.0‐10  shows  the  total  VMT  generation  under  existing  conditions  and with  the  proposed 

General Plan and Alternative D. As  indicated by footnote 4  in this table, this total VMT calculation 

considers  the  full  length  of  travel  generated  by  all  land  uses  in  the  planning  area.  It  shows  an 

expected 1250 percent  increase  in total VMT generation. Both the General Plan and Alternative D 

requires individual projects to be reviewed for compliance and adherence to SJVAPCD standards. 

6.0 REPORT PREPARERS 

No changes were made to Chapter 6.0 of the DEIR. 

7.0 REFERENCES 

No changes were made to Chapter 7.0 of the DEIR. 

 




