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Note: Exhibit 2.8 in the Fire Master Plan illustrates the Avenue 62 access as well as the locations of the two alternative EVAs. At the time the Fire Master Plan was approved, the project proposed a golf course at the southern portion of the site. Since then, the site plan has been revised to change the Open Space Golf Course area indicated in the exhibit to Open Space Natural. Development is not proposed to occur on approximately 301.2 acres along the southern portion of the site. 
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EVACUATION ROUTE PLAN (BUILDOUT) 
TRAVERTINE
EXHIBIT 4.19-5

Source: Travertine Fire Master Plan, TRG Land, Inc. 
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Water and Fire Flows 

Prior to any site development, the Project will construct water lines and hydrants to provide required 

fire flows. The Project will provide all wet and dry utilities from Avenue 62 to the point of connection 

serving  each  phase  of  development.  All  water  mains  and  fire  hydrants  will  be  constructed  in 

accordance with the City Fire Code Appendix B and C in effect at the time of development. The La 

Quinta Fire Department shall set minimum fire flows for each Project development area. In addition, 

the level of service required for the Project align with the criteria for Category II – Urban, outlined in 

the Fire Protection Master Plan as follows: 

 Increased Project Mitigation Features in Phase I 

 Alternative Construction Requirements and Equivalencies Features in Phase I 

Pursuant  to  the  approved  Travertine  Fire  Master  Plan,  Category  II  criteria  is  accomplished  by 

implementing features, such as providing for higher water pressures and volumes, implementing 5A 

level instead of 5B building construction standards, and providing emergency standby power facilities.   

Response and Recovery   

According to the EOP, initial response is primarily structured to minimize the effects of the emergency 

or disaster and includes protection of property and human life. Examples include, disseminating alerts 

and warnings to the community; coordinating evacuations and/or rescue operations; clearing priority 

transportation  routes;  repairing  critical  facilities  and  structures;  conducting  initial  damage 

assessment  and  surveys;  and  coordinating  the  restriction  of  traffic/people  movement  and 

unnecessary access to affected areas. Recovery activities begin when the disaster or event begins and 

involves the restoration of services to the public and returning the affected area(s) to pre‐emergency 

conditions. Wildfire and other emergencies are often fluid events and the need for evacuations are 

typically determined by on‐scene first responders or by a collaboration between first responders and 

designated emergency response teams, including the City’s Office of Emergency Services, established 

for larger emergency events.  

As such, and consistent with emergency evacuation plans, the Fire Master Plan and the EIR supports 

existing  pre‐plans  and  provides  evacuation  protocol,  and  emergency  event‐specific  directives. 

Specifically, for the Travertine site and its residents and visitors, emergency response efforts include 

establishing an area of refuge described above. This area will be away from any flammable Project 

structures or flammable landscape materials. Pedestrian, vehicular and emergency vehicle access will 

be provided to this area, and ADA requirements will be observed. The proposed location of on‐site 

area  of  refuge  will  be  on  an  open  space  area.  The  Travertine  Project  will  coordinate  with  the 

responding fire agencies and others to finalize a location to use as a temporary evacuation area of 

refuge. The Project establishes methods for response in the event, such as providing an area of refuge 

and establishing routes and water infrastructure for the Project.    



4.19  WILDFIRE 

Travertine Draft EIR  4.19‐19  October 2023 

Additionally, as discussed in Section 4.14 (Public Services), enhanced fire service mitigation measures 

to maintain fire service objectives.   Please refer  to Mitigation Measures PS‐1 and PS‐2. Response 

would be provided by  fire services. As stated above,  the station nearest  to the Project site  is Fire 

Station No. 70, located at 54‐001 Madison Street. This station is equipped with a primary engine, a 

brush  fire  engine,  and  a  volunteer  squad  vehicle.  Current  minimum  staffing  for  all  fire  stations 

includes 3 firefighters per front‐roll fire engine. Volunteer Reserve firefighters are used to supplement 

paid staff. 

The  southeastern portion of  the City  is  experiencing new development and  increased  fire  service 

demand. In order to provide an acceptable future level of service for the southeastern portion of the 

City, the City has preliminary plans for a future fire station located at the northeast corner of Monroe 

Street and Avenue 60. The future fire station will serve the southern portion of the City, including the 

Project site and surrounding area, and further  improve response times  in this area. The City of La 

Quinta  will  fund  its  share  of  the  fire  station  costs  through  the  fire  facilities  portion  of  the  City’s 

Development Impact Fees program. 

Mitigation 

According  to  the  EOP,  mitigation  efforts  occur  both  before  and  after  emergencies  or  disasters. 

Mitigation activities may  include: amending  local ordinances and statues,  such as zoning, building 

codes, and other enforcement codes; initiating structural retrofitting measures; assessing tax levies; 

flood control projects; and diminishing fuel in areas having a high potential for wildfires.  

The Project includes design features to be implemented during construction and operation phases to 

provide the Project with infrastructure that would reduce the risk of the spread of fires at the site. 

The design  features  include required Project  fire  flows and systems,  the collection and storage of 

water at two water reservoirs in the southwest portion of the site, and back‐up generators for the 

booster pumps, and fuel breaks to limit spread of wildfire. Additionally, the Project proposes a buffer 

area along the perimeter of the proposed development areas to separate the CVMSHCP Conservation 

Area (west and south of the site) and the residential/resort planning areas. This buffer would take the 

form of the proposed perimeter trail with the native plant revegetation between the trail and the 

residential lots (Planning Areas 13 and 16). The establishment of defensible space includes not placing 

vegetative fuels near open space Conservation Areas.  

Consistent with the City EOP, the Fire Master Plan and outline actions that prepare, respond, recover, 

and  address  hazards  involved with  fires  and wildfires.  Thus,  Project  construction  and operational 

activities would not substantially impair the City’s adopted EOP. 

b.  Due to slope, prevailing winds, and other factors, exacerbate wildfire risks, and 

thereby expose project occupants to, pollutant concentrations from a wildfire or 

the uncontrolled spread of wildfire  
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The physical characteristics of the Project site indicate a low probability for wildfire risk due to the 

sparse vegetation and topographic conditions. Although the Project site and surrounding areas do 

not provide conditions conducive to wildfires, the Project proposes open space areas and fuel breaks 

which will further reduce the likelihood that the Project would be impacted by fires or wildfires. 

A fuel break is a strip or block of land on which the vegetation and debris have been reduced and/or 

modified to control or diminish the risk of the spread of fire crossing the strip or block of land. Fuel 

breaks are  located at  strategic  locations on  the  landscape as part of a conservation management 

system for a land unit where there is a need to control the risk of the spread of fire. Typically, they 

break up  large, continuous  tracts of dense natural  fuels,  thus  limiting uncontrolled spread of  fire. 

Open space areas with reduced vegetation act as fuel breaks and provides defensible space between 

wildland and urban areas.  

The  proposed  Project will  establish  a  buffer  of  open  space  areas  adjacent  to  the  slopes  of  Coral 

Mountain and Martinez Rockslide. Habitable structures are not proposed adjacent to the toe of slope 

of the neighboring mountains. Planning Area 20, located at the southern portion of the site, occupies 

approximately  301.2  acres  adjacent  to  the  Martinez  Rockslide  landform.  Planning  Area  20  is 

designated for Open Space Natural land uses and will separate the proposed habitable structures by 

approximately 950 feet. Additionally, approximately 250 feet of open space areas will separate the 

proposed structures from Coral Mountain to the north.  

The Project also proposes an open space edge condition around the perimeter of the developmental 

planning  areas  of  the  Project  site. Exhibit  4.19‐6, Edge  Conditions,  illustrates  the  proposed  edge 

conditions and locations around the perimeter of the residential, resort, and open space recreational 

planning areas. The edge condition separates  these planning areas where development will occur 

from Planning Area 20 and the slopes of the surrounding mountains.  

The edge/transitional landscape treatment that surrounds the community is native untouched desert, 

and then a band of transitional landscape planting will occur that will have native plant reseeding and 

native tree planting. This edge/transitional planting area will vary in width according to location. In 

development areas where private homeowner parcels and public gathering areas are adjacent to the 

Conservation Area, the buffer would be a minimum width of 74 feet. These areas will be landscaped 

with  native  vegetation, which will  link  and  extend  the  character  of  the  undisturbed  desert  areas 

surrounding  the  Project  to  the  disturbed  interior  of  the  Project.  Desert  plants  native  to  the 

surrounding  area  will  be  applied  as  hydromulch  or  equivalent  to  temporarily  disturbed  areas 

associated with Project construction. Native trees will be planted in patterns and density to match 

the surrounding desert. Only the trees will be irrigated. Dense vegetation is not proposed in this area. 

As such, the edge conditions  landscaped with native plants will act as defensible space (i.e., areas 

with little vegetative fuel for wildfires), separating the Project’s developable planning areas from the 

open space areas surrounding  the Project. Overall, wildfires and their effects are not expected  to 
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affect the Project site due to the Project’s open space areas and proposed fuel breaks as part of the 

Project design, as well as the lack of vegetative fuels in the surrounding area. 

   



PROPOSED EDGE CONDITIONS 
TRAVERTINE
EXHIBIT 4.19-6 

Source: TRG Land, Inc. 
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c.  Require  the  installation  or  maintenance  of  associated  infrastructure  (such  as 

roads, fuel breaks, emergency water sources, power lines or other utilities) that 

may exacerbate fire risk or that may result in temporary or ongoing impacts to 

the environment  

The  Project  property  is  currently  undeveloped  and  vacant  and  is  not  served  by  roads,  electrical 

utilities,  natural  gas  utilities,  water,  and  other  utilities  or  infrastructure.  Supporting  utilities  and 

infrastructure will be developed with the implementation of the Project site. The required utilities 

and Project design features are described as follows: 

Roads 

As previously stated, access to the Project site will occur from Avenue 62, east of the Project, and 

emergency  access  will  occur  at  the  southerly  extension  of  Madison  Street.  In  order  to  provide 

construction  access  to  the  site  Avenue  62  would  be  constructed  to  cross  Dike  No.  4  and  extend 

westerly  towards  the Travertine Project boundary before  the start of construction. This will allow 

construction equipment to access the site from this location. Jefferson Street is also proposed to be 

developed from the northwest Project corner  to meet the extension of Avenue 62.   The Madison 

Street EVA will provide emergency access to the Project site. The master homeowner’s association 

will  be  responsible  for  maintenance  and  repair  of  the  common  ownership  areas,  including  the 

proposed EVA routes.  

The development of  roads  typically  involves  the  removal  of  vegetation  along  the  proposed  road, 

which removes wildfire fuel, and thus, does not exacerbate fire risk. Additionally, roads could be dirt 

or  gravel  (during  construction),  and  asphalt  (during  construction  and  operation).  The  removal  of 

vegetative fuels and the use of gravel material and asphalt act as a fuel break, reducing the spreading 

of fires. Additionally, asphalt and all‐weather access roads will allow public and emergency access to 

the Project during construction and operation. The proposed roads will not exacerbate fire risks.  

Fuel Breaks 

As stated in threshold discussion b, above, the Project will establish open space and landscaped areas 

throughout the property as a part of Project design. The proposed open space land use areas and 

landscaped edge condition will act as a fuel break for fires if they were to occur in the area. See Exhibit 

4.19‐6, Edge Conditions, and Planning Area 20 is designated for Open Space Natural land uses and 

will  separate  the  proposed  habitable  structures  by  approximately  950  feet.  Additionally, 

approximately  250  feet  of  open  space  areas  will  separate  the  proposed  structures  from  Coral 

Mountain to the north.  The fuel break will reduce the Project’s potential for exacerbated fire risks.    

Water  

CVWD provides domestic water service to the Travertine Project. Currently, domestic water lines exist 

in  the  intersection  of  Avenue  60  and  Madison  Street  and  the  Monroe  Street  and  Avenue  62 
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intersection.  Water  during  grading  and  construction  will  be  provided  by  CVWD  from  an  existing 

hydrant supplying canal water located within the Thomas E. Levy Groundwater Replenishment Ponds. 

One off‐site well will be constructed during the Construction Phase 1 stage. Additional facilities will 

include two water reservoirs and booster stations to convey and store the well water. The  future 

water lines will be located underground. The proposed reservoirs will be located aboveground and 

isolated on the slopes of the Martinez Rockslide. The reservoirs will include the development of an 

access  road  (discussed  above)  and  landscaped  berms  to  screen  them  from  public  view.  CVWD 

establishes  guidelines  in  their  Development  Design  Manual  (May  2022)  to  ensure  that  water 

infrastructure  is  reviewed  and  developed  to  CVWD  standards.  The  Development  Design  Manual 

requires review from fire services prior to approval of the Project, and establishes regulations that 

ensure  projects  within  their  service  area  are  equipped  with  fire‐reducing  systems  (such  as  fire 

hydrants,  sprinklers,  etc.).  The  Project  shall  comply  with  the  development  standards  of  CVWD’s 

Design Manual. Therefore, the Project’s compliance with CVWD’s established regulations will ensure 

that water infrastructure would not exacerbate fire risk.     

Electricity 

Electric  service  to  Travertine  will  be  provided  by  IID.  All  existing  and  proposed  utilities  within  or 

immediately adjacent to the proposed development shall be installed underground. Project electricity 

power will be installed underground.    

An off‐site substation will be required for the Travertine Project and will be constructed during the 

Construction Phase 1 stage. The 2.5‐acre site required for the substation will be located east of Dike 

4 and within the off‐site utility field. All off‐site parcels required for utilities will be chosen to fit the 

requirements of IID consistent with their Wild Fire Mitigation Plan 2020 – 2022, which states that IID 

electric facilities are to be designed and constructed meeting or exceeding relevant federal, State, 

and industry standards. The California Public Utilities Commission’s (CPUC) General Order (GO) 95 is 

a key industry standard for design and construction for overhead electrical facilities. Additionally, IID 

monitors  and  follows,  as  appropriate,  the  National  Electric  Safety  Code.  Additional  fire  hazard 

reduction measures  include: no new power  lines  in high or  extreme  fire  threat  areas;  vegetation 

management and inspections; and public safety power shutoff. These measures, as well as additional 

measures outlined in the Wild Fire Mitigation Plan 2020 ‐2022, reduce the risk of the infrastructure‐

exacerbating wildfires. 

With  the  Project’s  compliance  with  CVWD,  IID,  and  La  Quinta  Fire  Department  standards  and 

guidelines,  development  of  the  Project  roads,  water  infrastructure,  and  electrical  infrastructure 

would not exacerbate fire risk.   
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d.  Expose  people  or  structures  to  significant  risks,  including  downslope  or 

downstream  flooding  or  landslides,  as  a  result  of  runoff,  post‐fire  slope 

instability, or drainage changes? 

The currently undeveloped and vacant Project site is located in the southern portion of La Quinta, 

situated between Coral Mountain on the north, and the Martinez Rockslide on the south. Vegetation 

in the Project area and the surrounding lands is relatively sparse due to the rocky soils in the alluvial 

fan and very dry conditions in which the Project is located. The existing vegetation communities onsite 

include creosote scrub, and desert scrub, generally on loosely packed or sandy soils. These conditions 

do not support dense vegetation growth. Therefore, fuels for fires are not present or is very limited.  

Development of the Project will not occur on or adjacent to the slopes of Coral Mountain to the north, 

or  the  Martinez  Rockslide  to  the  south.  As  a  part  of  project  design,  the  areas  adjacent  to  Coral 

Mountain and Martinez Rockslide will be preserved as Open Space Recreational and Natural lands. 

This will ensure habitable structures are removed from the slopes of these mountains from rock fall 

or  landslide hazards by Project open space buffers. Buildings are proposed to be  located 250 feet 

south of slope of Coral Mountain. A 301.2‐acre buffer area of undisturbed natural lands is proposed 

at the southern portion of the Project, separating the proposed residential and resort areas from the 

slopes  of  the  Martinez  Rockslide  by  approximately  950  feet.  Additionally,  the  slopes  of  the 

surrounding mountains do not contain dense vegetation that would result in wildfires, and potentially 

associated landslides. Therefore, the proposed Project, and the development area within the Project 

would not be impacted by wildfires and post‐fire slope instabilities.  

4.19.5 Cumulative Impacts 

Buildout  of  the  La  Quinta  General  Plan  area  would  result  in  the  development  of  urban  areas 

throughout the City. Due to the City’s location near undeveloped natural areas, buildout of the City 

would result in the development of communities encroaching on areas considered as wildlands, or 

lands within the wildlands/urban interface (WUI). People and man‐made structures in WUI areas may 

be more susceptible to the impacts of wildfires; however, due to the lack of dense vegetation growth 

and rocky slope conditions in the undeveloped areas (including the areas near and at the Project) the 

risk of wildfires  is considered  low. Additionally, per the LQGP, the urban areas of the City are not 

considered susceptible to wildfire due to their developed character and location away from wildland 

areas. 

As  stated  in  threshold  discussion  d.,  above,  the  Travertine  development  will  not  develop  areas 

immediately adjacent to the slopes of Coral Mountain or Martinez Rockslide. The developmental area 

would  occur  approximately  250  feet  south  of  Coral  Mountain  and  950  feet  north  of  Martinez 

Rockslide.  The  proposed  separation  from  the  slopes  and  the  development  area,  as  well  as  the 

implementation of defensible space further reduces the already low risk of wildfires at the Project 
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site. Additionally, water  infrastructure will be constructed  in  compliance with City, CVWD, and La 

Quinta Fire Department standards. Future development within the City that are located adjacent to 

wildland areas would be required to adhere to developmental standards and implement mitigation 

as well. Sufficient water infrastructure, emergency service access, and supporting infrastructure will 

be  implemented  in  Project  design  and  future  projects  within  the  City  to  meet  State  and  local 

regulations. 

Cumulative impacts associated with the proposed Project and future buildout of the City related to 

wildfires are not anticipated to be considerable. Any new development or redevelopment would be 

required  to  comply  with  minimum  standards  for  materials  and  material  assemblies  to  provide  a 

reasonable  level  of  exterior wildfire  exposure protection  for buildings  in wildland‐urban  interface 

areas as required by the California Fire Code. Additionally, the LQGP states that the City shall conduct 

long‐range  fire  safety  planning,  including  enforcement  of  stringent  building,  fire,  subdivision  and 

other Municipal  Code Standards,  improved  infrastructure,  and mutual  aid  agreements with other 

public  agencies  and  the  private  sector.  Project  impacts  associated  with  wildfires  will  not  be 

cumulatively  considerable with  compliance with  policies  and  regulations,  in  conjunction with  the 

proposed supporting infrastructure at the Travertine property. 

4.19.6 Mitigation Measures  

No mitigation is required.   

4.19.7 Level of Significance After Mitigation 

Mitigation is not required. Impacts of fires will be less than significant.  

4.19.8 References  

1. City  of  La  Quinta  Emergency  Operations  Plan,  Part  I:  Basic  Plan,  May  2010,  available  at 
http://www.laquintaca.gov/home/showdocument?id=12446   

2. Conservation Practice Specifications, Fuel Break  ‐ Code 383, Natural Resources Conservation 
Service, available at https://efotg.sc.egov.usda.gov/references/public/CO/CO383_Spec.pdf 

3. Imperial  Irrigation  District  SB  901  Wildfire  Mitigation  Plan  2020  –  2022,  September  2019, 
available at https://www.iid.com/home/showdocument?id=17951 

4. La  Quinta  General  Plan,  Chapter  IV,  Environmental  Hazards,  available  at 
https://laqlaserweb.laquintaca.gov/WebLink/DocView.aspx?id=561914&dbid=1&repo=CityofL
aQuinta&cr=1 

5. National  Weather  Service  “Post  Wildfire  Flash  Flood  and  Debris  Flow  Guide”, 
https://streetsla.lacity.org/sites/default/files/DebrisFlowSurvivalGuide.pdf  
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6. Post‐Fire  Flooding  and  Debris  Flow,  USGS  California  Water  Science  Center,  available  at 
https://www.usgs.gov/centers/ca‐water/science/post‐fire‐flooding‐and‐debris‐flow?qt‐
science_center_objects=0#qt‐science_center_objects) 
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5.0   Other CEQA Sections  

5.1   Purpose 

This  chapter  of  the  Draft  EIR  addresses  the  additional  content  requirements  of  the  State  CEQA 

Guidelines that are not included in other chapters. CEQA and the CEQA Guidelines require a section 

of the EIR to discuss the significant unavoidable impacts, the significant irreversible impacts, and the 

growth‐inducing  impacts  (per  Public  Resources  Code  Sections  21100(b)(2),  21100(b)(5)  and CEQA 

Guidelines Section 15126.2) of the project. These topics are discussed in this chapter.  

5.2 Significant and Unavoidable Impacts  

Accordingly, this section provides a summary of significant environmental impacts of the proposed 

Project that cannot be mitigated to a less than significant level.  

Project Analysis 

Per the analysis in Sections 4.1 through 4.19 of this Draft EIR, the Project would result in significant 

and unavoidable air quality, greenhouse gas emissions,  and transportation impacts. A brief discussion 

of the Project’s significant and unavoidable impacts anticipated is provided below.  

Air Quality  

A Project‐specific Air Quality Impact Analysis (“AQIA”) was prepared by Urban Crossroads in January 

2021 in order to analyze short‐term construction and long‐term operational impacts of the Project to 

air quality. An AQ and GHG Memorandum (“Memorandum”) was prepared in January 2023, also by 

Urban  Crossroads,  in  part  to  ascertain  operational  emissions  using  the  more  current  version  of 

CalEEMod (Version 2022.1). Section 4.3, Air Quality, of this Draft EIR summarizes and analyzes the 

findings within the AQIA and Memorandum. Section 4.3 determined that air quality impacts during 

construction  of  the  Project  were  reduced  to  less  than  significant  with  the  implementation  of 

Mitigation Measure AQ‐1 and impacts to air quality during Phase 1 operational activities would be 

less than significant. However, the evaluation of project buildout concluded that the project would 

exceed the applicable SCAQMD regional  threshold  for operational‐source activity  for emissions of 

VOCs during Phase 2 and Phase 3 of the Project. The majority of VOC emissions are derived from 

consumer products and mobile sources (i.e., vehicles). The Draft EIR requires the implementation of 

Mitigation Measure AQ‐2, prompting the applicant to comply with SCAQMD Rule 445 (Wood‐Burning 

Devices)  by  prohibiting  the  use  of  wood  burning  stoves  and  fireplaces  in  the  proposed  new 

development.  The  purpose  of  this  rule  is  to  reduce  the  emissions  of  particulate  matter  from 

woodburning devices  for  the  reduction of VOCs. Although MM AQ‐2 would employ  the  available 
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compliance  measure  to  help  reduce  the  contribution  of  VOCs  associated  with  the  project,  this 

measure would not result in a numeric reduction capable of off‐setting the primary sources of VOCs 

associated with the project. Specifically, please see the discussion of Transportation impacts below. 

Neither  the  project  applicant  nor  the  Lead  Agency  (City)  can  substantively  or  materially  affect 

reductions  in project mobile‐source emissions beyond the regulatory requirements and mitigation 

measures defined in the technical reports and Section 4.3 of this Draft EIR. Thus, these emissions are 

considered significant and unavoidable.  See Section 4.3, Air Quality, for analysis of these impacts. 

Greenhouse Gas Emissions  

A Project‐specific Greenhouse Gas Analysis (“GHGA”) was prepared by Urban Crossroads in January 

2021 in order to analyze short‐term construction and long‐term operational impacts of the proposed 

Travertine  development  to  greenhouse  gases.  Urban  Crossroads  also  prepared  an  AQ  and  GHG 

Memorandum (“Memorandum”) in January 2023 to ascertain operational emissions using the more 

current  version  of  CalEEMod  (Version  2022.1).  As  discussed  in  greater  detail  in  Section  4.8, 

Greenhouse Gas Emissions, the Project is consistent with applicable plans and policies of the City of 

La Quinta’s Greenhouse Gas Reduction Plan. However, when compared to a quantitative greenhouse 

gas emissions significance threshold adopted by SCAQMD, the increase in GHG emissions associated 

with the Project is potentially significant. Specifically, the Project would result in 5.05 MTCO2e per SP 

per year, thus exceeding the SCAQMD and City’s screening threshold of 2.41 MTCO2e per SP per year 

(see Table 4.8‐3, Project GHG Emissions Summary Amortized Construction and Annual Operational 

Emissions, in Section 4.8 of this Draft EIR). In 2045, the total GHG emissions from the Project would 

translate  to  4.39  MTCO2e/SP/yr.,  which  would  exceed  the  applicable  threshold  of  0.72 

MTCO2e/SP/yr. Thus,  the proposed Project  is  anticipated  to  result  in annual CO2e emissions  that 

exceed the most conservative threshold of 0.72 MTCO2e/SP/yr. This threshold is based on a linear 

interpolation between the 2020 target of 4.8 MTCO2e/yr. and the 2045 target of 0.72 MTCO2e/yr. As 

such,  the Project’s  target  for per capita GHG efficiency  in 2045  is 0.72 MTCO2e/yr. Thus, Project‐

related  emissions  are  potentially  significant.  Therefore,  the  DEIR  recommends  that  the  Project 

applicant  purchase  a  minimum  of  approximately  408,720  MTCO2e  credits  (approximately  13,624 

MTCO2e per year for 30 years) prior to the issuance of occupancy permits, as well as submit a GHG 

reduction plan to the City for approval. The GHG plan must include enforceable actions that reduce 

GHG emissions to at or below the total mitigated values (see Mitigation Measure GHG‐1 in Section 

4.8). Additional mitigation measures that will reduce GHG emissions include the installation of: roof‐

top  solar  panels,  in‐home  batteries  and  EV  charger  stations,  electrical  circuits  for  electric  ready‐

homes, dedicated  circuits  and panels  to  convert natural  gas  to electric  in  the  future,  EV  charging 

stations  in non‐residential components, energy efficient household appliances, and water‐efficient 

landscaping and fixtures (Mitigation Measures GHG‐2 through GHG‐11). With the implementation of 

Mitigation Measures GHG‐1 through GHG‐12, Project‐related GHG emissions are  reduced to 0.71 

MTCO2e/SP/yr. in 2045, which is less than the applicable threshold of 0.72 MTCO2e/SP/yr. Based on 

the calculations, if the Project pursued the 2045 target of 0.72 MTCO2e/yr., the Project would require 
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approximately 13,624 credit per year to reach the efficiency level. The 13,624 credits would reduce 

the total annual emissions from 16,251.07 MTCO2e/yr., to approximately 2,664, which, when divided 

by  the  service  population  of  3,700,  would  achieve  the  target  of  0.71  MTCO2e/yr.  Nevertheless, 

because the use of carbon credits have not been broadly adopted in the Coachella Valley to mitigate 

GHG emissions impacts of residential and resort communities, the City has conservatively assumed 

that the Project will have a significant and unavoidable impact on GHG emissions. See Section 4.8, 

Greenhouse Gas Emissions, for analysis of these impacts. 

Transportation 

The Project‐specific Vehicle Miles Traveled (VMT) Analysis, prepared by Urban Crossroads (Appendix 

M.2), and Section 4.16, Transportation, of this Draft EIR analyzes the VMT impact as a result of the 

Project. The City of La Quinta’s guidelines were utilized to determine the Project travel demand of 

VMT,  pursuant  to  CEQA  (transportation)  threshold  topic  b.  Using  the  City’s  guidelines,  the  VMT 

Analysis concluded that the Project’s non‐residential uses do not exceed VMT thresholds, however, 

the Project’s residential uses would exceed the VMT thresholds and result in a potential impact.  

Per the VMT Analysis, the Project would generate an estimated 3,250 residents, 250 employees, and 

200 resort occupants, for a total service population of 3,700. For baseline conditions, the residential 

portion of the Project would generate 48,508 Home‐Based VMT. The result is approximately 14.93 

home‐based VMT/Capita for the 2020 Baseline with Project conditions (48,508 divided by 3,250). The 

estimates of baseline residential home‐based Project VMT/Capita were compared to the City of La 

Quinta  VMT  of  12.98  home‐based  VMT/Capita.  The  City  of  La  Quinta  guidelines  indicate  that 

residential  VMT  exceeding  15  percent  below  the  Citywide  VMT  per  resident  (11.03  VMT/Capita) 

represents a project impact. The Project home‐based VMT/Capita of 14.93 is greater than the City 

VMT/Capita threshold, and therefore, is a potentially significant VMT impact. 

The  Project  incorporates  design  features  and  attributes  promoting  trip  reduction.  Because  these 

features/attributes  are  integral  to  the  Project,  and/or  are  regulatory  requirements,  they  are  not 

considered  to  be  mitigation  measures.  However,  the  RIVTAM  data  input  methodology  does  not 

include  the  ability  to  account  for  these  trip  reduction  features  that  are  built  into  the  project. 

Therefore, reductions related to these project design features are considered after the VMT data is 

extracted from the traffic model. 

In  particular,  Project  transportation  impacts  are  reduced  by  the  following  Project  design 

features/attributes,  which  are  anticipated  to  collectively  reduce  Project  home‐based  VMT  by 

approximately 3%: 

 Having different types of land uses near one another can decrease VMT since trips between 

land use types are shorter and may be accommodated by non‐auto modes of transport. For 

example, when residential areas are in the same neighborhood as resort land uses, a resident 

does not need to travel outside of the neighborhood to meet his/her recreational needs. The 
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Project will  implement marketing strategies  to optimize  interaction between on‐site resort 

and  residential  uses.  Information  sharing  and  marketing  are  important  components  to 

successful trip reduction strategies. Marketing strategies may include: 

 Resident member benefits that include use of the resort amenities 

 Event promotions 

 Publications 

 The Project’s mix of resort and residential uses could provide for a potential reduction in 
Project residential VMT of 2%. 

 The Project includes sidewalk connections and would minimize barriers to pedestrian access 
and  interconnectivity.  The  Project’s  implementation  of  this  measure  could  provide  for  a 
potential reduction in Project residential VMT of 1%. 

 
The  VMT  reduction  achieved  by  the  implementation  of  Project  design  features/attributes  is 

anticipated to be approximately 3%. This would result in a Project Residential VMT of 12.59 which is 

more than the City’s VMT residential threshold of 11.03 VMT per resident and a potentially significant 

VMT impact.  

In summary, travel demand modeling of VMT for the Project based upon City of La Quinta guidelines 

indicates a potential impact for residential uses while also indicating the Project’s non‐residential uses 

do not exceed VMT thresholds. Project design features taken into account after the modeling process 

reduce home‐based VMT from 14.93 VMT/resident to 12.59. However, the estimated 12.59 home‐

based  VMT  per  resident  is  more  than  the  City’s  VMT  residential  threshold  and  a  VMT  impact. 

Therefore, a significant unavoidable adverse impact related to Residential VMT has been identified. 

5.3 Significant Irreversible Environmental Changes 

An analysis of irreversible environmental changes is required in an EIR for the amendment of a local 

plan.  (CEQA  Guidelines  Section  15127.)  Per  CEQA  Guidelines  Section  15126.2  (d),  uses  of 

nonrenewable resources during construction and operation of the Project may be irreversible since a 

large commitment of such resources makes removal or nonuse thereafter unlikely. Primary impacts 

and, particularly,  secondary  impacts  (such as a highway  improvement which provides access  to  a 

previously inaccessible area) generally commit future generations to similar uses. Also, irreversible 

damage  can  result  from  environmental  accidents  associated  with  a  project.  Irretrievable 

commitments of resources should be evaluated to assure that such current consumption is justified.  

The  irreversible and  irretrievable commitment of resources  is the permanent  loss of resources for 

future  or  alternative  purposes.  Irreversible  and  irretrievable  resources  are  those  that  cannot  be 

recovered or recycled or those that are consumed or reduced to unrecoverable forms. 
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Project Analysis  

The  Project  would  result  in  moderate  irreversible  and  irretrievable  commitments  of  energy  and 

material resources (during construction and operation) of the following: 

 Construction materials 

 Energy in the form of electricity, natural gas, and petroleum 

 Land area committed to the project; and  

 Water supply for project operation 

Construction materials:  

Development  of  the  Project  will  result  in  the  use  of  construction  materials  and  resources.  The 

California Green Building Standards Code (CALGreen) applies to all cities in California, and mandates 

that all new building construction develop a waste management plan that  includes diversion of at 

least 65% of construction and demolition material from landfills, through recycling and/or reuse. The 

Project will be required to comply with applicable solid waste regulations to ensure that the Project 

does not result in the inefficient use of materials during construction of the Project (see Section 4.18, 

Utilities and Service Systems).   

Energy in the form of electricity, natural gas, and petroleum: 

The use of these nonrenewable resources is expected to account for a minimal portion of the region’s 

resources and would not affect the availability of these resources for other needs within the region. 

Construction  activities  would  not  result  in  inefficient  use  of  energy  or  natural  resources.  As 

determined in Section 4.6, Energy Resources, during construction of the Project, electricity would be 

consumed  to  supply  and  convey  water  for  dust  control  and  may  be  used  to  power  lighting,  and 

electronic  equipment.  Electricity  consumption during  construction of  the  site  is  anticipated  to  be 

minimal and within the infrastructure service capabilities of IID. Additionally, when not in use, electric 

equipment  would  be  powered  off  so  as  to  avoid  unnecessary  energy  consumption.  Natural  gas 

consumption is not anticipated to be required during construction of the Project, therefore, would 

not result in inefficient use of energy resources. Petroleum fuel consumed by construction equipment 

would be the primary energy resource expended over the course of construction, while vehicle miles 

traveled (VMT) associated with the transportation of construction materials and construction worker 

commutes would also result in petroleum consumption. However, to assist in reducing construction‐

related gasoline consumption at the Project site, Mitigation Measure AQ‐2, provided in Section 4.3, 

Air Quality, require that that during construction activities, off‐road diesel construction equipment 

rated  at  50  horsepower  (hp)  or  greater,  complies  with  Environmental  Protection  Agency 

(EPA)/California Air Resources Board (CARB) Tier 4 off‐road emissions standards or equivalent and 

shall  ensure  that  all  construction  equipment  is  tuned  and  maintained  in  accordance  with  the 

manufacturer’s specification. The use of Tier 4 engines during Project construction would assist  in 
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reducing construction‐related petroleum consumption at the Project site, and Project construction 

would not consume petroleum in a wasteful or inefficient manner.   

Additionally, long‐term operations would not result in inefficient consumption of energy and natural 

resources. Operation of the Project would result in the consumption of electricity, natural gas, and 

petroleum use during the  life of the Project. As determined  in Section 4.6, Energy Resources,  the 

Project would implement energy conservation measures and project design features compliant with 

State  regulations  such  as  Title  24  and  CALGreen  requirements  related  to  energy  efficiency. 

Implementing rooftop solar and energy‐efficient design features will both generate electricity onsite, 

and  reduce  electricity  consumption,  respectively.  The Project will  utilize water  efficient  plumbing 

fixtures,  light‐emitting  diode  (LED)  technology  within  homes,  drought  tolerant  plants,  and  water 

efficient  irrigation  systems. The Project will  also  install  Energy Star appliances and  tankless water 

heater systems. In order to reduce Project‐related VMTs and petroleum consumption, the Project will 

be designed to include a transportation system that appeals to motorists, cyclists, and pedestrians. 

These  Project  features  reduce  Project‐related  energy  consumption,  avoiding  the  inefficient 

consumption of energy during Project operation. See Chapter 3.0, Project Description, for a list of the 

project design features.  

Land area committed to the project:  

As discussed in Chapter 3.0, Project Description, the Project property was part of a land exchange 

between BLM and the Nature Conservancy to dispose of public lands that would be more suitable for 

development in exchange for private land further to the south that provides important habitat for 

bighorn sheep. The City of La Quinta approved the development of a mixed‐use residential project on 

the  site  in  1995  (1995  Travertine  and  Green  Specific  Plan).  This  project  proposes  to  amend  the 

previously approved specific plan to further reduce the development footprint and dwelling density, 

eliminate  the previously proposed 36‐hole golf  course  in exchange  for a  smaller golf  training and 

practice facility and preserve 301.2 acres of natural open space.   

The Project property boundaries encompass approximately 855 acres of  vacant and undeveloped 

land. The Project property is surrounded by undeveloped land to the north, west and south. Project 

construction will result in the change of the physical environment. Project development is proposed 

to permanently impact 553.14 acres, and result in temporary impacts to approximately 123.6 acres 

of the Project site. Approximately 301 acres in the southern portion of the Project property will be 

maintained as permanent natural open space. Apart from the proposed water tanks in the southeast 

corner, development would not occur within the area designated for natural open space.  

The  Project  is  identified  as  a  covered  action  in  the  Coachella  Valley  Multiple  Species  Habitat 

Conservation Plan (CVMSHCP) and will be required to pay fees to assure the off‐site conservation of 

habitat lands for sensitive species covered by the CVMSHCP. The land area committed to the project 

has been reduced and optimized over time to minimally impact natural resources while facilitating 

attainment of the City’s housing objectives. For the above reasons, the land area committed to the 
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Project is not expected to result in the loss of irretrievable biological resources. Additionally, Section 

4.4, Biological Resources, of this Draft EIR requires the Project to implement Mitigation Measures 

BIO‐1 through BIO‐37  to reduce  impacts to biological resources to  less than significant  levels. See 

Section 4.4 for an in‐depth analysis and list of mitigation measures.  

Water supply for project operation 

Construction  and  operation  of  the  proposed  Project  will  generate  demand  for  water  resources. 

According to the Project‐specific Water Supply Assessment (WSA), the total Project water demand is 

projected to be 867.47 acre‐feet per year (AFY). As a standard requirement by the City of La Quinta 

and  the  Coachella  Valley  Water  District  (CVWD),  the  Project  will  implement  water  conservation 

methods to assure the most efficient use of water resources and to meet and maintain the goals of 

the Coachella Valley Urban Water Management Plan throughout the life of the Project. The water 

conservation methods include using native plant materials and drought tolerant plants, and recycled 

water (if it becomes available to the Project). The Project will also install and maintain efficient on‐

site irrigation systems to minimize runoff and evaporation and maximize effective watering of plant 

roots via drip irrigation; install  low‐flush toilets and water conserving showerheads; as well as pay 

groundwater replenishment fees to the CVWD.  

The proposed Project will reduce water demand compared to the existing approved 1995 Specific 

Plan since the proposed Project reduces the total currently approved land use. The 1995 Specific Plan 

included the development of 2,300  low density residential homes (1,100 more dwellings than the 

Project), 10 acres of commercial uses; a 500‐room resort hotel (400 more rooms than the proposed 

Project) with amenities; 36‐hole golf course (approximately 24 to 30 more holes than the Project); 

tennis club; and private recreation in individual developments. The 1995 Specific Plan would result in 

triple the amount of water demand compared to the proposed Project. Water demand to support the 

500‐room resort, the 2,300 residential dwelling units, and the 36‐hole golf course would result in a 

greater water consumption, compared to the proposed Project, which would consume approximately 

867.47 AFY. The Project will conform to the requirements of CVWD’s programs and requirements 

pertaining to water management and conservation. This is discussed in Section 4.10, Hydrology and 

Water Quality, and Section 4.18, Utilities and Service Systems. 

In  summary,  although  the  proposed  Project  will  result  commitment  of  resources  and  potentially 

significant and unavoidable operational noise, air quality and transportation impacts, the Project is 

consistent  with  the  City’s  noise  ordinance  and  General  Plan,  and  with  the  implementation  of 

mitigation measures and project design features, as well as through compliance with State and local 

regulations  and  conservation  guidelines,  will  reduce  impacts  to  construction  materials,  energy 

resources,  biological  resources,  and  water  supply  to  less  than  significant  levels.  See  Section  4.6, 

Energy Resources, Section 4.4, Biological Resources, Section 4.10, Hydrology and Water Quality, 

and Section 4.18, Utilities and Service Systems, of this Draft EIR for further discussion.  
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5.4 Growth‐Inducing Impacts 

Per Section 15126.2 (e), the EIR shall discuss the ways in which the Project could foster economic or 

population  growth,  or  the  construction  of  additional  housing,  either  directly  or  indirectly,  in  the 

surrounding environment. Included in this are projects which would remove obstacles to population 

growth.  Increases  in  the  population  may  tax  existing  community  service  facilities,  requiring 

construction of new facilities that could cause significant environmental effects. An EIR should also 

discuss  the  characteristics  of  the  project  under  review which may  encourage  and  facilitate  other 

activities that could significantly affect the environment, either individually or cumulatively. It must 

not be assumed that growth in any area is necessarily beneficial, detrimental, or of little significance 

to the environment. 

Project Analysis  

As stated throughout this Draft EIR, the Project is currently included in a previously approved specific 

plan, Travertine and Green Specific Plan. The Travertine and Green Specific Plan was approved in 1995 

and the Travertine portion proposed 2,300 residential dwelling units, golf courses, and commercial 

uses  on  909  acres.  The  Travertine  site  is  currently  vacant with  undeveloped  and  developed  uses 

onsite.  

The Project being evaluated in this Draft EIR proposes a reduction in Specific Plan acreage compared 

the  1995  approved  Specific  Plan,  from 909  acres  to  855  acres.  In  1995  an  Environmental  Impact 

Report  (EIR) was  prepared  for  the 1995  Specific  Plan, which  analyzed  the  environmental  impacts 

associated  with  the  development  of  the  1995  Specific  Plan.  The  1995  EIR  was  prepared  as  a 

“programmatic”  EIR  and  required  additional  technical  reports  to  be  completed  and  mitigation 

measures implemented prior to or concurrent with the development of the 1995 Specific Plan. The 

additional  technical  reports  and  surveys  completed  after  the  approval  of  the  1995  Specific  Plan 

determined  that  cultural,  paleontological,  and biological  resources occur onsite  (see Chapter  3.0, 

Project Description, for additional discussion of Project history). In order to address potential impacts 

to cultural, paleontological, and biological resources, the Project reduced the property acreage from 

909 acres  to 855 acres. Within  the 855‐acre property,  the development area  is 553.14 acres, and 

approximately 301 acres  is reserved for natural open space  in the southern portion of the Project 

property.  Apart  from  the  development  of  two  water  tanks  and  associated  infrastructure,  no 

development will occur in the natural open space area.  

The  preservation  of  cultural,  paleontological,  and  biological  resources  (resulting  in  a  reduced 

development  area),  as well  as  changes  to market demand  resulted  in  land use  and property  size 

modifications to the Project property, compared to the approved 1995 Specific Plan. The modified 

Project proposes up to 1,200 dwelling units of varying product types, a resort/spa facility with 100 

villas, recreational uses such as a golf facility featuring a clubhouse, multiple neighborhood parks, a 

public trail system, recreational open space, and natural open space for conservation. As previously 
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stated,  the  Project  property  is  currently  located  within  the  boundaries  of  the  approved  1995 

Travertine and Green Specific Plan, which proposed a more intense, golf course‐oriented community. 

Therefore,  the Applicant  is  requesting approval of  a General Plan Amendment;  a  Zone Change;  a 

Specific Plan Amendment; a Tentative Tract Map; and Development Agreement  to allow the uses 

proposed in the Travertine Specific Plan Amendment and analyzed in this Draft EIR. 

As described throughout this Draft EIR, the Project could result in approximately 3,250 new residents 

to the City based on estimates generated by Urban Crossroads, Inc., in the VMT Analysis (Appendix 

M.2).  Consistent  with  historic  modeling  of  the  Travertine  project,  the  VMT  Analysis  utilized  2.8 

persons per household  (pph)  for single  family detached homes and 2.6 pph  for duplex  residential 

units.  This  results  in  an  overall  project  average  of  2.71  pph,  which  is  higher  than  the  SCAG  RTP 

estimates  for  the City of  La Quinta  (2.57 persons  per  household  in  2012,  and 2.50 pph  in  2040), 

resulting  in 3,250 residents and a conservative analysis. The VMT Analysis also estimates that  the 

Project would result in 250 employees from the operation of the resort facilities, and 200 temporary 

resort/hotel occupants. The 200 temporary hotel occupants include the 2 guests per room of the 100‐

room  resort.  The  employment  estimates  have  been  developed  from  land  use  to  employment 

generation  factors  from  the  Riverside  County  General  Plan  but  modified  for  the  specific  Project 

characteristics and then confirmed with the applicant. Although the Project employment is a mix of 

employment types, the City of La Quinta guidelines are explicit in indicating that the hotel land uses 

are categorized as retail uses. Thus, the service population generated by the Project is 3,700 people. 

The  100‐room  resort  will  not  lead  to  permanent  residents,  however,  the  resort  hotel,  and  golf 

components  of  the  Project  would  induce  growth  in  employment  opportunities  required  for  the 

operation of the resort and resort/golf portion of the Project property. However, the Project will not 

result  in  a  large employment  base,  and  jobs  created at  the Project will  be  absorbed by new and 

existing residents of the City and surrounding jurisdictions. 

According to the City of La Quinta General Plan Environmental Impact Report (LQGP EIR), the City will 

have  a  population of  46,297 people  by  2035  (buildout  of  the City).  The California Department  of 

Finance (DOF) population and housing estimates that the City of La Quinta had a total population of 

approximately 37,860 people in 2022. Utilizing the VMT Evaluation’s service population figure, the 

population anticipated from total buildout would equate to 3,250 new residents, for an approximate 

population of 41,110 in the City by 2035. This is an increase of approximately 8.6 percent, and still 

below the projected City’s 2035 population forecast of 46,297 people. This is conservative because it 

assumes that the new residents of the Project do not currently live in La Quinta.  

Although the Project would contribute to growth within the City of La Quinta, significant growth to 

population, housing and employment is already anticipated in the City’s General Plan, and the Project 

is consistent with that planned future growth projected for buildout of the City, including based upon 

the existing entitlement approvals for the Project site. The Project site is currently entitled to include 

2,300 low‐density residential housing units, two golf courses, tennis courts and recreational facilities, 
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open space, and commercial uses. Using the same person per household value utilized in the VMT 

Analysis,  the existing entitled property would generate approximately 6,440 new  residents  (2,300 

dwelling units x 2.8 pph for single family homes). This is approximately 3,190 more residents than the 

proposed Project. Both the previously approved Specific Plan and the proposed Project would result 

in employment opportunities with the proposed resort, golf, and recreational amenities. However, 

the approved Specific Plan proposed 10 acres of commercial uses, a 500‐room resort hotel (400 more 

rooms than the proposed Project) with amenities, 36‐hole golf course (approximately 24 to 30 more 

holes than the Project), and a tennis club. The approved Specific Plan proposed more resort rooms 

and recreational amenities as compared to the proposed Project. Thus, the approved Specific Plan 

would result in more employment opportunities than the proposed Project. As previously stated, the 

proposed Project would generate temporary resort hotel guests (200 people) and approximately 250 

employees. Similar to the proposed Project, development and operation of the previously entitled 

Project would induce growth in employment, as generated by the golf courses, the 500‐room hotel, 

and  commercial  uses.  It  is  likely  that  jobs  generated  by  the  Project  could  be  filled  by  La  Quinta 

residents. The City of La Quinta General Plan EIR forecasts that the City will have 21,678 jobs by 2035. 

According to the Southern California Association of Government’s (SCAG) Local Profile Report for La 

Quinta, the City of had a total of 16,848 jobs in 2017. The proposed Project would generate 250 jobs, 

which  would  result  in  approximately  17,098  jobs  in  La  Quinta.  The  Project  would  represent  1.5 

percent of the projected jobs in the City. Therefore, the City anticipates the growth of employment 

in the City and the Project is consistent with that planned future growth. 

The Project proposes the westerly extension of Avenue 62 and the development of Jefferson Street 

north of the Project. Due to the Project’s location, situated in the southern‐most portion of La Quinta, 

the westerly extension would not result  in  the potential  increase of new development or housing 

growth in the surrounding area, unrelated to the Project. The extension of Avenue 62 would result in 

access to the site and will not result in growth in the area (separate from the Project), since the Project 

property is secluded and is isolated between flood control and groundwater management facilities 

and  public  lands.  The  development  of  Jefferson  Street  on  the  Project  site  would  construct  the 

Project’s northern access point. The southern‐most extent of Jefferson Street ends at The Quarry, 

approximately one mile north of the Guadalupe Dike. The Project proposes Jefferson Street to be 

developed within the Project site. The Project will partially develop the segment of Jefferson Street 

extending  south of  The Quarry  to  cross  the Guadalupe Dike  and  connect  to  the northern Project 

boundary in order to provide access to the property. The connection of Jefferson Street to the City’s 

circulation network is proposed to be complete with the development of the entitled property north 

of the Project, which while not currently developed, is planned to support residential development 

as  it  is  designated  as  Low  Density  Residential,  per  the  La  Quinta  Land  Use  Map,  and  could  be 

developed in the future. The extension of Jefferson Street is not anticipated to result in unexpected 

direct or indirect growth in the City, since buildout of Jefferson Street is anticipated in the La Quinta 

General Plan. Therefore, impacts will be less than significant. The increase of new development in the 
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surrounding area, not related to the proposed Project, as a result of the road extensions would be 

minimal since the Project is located in a secluded area in the City, isolated between flood control and 

groundwater management facilities and public lands.  

The Project will also develop an off‐site utility field which will include five well sites, and one, 2.5‐acre 

substation. The off‐site utility field is proposed to be located within 2 miles of the site, generally north 

and east of the Project, and as is discussed through the EIR, is not anticipated to result in potentially 

significant impacts. The precise location and design of the wells and supporting infrastructure (i.e., 

fences, walls, or gates) would be subject to approval by CVWD. Project‐level environmental review of 

these facilities will be undertaken as appropriate by CVWD in their role as a CEQA responsible agency. 

As previously stated, the wells are proposed to serve the Project site, as well as the region, thereby 

indirectly facilitating growth in the area. 

An offsite  2.5‐acre  substation will  be  required  for  the Project  and will  be  constructed during  the 

Construction Phase 1 stage. All off‐site parcels required for the substation will be chosen to fit the 

requirements of IID and will be studied with metrics provided by the utility. All existing and proposed 

utilities within or immediately adjacent to the proposed Project shall be installed underground. Power 

lines with  voltage higher  than 92 kV are exempt  from being  installed underground and will  likely 

connect  the  new  substation  to  any  existing  substation  along  public  rights‐of‐way.  Any  unique 

conditions not  covered by  this Draft  EIR would be  covered  supplementary  to  this document.  The 

precise  location  and  design  of  the  substation  and  associated  infrastructure  would  be  subject  to 

approval by IID in their role as a CEQA responsible agency.   

The off‐site  substation would provide  additional  electrical  infrastructure  to  the City of  La Quinta, 

potentially resulting in indirect growth in the City and surrounding area. The substation will improve 

the reliability of the system for existing users in the vicinity. Future development is not yet known, 

and therefore an analysis of such development would be speculative at this time. However, any future 

development will be reviewed by IID and the City and conditioned in accordance with CEQA and laws 

and regulations applicable to IID and the City.  

Water lines will be extended south from Madison Street and west from Avenue 62 to the Project site. 

Sewer lines will be extended west from Avenue 62 and Monroe Street to the Project site. The Project 

is not anticipated to result in an indirect growth inducing impact because the existing infrastructure 

has  been  sized  to  accommodate  long  term  growth  by  the  applicable  providers  and  because  the 

projected population growth is already anticipated in the City of La Quinta’s General Plan.  

Therefore, the proposed Project would not contribute to substantial population or housing growth 

unexpected by the City of La Quinta, and growth inducing impacts will be less than significant. 
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Chapter 6.0   Effects Found to have No Impact  

As discussed in Chapter 1.0, Executive Summary, the City of La Quinta (City) is the lead agency for the 

planning  and  environmental  review  of  the  proposed  Project.  The  City  has  prepared  this  Draft 

Environmental Impact Report (Draft EIR) in compliance with the California Environmental Quality Act 

(CEQA) Guidelines, including Section 15128 of the CEQA Guidelines which requires a brief description 

of any possible significant effects that were determined to have no impacts and were not analyzed in 

detail  within  the  environmental  analysis.  Therefore,  in  compliance  with  CEQA  Guidelines,  this 

chapter, Effects Found to have No Impact, is included in this Draft EIR. Chapter 4 contains a complete 

analysis of all impacts which the NOP determined may have an effect on the environment. 

The analysis in this section was conducted consistent with and informed by the 2023 CEQA Guidelines 

Appendix G Checklist. The following discussion presents the analysis of the effects related to mineral 

resources that were determined to have no potential to impact the environment.  

 Mineral Resources  

Threshold a: Result in the loss of availability of a known mineral resource that would be of 

value to the region and the residents of the state?  

Threshold b:  Result  in  the  loss  of  availability  of  a  locally  important  mineral  resource 

recovery site delineated on a local general plan, specific plan or other land use 

plan? 

The  Coachella  Valley  contains  valued  mineral  resources  due  to  the  region’s  highly  active  geologic 

nature. The numerous earthquake faults throughout the region create massive uplifting and folding of 

the land and expose mineral resources on the surface. Mineral resources found throughout the region 

include sand, gravel, crushed stone, copper,  limestone, and tungsten. Many of these resources are 

important  for  common  construction  projects  including  asphalt,  concrete,  road  base,  stucco,  and 

plaster. Sand and gravel have been transported by wind and rain  into the Valley  from surrounding 

mountains over millennia.  

California requires that mineral resources be identified and that the mining of identified resources be 

protected. The California Department of Conservation, Divisions of Mines and Geology has mapped 

the region’s resources and identified three Mineral Resource Zones (MRZ) in the City, established as 

MRZ‐1, MRZ‐2, and MRZ‐3 under  the Surface Mining and Reclamation Act  (SMARA) Guidelines  for 

Classification  and  Designation  of  Mineral  Lands.  MRZ‐1  mapped  areas  are  lands  where  adequate 

geologic information indicates that no significant mineral deposits are present, or where it is judged 

that little likelihood for their presence exists. In the City of La Quinta, MRZ‐1 areas encompass areas 
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north and west of the City. MRZ‐2 mapped areas are lands where geologic data show that significant 

measured  or  indicated  resources  are  present.  MRZ‐2  is  divided  on  the  basis  of  both  degree  or 

knowledge and economic factors. Areas classified as MRZ‐2a contain discovered mineral deposits that 

are either measured or indicated reserves as determined by such evidence as drilling records, sample 

analysis,  surface  exposure,  and  mine  information.  Land  included  in  MRZ‐2a  category  is  of  prime 

importance because it contains known economic mineral deposits. MRZ‐2b areas underlain by mineral 

deposits where geologic information indicates that significant inferred resources are present. Areas 

classified by MRZ‐2b contain discovered deposits that are either inferred reserves or deposits that are 

presently sub‐economic as determined by limited sample analysis, exposure, and past mining history. 

There is only one area of the City where the potential for mineral resources occurs. This area is located 

northwest of the project site and was previously a quarry site. However, this area was developed as a 

country club community (the Quarry La Quinta). Mineral resources are no longer mined at this location. 

MRZ‐3a  mapped  lands  are  areas  containing  known  mineral  deposits  that  may  qualify  as  mineral 

resources. MRZ‐3b mapped lands are areas containing inferred mineral deposits that may qualify as 

mineral  resources.  The  City  of  La  Quinta  General  Plan  (LQGP)  mapping  of  mineral  resources  is 

consistent with that of the California Department of Conservation. Under the City of La Quinta General 

Plan, MRZ‐3 mapped areas are lands where the significance of mineral deposits are undetermined.  

MRZ‐3 areas occupy the western and southern areas of the City of La Quinta.  

According to Figure OS‐6 of the City of La Quinta County General Plan, the project site is located in an 

MRZ‐3 area. Lands that fall under the MRZ‐3 designation make up a small portion of La Quinta. The 

MRZ‐3 designation is found only in the southwestern portion of the City, including along the Coral Reef 

Mountains and within the Cove area. Aside from the development that already exists within the Cove, 

the majority of land in the MRZ‐3 zone is designated as open space. The Open Space designation does 

not permit mining activities and requires the land to be preserved in its natural state. The project site 

is  undeveloped  and  disturbed,  vacant  land  designated  for  low  density  residential  and  golf  course 

development.  

The La Quinta General Plan Environmental  Impact Report (LQGP EIR) states that undeveloped sites 

located  in MRZ‐3  zones  in  the  City  are  surrounded by  urban  development  and mineral  extraction 

activities are incompatible and unlikely on the remaining vacant parcels. The project site is currently 

designated for residential and golf course uses, and has been since the 1995 Travertine and Green 

Specific Plan. Therefore,  the LQGP EIR concludes  that development of areas within  these  land use 

categories will not result  in the loss of availability of  locally  important mineral resource considered 

valuable  to  the  region and  state and does not  result  in  the  loss of availability of mineral  resource 

recovery sites. 

The project site is not recognized as a mineral resource recovery site delineated in the City of LQGP, 

General Plan EIR or resource maps prepared pursuant to SMARA. The land has for many years been 

designated for residential and golf course development, and not for mineral extraction. Therefore, the 
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proposed project will not result in the loss of availability of a known mineral resource that would be of 

value to the region and the residents of the state, and will not result  in the loss of availability of a 

locally  important mineral resource recovery site delineated on a  local general plan, specific plan or 

other land use plan. For the above reasons, the proposed project will not result in impacts to mineral 

resources. 
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Chapter 7.0   Alternatives  

7.1   Introduction  

An EIR shall describe a range of reasonable alternatives to the proposed project that would feasibly 

attain most of the basic objectives of the project while avoiding or substantially lessening any of the 

significant environmental  impacts of the Project. An EIR must  include sufficient  information about 

each alternative to allow meaningful evaluation, analysis, and comparison with the proposed project. 

An EIR must also briefly describe the rationale for selecting the alternatives to be discussed, and any 

alternatives  that were  considered  that were  considered by  the  lead  agency but were  rejected  as 

infeasible during the scoping process and briefly explain the reasons underlying the  lead agency’s 

determination. 

This section identifies and describes alternatives considered but rejected as infeasible during scoping, 

process,  the  approach  to  selecting  alternatives  for  discussions,  the  alternatives  to  the  proposed 

Project that were carried forward for analysis in the EIR, evaluates the merits of those alternatives 

relative to the proposed project, and identifies an environmentally superior alternative as required 

by CEQA.  

Key provisions of the State CEQA Guidelines (Section 15126.6) relating to this alternative’s analysis 

are summarized by the following: 

 The discussion of alternatives shall focus on alternatives to the project or its location which 

would  feasibly  attain  most  of  the  project  objectives  and  are  capable  of  avoiding  or 

substantially lessening any significant effects of the project.  

 The No Project Alternative shall be evaluated along with its impacts. The No Project analysis 

shall discuss the existing conditions.  

 Additionally,  the analysis  shall discuss what would be  reasonably expected  to occur  in  the 

foreseeable future if the project is not approved, based on current plans and consistent with 

available infrastructure. This is analyzed in the No Project/Existing Entitlement Alternative.  

 The range of alternatives required in an EIR is governed by a “rule of reason” that requires the 

EIR to set forth only those alternatives necessary to permit a reasoned choice. The alternatives 

shall be limited to ones that could feasibly avoid or substantially lessen any of the significant 

effects of the project. CEQA does not require an analysis of alternative sites in all cases. The 

range of alternatives required in an EIR is governed by a rule of reason that requires the EIR 

to set forth only those alternatives necessary to permit a reasoned choice. CEQA Guidelines 

section 15126.6(f)(2)(c) provides that where a previous document has sufficiently analyzed a 

range of  reasonable alternative  locations and environmental  impacts  for projects with  the 

same basic purpose, the EIR may rely on the previous document to help it assess the feasibility 
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of potential project alternatives to the extent the circumstances remain substantially the same 

as  they  relate  to  the  alternative.  Only  feasible  alternative  locations  that  would  avoid  or 

substantially lessen any of the significant effects of the project need to be considered for the 

inclusion  in  the  EIR.  However,  if  the  lead  agency  concludes  that  no  potentially  feasible 

alternative locations exist, it must disclose the reasons for this conclusion in the EIR.  

 Among  the  factors  that  may  be  taken  into  account  when  addressing  the  feasibility  of 

alternatives are site suitability, economic viability, availability of infrastructure, general plan 

consistency, other plans or regulatory  limitations,  jurisdictional boundaries (projects with a 

regionally  significant  impact  should  consider  the  regional  context),  and  whether  the 

proponent can reasonably acquire, control or otherwise have access to the alternative site (or 

the site is already owned by the proponent). No one of these factors establishes a fixed limit 

on the scope of reasonable alternatives.  

 An EIR need not consider an alternative whose effect cannot be reasonably ascertained and 

whose implementation is remote and speculative.  

Rationale for Selecting Alternatives  

The City identified alternatives for consideration based on their ability to reduce or avoid the Project’s 

potentially  significant  and  unavoidable  transportation  (VMT),  air  quality  and  greenhouse  gas 

emissions  impacts  while  meeting  the  majority  of  the  proposed  project’s  objectives  and  deliver 

additional housing stock. Of those alternatives, only those alternatives that are potentially feasible, 

meet  the  majority  of  the  proposed  Project’s  objectives,  and  could  avoid  the  proposed  Project’s 

potentially significant environmental impacts were carried forward for analysis in the EIR. 

7.2 Alternatives Considered and Rejected 

State  CEQA  Guidelines  Section  15126.6(c)  requires  an  EIR  to  identify  any  alternatives  that  were 

considered by  the  lead agency but were rejected as  infeasible during  the scoping process, and  to 

briefly explain the reasons underlying the agency’s determination. Among the factors that may be 

used to eliminate alternatives from detailed consideration in the EIR are failure to meet most of the 

project objectives, infeasibility, or inability to avoid significant environmental impacts. This section 

identifies the alternatives considered but rejected as infeasible.  

Alternative Location  

Alternative locations capable of reducing any of the Project’s potentially significant environmental 

impacts or that could meet the majority of the Project’s objectives were not identified.  

The Project site is consistent with the City’s land use development vision and has been designated for 

low density residential and open space uses since adoption of the 1995 Specific Plan. Notably, the La 

Quinta General Plan EIR considered an alternative  involving concentrated population centers near 
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commercial  and  public  land  uses,  in  order  to  reduce  potential  traffic  and  air  quality  impacts 

(Alternative 2). Under this alternative, lands immediately south of Saint Francis Catholic Church would 

be developed at Medium/High Density Residential  intensities,  as would all  the  lands  in  the north 

Sphere of Influence. In addition, this alternative analyzed Medium/High Density lands in the eastern 

Sphere, adjacent to and west of the industrial and commercial lands along Harrison Street, and east 

of the commercial lands on the east side of Monroe. Medium/High Density Residential lands would 

also occur at the southeast corner of Airport Boulevard and Monroe. This alternative was found to 

result  in  greater  GHG  emissions  and  Air  Quality  impacts  than  the  adopted  General  Plan,  which 

contemplates a lower level of residential development.    

In addition  to  the  foregoing, an alternative  location was determined  to be  infeasible because  the 

Project applicant does not own or control any other properties  in  the area that are suitable  for a 

master‐planned mixed‐use or residential development.  

Additional Commercial Retail Alternative 

Another  alternative  considered  and  rejected  included  the  addition  of  more  commercial  retail 

components and square footage on the Project property. This alternative proposed 162.1 acres of 

commercial uses, as well as 55.9 acres for open space recreation, 301.2 acres for open space natural 

uses, and 301.2 acres for residential. This alternative was considered because it would reduce vehicle 

miles traveled (VMTs) to less than significant levels by providing commercial uses to the existing and 

future residential communities north, east, and southeast of the Project site, and future residents 

within  the  Project  boundaries.  However,  this  alternative  was  rejected  because  it  would  result  in 

greater  impacts  to air quality and greater greenhouse gas emissions  than those generated by  the 

proposed Project, therefore translating to significant and unavoidable impacts in the said categories. 

Additionally, off‐site noise impacts would increase due to the increased traffic to the proposed Project 

by existing residents in the surrounding communities that would access the commercial retail uses 

within the Project site.  

This  alternative  would  meet  Project  objectives  to  a  lesser  degree  than  the  proposed  Project  by 

reducing the number of residential dwelling units proposed for the Project. Notably, the developable 

area  on  the  property  has  been  constrained  in  order  to  reduce  impacts  to  biological  and  cultural 

resources,  thus  limiting  the  applicant’s  ability  to  increase  both  residential  and  commercial  uses. 

Accordingly, under the Additional Commercial Retail Alternative, the increase in commercial square 

footage would be at the expense of residential square footage.    

Additionally, considering the Project’s distance to more intense land uses, the marketability of the 

property for commercial uses  is greatly decreased. The density associated with edge communities 

(number of “rooftops”) does not normally support standard neighborhood commercial development.   
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7.3 Alternatives to the Proposed Project    

The following alternatives were selected for evaluation in this DEIR: 

1. Alternative 1 – No Project/No Build 

The project site, under this Alternative, would remain in its current and existing condition as a vacant 

lot. No development would occur at the site. The existing site character and resources would remain 

the same and none of the impacts of the Project would occur. This Alternative would result in less 

impacts than the proposed Project since no development would occur.  

2. Alternative 2 – No Project/Originally Approved SP 

Under this Alternative, the property would be developed under the existing Travertine Specific Plan 

which was approved in 1995. This Alternative would develop approximately 909 acres consisting of 

2,300 dwelling units on 466.6 acres, general commercial uses on 10 acres, tourist commercial uses 

such  as  a  500‐room  resort/hotel  a  tennis  club,  private  recreation  in  individual  developments  on 

approximately  30.9  acres,  open  space  recreational  (36‐hole  golf  course  facility)  on  approximately 

365.3 acres, major community facilities on 4.1 acres, and 12.2 acres of open space natural land. Any 

resources driven by daily vehicle trips and population such as Air Quality, GHG, Energy, Utility and 

Services would be assumed to double concurrently VMT impacts are not expected to double however 

they will be greatly increased due to the doubling of residential traffic.  

Table 7‐1  Approved and Proposed Specific Plan Land Use Plan 

Specific Plan Element  Approved Specific Plan  Proposed Specific Plan 

Acreage  909  855 

Dwelling Units  2,300  1,200 

Resort  
10 acres of commercial uses 

500 room resort/hotel 
100 Room Resort and Wellness Spa 

Golf  36‐hole golf course 
Golf Training and Practices Facility 

with associated Recreational 
Commercial Elements 

Tennis Club  Tennis club  Tennis club removed 

Private Recreation 
Private recreation in individual 

developments 
Private recreation in individual 

developments 

Other Open Space  378 acres of golf course 
358 acres Open Space/Recreational 

and Restricted 
Source:  Travertine Specific Plan Amendment, Table 1, 2020. 

   



1995 TRAVERTINE SPECIFIC PLAN 
TRAVERTINE

EXHIBIT 7-1

Source: TRG Land, Inc. 
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3. Alternative 3 – Phase 1 (1A and 1B) Only 

Under this Alternative, the property would develop Phase 1 (1A and 1B) of the project, which includes 

600 residential dwelling units on approximately 243.4 acres, a resort/golf facility on approximately 

46.2 acres, open space recreational on approximately 35.5 acres, and open space natural uses on 

approximately 301.2 acres. Under this scenario, the project would be served only by Ave 62 with an 

emergency vehicular access road along the alignment of Madison Street.  This Alternative would not 

develop  the southerly extension of  Jefferson Street. The proposed  land uses  for Alternative 3 are 

provided  in the table below and illustrated  in Exhibit 7‐2 and 7‐3. This Alternative would result  in 

approximately half of Project  impacts  to air quality, energy, greenhouse gases,  since  it would not 

develop phases 2 and 3 (which include half of the proposed residential units as well as the resort spa). 

Noise would be reduced due to the decreased number of daily vehicles and users onsite.  Impacts 

determined  by  disturbed  and  offsite  areas,  such  as  Biological  and  Cultural  Resources,  would  be 

reduced somewhat due to the reduced acreage, however offsite flood protection facilities will still be 

required.  

Table 7‐2 Phase 1 (1A and 1B) Only Alternative Land Use and Acreages 

Phase 1 (1A and 1B) Only Alternative  

Planning 
Area 

Land Use  Acres 
Target 
Density 

Target 
Units 

Phase 1A 

10  Low Density Residential  25.6  2.9  75 

11  Resort/Golf  46.2  ‐‐  ‐‐ 

12  Low Density Residential  52.2  2.0  105 

13  Low Density Residential  26.7  1.8  48 

14  Low Density Residential  39.0  1.7  65 

15‐A  Low Density Residential  20.9  2.1  44 

19  Open Space Recreation  23.1  ‐‐  ‐‐ 

20  Open Space Natural  301.2  ‐‐  ‐‐ 

Phase 1‐A Total 534.9  0.6  337 

Phase 1B 

5  Low Density Residential  16.2  1.9  31 

7  Low Density Residential  18.7  3.3  61 

8  Low Density Residential  16.9  4.3  73 

9  Medium Density Residential  14.8  4.9  72 

15‐B  Low Density Residential  12.4  2.1  26 

18  Open Space Recreation  14.7  ‐‐  .. 

Phase 1‐B Total 93.7  2.8  263 

Total 628.6  1.0  600 

 



PHASE 1A CONSTRUCTION 
TRAVERTINE

EXHIBIT 7-2

Source: TRG Land, Inc. 



PHASE 1B CONSTRUCTION 
TRAVERTINE

EXHIBIT 7-3

Source: TRG Land, Inc. 
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Evaluation of Alternatives 

A comparison of  the  impacts of  the project and the alternatives selected  for  further evaluation  is 

provided in this section for each of the environmental topics addressed in the Draft EIR.  

Pursuant to the CEQA Guidelines, the discussion of the environmental effects of the alternatives in 

an EIR may be less detailed than provided for in the project but should be sufficiently detailed to allow 

meaningful evaluation, analysis, and comparison with the project.  

The comparative analysis was conducted qualitatively and, for some resources areas, quantitatively 

using the existing technical analysis prepared for the Project. The existing technical analyses include 

Urban  Crossroad’s  Air  Quality  Impact  Analysis  (AQIA),  Greenhouse  Gas  Analysis  (GHGA),  Traffic 

Impact Analysis (TIA), and VMT Evaluation. Air quality, greenhouse gas, and traffic/VMT, utility and 

service impacts were quantitatively analyzed utilizing rough percentages of increase or decrease of 

impacts when compared to the proposed Project. Increases or decreases with respect to greenhouse 

gases and air quality was based primarily on traffic trips generated which roughly correspond with 

the number of operational users of the Alternatives. Though Noise and VMT do not directly correlate 

with traffic trips, they would be expected to increase or decrease to a lesser degree compared with 

the proposed Project. The findings within the Biological Resources Report, Cultural Report, and Water 

Supply Assessment were also used as a baseline for the comparative analysis when determining the 

impacts to development footprint in the Project area.  

Some of the Project Design Features (PDFs) that are identified in the Project Description section of 

the EIR were assumed to be implemented for certain alternatives, but not others, primarily because 

the  associated  operational  commitments  cannot  be  ascertained.  Alternative  1  is  assumed  to  not 

involve any PDFs since no development is involved. Under Alternatives 2 through 3, the applicable 

PDFs assumed to be incorporated are pedestrian connections and connectivity design with a mixture 

of land uses, implementation of a Water Conservation Strategy, compliance with Title 24 standards, 

and  waste  diversion  per  AB  939.  Alternatives  2  through  3  are  assumed  to  not  include  market 

strategies to reduce vehicle trips as these strategies are not part of site design. Market strategies 

would be related to management of operations or at the discretion of the developer. As a result of 

implementing some of the Project’s PDFs, it is assumed that Alternatives 2 through 3 will achieve a 

portion  of  criteria  air  pollutant,  GHG  emissions,  and  VMT  reductions  attributed  to  the  proposed 

Project. 

Water consumption associated with each alternative was determined using water consumption rates 

(indoor and outdoor) established by the Coachella Valley Water District (CVWD), since the proposed 

Project  is  located within CVWD’s service area. The water demand associated with the alternatives 

was  determined  by  categorizing  the  proposed  uses  (defined  by  CVWD),  and  determined 

quantitatively using the Project‐specific WSA. 
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7.3.1 Alternative 1 – No Project / No Build 

Under the No Project / No Build (“Alternative 1”), the project would remain in its current vacant and 

undeveloped condition. The site previously operated as a vineyard in the northern portion of the site. 

The disturbed area  includes approximately 220 acres of  the project  that previously operated as a 

vineyard.  Vineyard  operations  occupied  approximately  220  acres  of  the  site  and  have  been 

abandoned since 2007 and has remained unused,  leaving only trellises and the unutilized utilities.  

The existing visual character and visual resources would remain the same. 

Further,  impacts  related  to  aesthetics,  air  quality,  biological  resources,  energy,  greenhouse  gas 

emissions, hydrology and water quality, noise, and transportation would be reduced when compared 

to the proposed Project, Alternative 1 would not have any significant and unavoidable  impacts. A 

comparative analysis of impacts resulting from Alternative 1 is provided below: 

Aesthetics 

Under the No Project / No Build Alternative, the visual character of the Project site, which currently 

consists  of  vacant  land,  would  remain  the  same.  The  surrounding  terrain  and  mountain  ranges 

provide scenic vistas within La Quinta. Existing man‐made structures (i.e., Dike No. 4), landscaping, 

homes, and public facilities obstruct views of the Project property when viewed from east of Dike No. 

4. Alternative 1 does not propose development on the Project property; therefore, the existing scenic 

vista would not  change under  the No Project  / No Build Alternative, and Alternative 1 would not 

impact the existing visual character or scenic vista. Additionally, Alternative 1 would not impact scenic 

resources or create new sources of lighting or glare in the area since development would not occur 

under this Alternative.  

Compared to the proposed Project, Alternative 1 would result no impacts to aesthetic resources, such 

as scenic vistas, scenic resources, or generate new sources of light and glare, since the No Project / 

No Build Alternative would not result in development of the Project site. The proposed Project would 

not  result  in  potentially  significant  impacts  to  aesthetic  resources  with  recommended  mitigation 

measures.  Alternative  1  would  therefore  result  in  lesser  but  comparable  impacts  relative  to  the 

proposed Project.  

Agricultural Resources 

The subject property is currently vacant. An abandoned vineyard is situated on approximately 220 

acres in the northern half of the Project property. The vineyard ceased operation in 2007 and limited 

inoperable irrigation equipment and trellises remain onsite. This portion of the site is designated as 

Unique Farmland by the State. Under Alternative 1, no construction would occur on the property, and 

no  impacts  to  former agricultural  resources or other project  lands would occur. Compared to  the 

proposed  Project,  Alternative  1  would  result  in  comparable  impacts  to  agricultural  resources,  as 

Project impacts are less than significant.  
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Air Quality 

Under Alternative 1, no land development disturbance, construction or operation would occur on the 

property,  resulting  in  no  air  emissions.  As  a  vacant  site  partially  modified  by  prior  agricultural 

operations with unpaved roads, the site would continue to be exposed to seasonal winds capable of 

resulting in particulate matter emissions (PM10 and PM2.5) under certain conditions. Dust and sand 

from the site during wind events would continue unregulated. Emissions of other criteria pollutants 

from an undeveloped Alternative 1 condition would be effectively null and therefore lower than the 

construction and operational emissions of the proposed Project. Therefore, Alternative 1 would not 

result  in measurable or significant  impacts to Air Quality, and therefore  lesser Air Quality  impacts 

than the proposed Project. 

Biological Resources  

Under Alternative 1, the current state of on‐site biological resources would remain unchanged. Under 

the  proposed  Project,  all  impacts  to  biological  resources  would  be  mitigated  to  below  a  level  of 

significance. Accordingly, Alternative 1 would  result  in  lesser or  comparable  impacts  to biological 

resources relative to the proposed Project.  

Alternative 1 would therefore avoid all impacts to biological resources and results in lesser impacts 

to biological resources than the proposed Project.  

Cultural Resources 

Under Alternative 1, the property would remain in its current condition. Therefore, the No Project 

Alternative would not result in impacts to cultural resources.  

Per  the  conclusions  in Section  4.5, Cultural  Resources,  of  this Draft  EIR,  the  development  of  the 

proposed  Project  may  result  in  impacts  to  cultural  resources.  However,  these  impacts  can  be 

mitigated  to  less  than  significant  levels.  Although  the  proposed  Project  would  result  in  less  than 

significant impacts to cultural resources with the implementation of mitigation measures, Alternative 

1 would avoid all potential impacts. Accordingly, Alternative 1 would result in lesser but comparable 

impacts to the proposed Project.  

Energy Resources 

Alternative 1 would  result  in no changes  to energy consumption at  the Project site. The property 

would remain vacant and undeveloped. Compared to the proposed Project, the No Project / No Build 

Alternative would result in lesser impacts to energy resources.  

Geology and Soils  

The Project property is currently undeveloped and vacant. The property would remain in its current 

condition under Alternative 1. The property  is not  located near an Alquist‐Priolo Earthquake fault 

zone. Alternative 1 would not result in the development of habitable structures onsite, and no septic 
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systems or  alternative wastewater  disposal  systems  are  proposed with Alternative  1. No  impacts 

related  to  loss  of  topsoil,  sedimentation,  erosion,  and  landform  alterations  associated  with  the 

construction of the property is anticipated with the No Project / No Build Alternative. Alternative 1 

would not result in impacts associated with geology and soils. Impacts anticipated under the proposed 

Project are mitigable to less than significant levels.   Accordingly, Alternative 1 would result in lesser 

but comparable impacts relative to the proposed Project. 

Greenhouse Gas Emissions 

Alternative  1 would  result  in  no  change  in  greenhouse  gas  emissions  since  no  land  development 

disturbance, construction or operation would occur on  the property. The proposed Project would 

result in potentially significant and unavoidable greenhouse gas emissions. Accordingly, Alternative 1 

would result in less GHG impacts relative to the proposed Project.  

Hazards and Hazardous Materials  

Alternative 1 would result in no changes with respect to hazards and hazardous materials and lands 

formerly used for agricultural production would remain as they are. Alternative 1 would continue to 

remain vacant and undeveloped. The proposed Project  contemplates  remediation of any  residual 

pesticides  and  would  not  result  in  potentially  significant  impacts  with  mitigation  incorporated. 

Accordingly, Alternative 1 would result in lesser but comparable impacts on hazards and hazardous 

materials relative to the proposed Project. 

Hydrology and Water Quality 

Under Alternative 1, the subject property would maintain its current undeveloped condition without 

incurring  in any physical changes. The proposed Project would result  in changes to hydrology and 

water quality, all of which would be mitigated to below a level of significance through project design 

features and mitigation measures. Accordingly, Alternative 1 would result in lesser but comparable 

impacts to the proposed Project.  

Land Use and Planning  

The  subject  property  is  currently  designated  for  Low  Density  Residential,  Medium/High  Density 

Residential, General Commercial, Tourist Commercial, Major Community Facilities, and Open Space 

Recreation land uses, as established by the City of La Quinta. The subject property is currently zoned 

for Low Density Residential (RL), Medium High Density Residential (RMH), Neighborhood Commercial 

(CN),  Tourist  Commercial  (CT),  Golf  Course  (GC),  and  Open  Space  (OS).  Under  Alternative  1,  the 

project would remain in its current vacant and undeveloped condition. There would be no changes 

to the site or conflicts with any local, State, or federal  land use plan, policy, or regulation. The No 

Project  /  No  Build  Alternative  would  not  impact  the  existing  land  use  or  zoning  designations 

established for the site. Additionally, this Alternative would not divide an established community. No 

impacts would occur.   



7.0  ALTERNATIVES 

Travertine Draft EIR   7‐13  October 2023 

The proposed Project includes various entitlements; however, as determined in Section 4.11, Land 

Use and Planning, development pursuant to these entitlements would not result in any conflicts with 

or significant impacts to any land use plan, policy or regulation. Therefore, neither Alternative 1 nor 

the proposed Project as mitigated would have a significant impact, or unavoidable impacts on land 

use and their impacts with respect to land use are comparable.  

Noise 

The project site is currently undeveloped and vacant. In its existing condition, the property does not 

contribute to the existing ambient noise environment. The No Project / No Build Alternative would 

not increase the noise environment or vibration since Alternative 1 does not propose development 

of the property. Therefore, Alternative 1 would not degrade the noise environment or result in an 

increase in groundborne vibration to significant levels.  

Comparatively, the proposed Project would result in increased noise levels at the site and in the area. 

However,  construction‐related  noise  will  be  less  than  significant  with  compliance  with  the  City’s 

construction regulations. Stationary operational noise will also be less than significant. Section 4.12, 

Noise, determined that  future  (post‐construction) operational noise would also  result  in  less  than 

significant  impacts.  By  comparison,  Alternative  1  results  in  no  impacts  to  the  ambient  noise 

environment.  

Population and Housing  

Under  Alternative  1,  no  development  would  occur  on  the  property,  and  additional  residential 

development would have to be located elsewhere in the City or not all. By comparison, the proposed 

Project would result in 1,200 new dwelling units and the creation of new employment associated with 

a 100‐room resort hotel, a golf clubhouse and facilities. The proposed Project, however, would not 

result  in  an  increase  in  projected  population,  housing,  and  employment  growth  in  the  City  of  La 

Quinta, or the need for unanticipated supporting infrastructure under the La Quinta General Plan. For 

the above reasons, Alternative 1 and the proposed Project would result  in comparable  impacts to 

population and housing. 

Public Services   

Under  Alternative  1,  there  would  be  no  development  and  the  site  would  remain  in  its  current 

undeveloped state. Therefore, there would be no adverse physical impacts associated with providing 

new  or  physically  altered  public  facilities  nor  would  Alternative  1  generate  a  need  for  new  or 

physically  altered  facilities,  therefore,  there  would  be  no  environmental  impacts  associated  with 

providing such facilities.  

By comparison and as determined in Section 4.14, Public Services, of this Draft EIR, the proposed 

Project would increase service calls for police and fire services; however, impacts were concluded to 
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be less than significant with project design features and mitigation measures. Accordingly, impacts to 

public services are lesser but comparable under Alternative 1 relative to the proposed Project. 

Recreation 

Under Alternative 1, no construction would occur on the property, new recreational facilities would 

not be developed and no new demand for such facilities would be generated. By comparison, the 

proposed  Project  would  generate  up  to  1,200  dwelling  units  and  associated  demand  for 

neighborhood and community recreation facilities. The Project would also include a variety of on‐site 

recreational and active and passive open space amenities that will, at least in part, meet the needs of 

the  Project’s  future  residents  and  visitors.  With  its  inclusion  in  the  Desert  Recreation  District 

boundaries and with the payment of development impact fees for parks and open space, the Project 

will have less than significant impacts on local and regional recreation facilities.  Accordingly, impacts 

to recreation are lesser but comparable under Alternative 1 relative to the proposed Project. 

Transportation  

The  No  Project  Alternative  would  result  in  no  changes  to  existing  transportation  patterns.  As 

determined in Section 4.16, the proposed Project will result in significant and unavoidable impacts 

related to vehicle miles traveled (VMT) in association with proposed Project residential uses. Approval 

of the proposed Project will require the adoption of a statement of overriding consideration due to 

Project VMTs. Accordingly, Alternative 1 would result in less impacts than the proposed Project. 

Tribal Cultural Resources 

Under Alternative 1, no development of the subject property would occur that could impact Tribal 

cultural  resources,  or  any  feature,  place,  or  cultural  landscape  that  may  be  interpreted  as  Tribal 

cultural resources. Under Alternative 1, Tribal consultation would not be required. As determined in 

Section 4.17, Tribal Cultural Resources,  the proposed Project would  result  in  less  than significant 

impacts to Tribal cultural resources with the  implementation of mitigation measures. Accordingly, 

impacts  to  tribal  cultural  resources  are  lesser but  comparable under Alternative 1  relative  to  the 

proposed Project. 

Utilities and Service Systems 

Under  Alternative  1,  the  subject  property  would  remain  in  its  current  undeveloped  and  vacant 

condition and there would be no impacts to services providing domestic water, sewer, electric power, 

natural gas, telecommunications or hauling and disposal of solid waste. By comparison, the proposed 

Project will generate a substantial demand for electric power, which will require the construction of 

a substation in the Project vicinity.  

The proposed Project will also require the construction of off‐site wells and the extension of water 

mains to the property. The proposed Project will also require the extension of sewage collection lines 

and, if desired for the Project, natural gas lines. The extension of telecommunications infrastructure 
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to  the  site  will  also  be  required.  The  expansion  of  solid  waste  collection  services  and  adequate 

disposal site capacity will also be required. As set forth in Section 4.18, the extension and provision 

of  these  services  can be  accomplished without  generating  significant,  unmitigated  environmental 

effects.  Accordingly,  impacts  to  utilities  and  service  systems  are  lesser  but  comparable  under 

Alternative 1 relative to the proposed Project. 

Wildfire 

Alternative 1, No Project / No Build Alternative, would not affect an adopted emergency response 

plan or emergency evacuation plan, exacerbate wildfire risks, expose project occupants to pollutant 

concentrations from a wildfire or the uncontrolled spread of a wildfire, and would not require the 

construction  or  installation  of  fire‐fighting  infrastructure  or  expose  people  to  other  fire‐related 

hazards or risks. By comparison, the proposed Project would introduce land improvements and full‐

time and part‐time occupants of up to 1,200 homes and associated residents and site visitors.  

As set forth in Section 4.19 of this EIR and per the FHSZ in SRA Map, the project property does not lie 

in a Fire Hazard Severity Zone. The southern and southeastern sides of the property, however, abut 

areas designated as “Very High” and “Moderate” FHSZ, respectively. With application of mitigation 

measures set forth in Section 4.19, potential wildfire hazards associated with the proposed Project 

will  be  less  than  significant.  Accordingly,  impacts  to  wildfire  are  lesser  but  comparable  under 

Alternative 1 relative to the proposed Project. 

Relationship to Project Objectives 

While potentially significant  impacts would be avoided with the No Project / No Build Alternative, 

three of the four project objectives would not be achieved with Alternative 1. Specifically, Alternative 

1 would not achieve the following project objectives: 

 To develop a mixed‐use master planned community, to include varying housing densities and 

product types, with associated recreational amenities such as, and not limited to, trails and 

parklands. 

 To facilitate the attainment of the City’s RHNA targets for new residential construction. 

 To  develop  a  project  that  will  generate  sustainable,  diversified  increase  to  the  City’s  tax 

revenue stream, resulting in project that is economically successful for the City as well as the 

master developer. 

7.3.2 Alternative 2 – No Project / Originally Approved Specific Plan 

Under Alternative 2: No Project / Originally Approved Specific Plan the Project would revert to the 

original Travertine Specific Plan approved  in 1995.  Implementation of Alternative 2 would  involve 

approximately 909 acres and include 2,300 dwelling units, commercial uses on 10 acres, 500‐room 

resort/hotel, 36‐hole golf course, a tennis club, private recreation in  individual developments, and 



7.0  ALTERNATIVES 

Travertine Draft EIR   7‐16  October 2023 

378 acres of open space (including golf course).  Exhibit 7‐1 illustrates the proposed land use map of 

the approved 1995 Specific Plan.  

Alternative  2  impacts  related  to  aesthetics,  air  quality,  biological  resources,  cultural  resources, 

energy, greenhouse gas emissions, hydrology and water quality, noise, population and housing, public 

services, transportation, utilities, and wildfires would be increased compared to the proposed Project, 

since the No Project / Originally Approved Specific Plan Alternative proposes a greater extent of land 

use and intensities. A comparative analysis of impacts for Alternative 2 is provided below: 

Aesthetics 

Under Alternative 2, the existing visual character of the project, which is currently vacant land, would 

be impacted by the development 909 acres. However, aesthetic impacts on surrounding lands from 

the development of Alternative 2 would be roughly equivalent to those associated with the proposed 

Project. No upslope development will occur. To the east, Dike 4 obscures views of the subject property 

from  lands  farther  east,  and  results  in  impacts  that  are essentially  the  same as  for  the proposed 

Project.  

Alternative 2 would result in increased density and intensity of the project site which, including 2,300 

residential units, a 500‐room resort/hotel, and 10 acres of commercial uses. These facilities would be 

required  to  be  developed  to  the  aesthetic  standards  of  the  City  and  the  existing  and  approved 

Travertine Specific Plan. Therefore, the development standards listed within the 1995 Specific Plan 

govern  the  development  standards  of  the  site.  Table  7‐3,  below,  indicates  the  developmental 

standards  in  the  1995  Specific  Plan.  Per  the  Specific  Plan,  the Resort/Hotel  and Commercial  uses 

would  be  developed  to  conform  to  the  requirements  of  the  Tourist  Commercial  District  and 

Neighborhood  Commercial  District  (respectively)  as  outlined  in  the  Zoning  Ordinance.  However, 

additional City and agency approvals would be required prior to the development of Alternative 2, 

including subdivision maps, site development plans and permits.  

Table 7‐3 1995 Specific Plan Development Standards 

Development Standards  Estate Homes  Resort Homes  Villas 

Minimum Lot Size   20,000 sf  7,200 sf  3,600 sf 

Average Lot Width  80 ft  60 ft  ‐‐ 

Minimum Lot Width  72 ft  52 ft  36 ft 

Minimum Cul‐de‐Sac Lot Width  40 ft  35 ft  24 ft 

Flag Lot Width  30 ft  ‐‐  ‐‐ 

Average Lot Depth  125 ft  80 ft  80 ft 

Maximum Flag Lot Depth  150 ft  ‐‐  ‐‐ 

Maximum Structure Height1   28 ft  28 ft  28 ft 

Maximum Number of Stories  2  2  2 

Minimum Front Yard Setback   30 ft  20 ft  10 ft 

Min. Interior/Exterior Side Yard Setbacks  10/20 feet  5/10 ft 
0/10 ft on 

attached side 
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Minimum Rear Yard Setback  20 ft  10 ft  10 ft 

Maximum Lot Coverage   40%  50%  50% 

Minimum Gross Livable Area  1,600 sf  1,400 sf  1,400 sf 

Min. Landscape Setbacks Adjacent to  
‐ Perimeter street 

10 ft min, at any point, 20 ft min average over entire 
frontage 

1. Building heights for residential uses shall be subject to height limits specified in the specific plan, except 
that no building or structure, regardless of use, exceeding one story (22‐feet in height), shall be allowed 
within  200‐feet  of  any  perimeter  property  line/public  street  frontage.  All  building  heights  shall  be 
measured from finish grade elevation. All other residential structures shall be limited to two stories, not 
exceeding 28 feet. 

Alternative 2 would result in greater impacts to scenic vistas compared to the proposed Project when 

viewed from the existing public trail  (Boo Hoff Trail), northwest of the Project property, since the 

property is visible at this location and the No Project / Originally Approved Specific Plan Alternative 

proposes  greater  land  use  intensities.  The  proposed  Project,  which  decreased  its  project 

developmental area to avoid aesthetic, biological, and cultural resources, would result in less impacts 

than Alternative 2. However, Alternative 2 would result in similar impacts to scenic vistas and visual 

character as the proposed Project at other public viewpoint locations, such as areas east of Dike 4, 

and along Avenue 62, as analyzed in Section 4.1, Aesthetics, of this DEIR. Moreover, both projects 

would result in less than significant impacts to aesthetic resources, and neither project would result 

in significant and unavoidable impacts. 

Agricultural Resources 

As with the proposed Project discussed in Section 4.2, Agricultural Resources, Alternative 2 would 

not result in significant impacts to lands designated as Prime Farmland, Unique Farmland, or Farmland 

of Statewide Importance, and is consistent with the LESA analysis (Appendix B.2). Additionally, the 

Alternative 2 project would not  impact Williamson Act Contract  lands,  forest  land,  timberland, or 

timberland zoned Timberland Production lands. Therefore, consistent with the findings in Section 4.2, 

Agricultural  Resources,  and  the  existing  land  use  and  zoning  designations  for  the  site,  impacts 

associated with Alternative 2 would be essentially the same as for the proposed Project.  

Air Quality 

Although  air  quality  emission  increases  or  decreases  are  not  linear,  a  relatively  larger  area  of 

disturbance  and  scope  of  facilities  under  Alternative  2  would  translate  to  foreseeably  higher 

construction‐related  emission  levels  than  those  estimated  for  the  proposed  project.  This  can  be 

explained by a potentially  longer  construction duration and  larger  scale of activities  involving  the 

increased  operation  of  equipment  and  vehicles  for  the  completion  of  site  preparation,  grading, 

building construction, paving, and architectural coating. Moreover, based on the Alternative 2 scope 

with roughly double the amount of dwelling units (2,300 units under Alternative 2 versus 1,200 units 

under the proposed Project), and associated resort facilities that represent a more intense use, the 

combined operational criteria air pollutant emissions, including those linked to mobile sources and 
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consumer products, would be doubled compared to the proposed Project, translating to potentially 

significant  and  unavoidable  impacts  at  later  stages  of  operation  and  build‐out.  Accordingly, 

Alternative 2 would result in greater impacts to Air Quality than the proposed Project. 

Biological Resources  

As previously stated, the proposed Project reduces total Project lands involved to 855 acres from 909 

acres  and  reduces  the  area  of  land  disturbance  to  553.14  acres  with  temporary  impacts  of 

approximately 123.6 acres under the proposed Project. Alternative 2 would result  in an  increased 

density and intensity project, constructing 2,300 residential dwelling units, a 500‐room resort, a 36‐

hole golf course, and a tennis club on the entire 909‐acre site. Alternative 2 would result in greater 

habitat loss and disturbance of biological resources than the proposed Project, since the Alternative 

2 would impact a greater area. Alternative 2 would develop approximately 354.8 more acres (almost 

double)  than  the proposed Project,  resulting  in permanent  impact of 68.24 acres of  jurisdictional 

waters  and  desert  dry  wash  woodland,  which  the  proposed  Project  avoided.  Development  of 

Alternative  2  would  also  result  in  greater  impacts  to  wildlife  compared  to  the  proposed  Project 

because Alternative 2 would develop areas immediately adjacent to Peninsular bighorn sheep habitat 

on Martinez Rockslide. Overall, Alternative 2 would result in greater but comparable impacts.   

Cultural Resources 

The cultural studies completed after the approval of the 1995 Specific Plan discovered new cultural 

resources  near  and  within  the  subject  property  boundaries  including  the  Martinez  Mountain 

Rockslide  District  (MMRD),  which  was  formally  established  in  2017.  Alternative  2  proposes 

development within the District, therefore disturbing the cultural resources identified. Additionally 

Alternative 2 would permanently disturb more acreage (almost double).   

The proposed Project planning area lands have been reduced in size from approximately 909 acres to 

855  acres  in  order  to  avoid  the  cultural  resources  discovered  during  the  proceeding  studies. 

Additionally,  as  stated  Section  4.5,  Cultural  Resources,  the  proposed  Project  will  implement 

mitigation  measures  that  reduce  impacts  of  onsite  development  to  less  than  significant  levels. 

Mitigation  required  for  onsite  development  includes  construction  monitoring  by  qualified 

archaeologists;  preparation  and  implementation  of  a  Tribal  Cultural  Resources  Monitoring  and 

Mitigation Plan  (Monitoring Plan);  the protection of all unevaluated and NRHP‐ and CRHR‐eligible 

resources; the facilitation of construction crew cultural sensitivity training; and the implementation 

of the appropriate measures if human remains are discovered onsite. It was determined that with the 

implementation of  the  above mitigation measures,  impacts  associated with  the proposed Project 

would be reduced to less than significant levels.  

Although Alternative 2 and the proposed Project would implement mitigation measures, Alternative 

2 would result in greater impacts to cultural resources compared to the proposed Project, since the 

Originally Approved Project (Alternative 2) would develop approximately 354.8 acres more than the 
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proposed Project, including areas within the MMRD, where cultural resources were found. Therefore, 

since Alternative 2 would develop in areas where cultural resources were discovered during cultural 

resources  studies  completed  in  2007  and  2017,  development  of  Alternative  2  would  result  in 

significant  and  unavoidable  impacts.  Conversely,  the  proposed  Project  mitigated  the  potential  of 

disturbing these discovered cultural resources by reducing its development area from 909 acres to 

554.8 acres. This reduction in Project development acreage ensures that cultural resources identified 

within the Project site are avoided.  

Energy Resources 

Alternative 2 proposes a project with increased intensities and densities, constructing approximately 

909 acres, compared to the proposed Project, which would develop approximately 554.8 acres of the 

overall 855‐acre site (approximately 354.8 acres less than the Alternative 2). Specifically, Alternative 

2 proposes up 1,100 more homes than the proposed Project, 400 more resort/hotel rooms, and two 

golf courses. Therefore, Alternative 2 would consume double the energy via electricity, natural gas, 

and petroleum during construction and operation of the site, compared to the proposed Project, due 

to the increased intensity and land use area that would be disturbed.  

Both Alternative 2 and the proposed project would result in short‐term energy consumption related 

to construction activities during development of the property. Construction‐related energy use would 

include  the  consumption  of  electricity  for  tools  and  power  required  for  constriction  trailers. 

Petroleum  fuels,  such  as  gasoline  and  diesel, would  also  be  required  during  construction  for  the 

operation  of  machines,  large  equipment,  and  employee  vehicle  trips.  Natural  gas  would  not  be 

required during construction activities. As determined in Section 4.6, Energy Resources, of this Draft 

EIR, the use of electricity and petroleum during the proposed project buildout would not be excessive, 

or unnecessary, and would cease at the conclusion of construction. Alternative 2  is proposing the 

development  of  approximately  354.8  acres  more  (almost  double)  than  the  proposed  Project. 

Therefore,  construction  of  Alternative  2  would  take  longer  than  development  of  the  proposed 

Project, and consumption of electricity and petroleum would be greater compared to the proposed 

Project. However, construction of the proposed Project or Alternative 2 would not result in excessive 

consumption of energy and would cease at the end of construction.  

The operation of  the No Project  / Originally Approved Specific Plan Alternative and  the proposed 

Project would  result  in an  increase of energy demand, via electricity, natural gas, and petroleum. 

However, as determined in Section 4.6, Energy Resources, of this Draft EIR, the use of energy during 

the proposed Project operations would not be excessive, or unnecessary. Since Alternative 2 proposes 

an increased density and intensity of the site, including 1,100 more residential homes, 400 more hotel 

rooms, and two golf courses, the No Project / Originally Approved Specific Plan Alternative would 

result in more consumption of energy resources (approximately double), compared to the proposed 

Project. With the compliance of State building standards, both Alternative 2 and the proposed Project 

would not result in the excessive or unnecessary consumption of energy.  
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Geology and Soils  

Under Alternative 2, the proposed structures would be developed to the most current State and local 

standards regarding impacts from seismic events. Areas adjacent to the slopes of the Coral Mountain 

(north) and Martinez Rockslide (south) would be developed as golf course uses to act as a buffer and 

separate the proposed habitable structures from the slopes. Therefore, habitable structures would 

not be significantly impacted by landslides and rockfalls. No septic systems would be proposed as a 

part of Alternative 2. The potential for impacts related to loss of topsoil, sedimentation, erosion, and 

landform  alterations  associated  with  the  construction  of  the  site  is  anticipated  to  be  less  than 

significant, after the approval of grading and site plans by the City of La Quinta.  

Mitigation required for the development of Alternative 2 would include constructing structures to the 

standards  of  the  latest  edition  of  the  California  Building  Code  and  Uniform  Building  Code; 

implementing measures established in the Geotechnical Evaluation; conducting rockfall hazard, and 

soil  analyses;  and  protecting  paleontological  resources.  These  mitigation  measures  are  to  be 

implemented in order to reduce Alternative 2’s impacts to less than significant. The listed mitigation 

measures are required for the development of the proposed Project.  

The implementation of the mitigation measures would reduce impacts to geology and soils to less 

than significant for both Alternative 2 and the proposed Project. Neither would result in a significant 

and unavoidable impact.  

Greenhouse Gas Emissions 

Similar  to air quality emissions,  construction  implementation of Alternative 2 under  the originally 

approved Specific Plan would involve a relatively larger area of disturbance and scope of facilities that 

would  translate  to  higher  construction‐related GHG emission  levels  than  those  estimated  for  the 

proposed project. This can be explained by a potentially longer construction duration and larger scale 

of activities involving the increased operation of equipment and vehicles for site preparation, grading, 

building construction, paving, and architectural coating. Moreover, based on the Alternative 2 scope 

with roughly double the amount of dwelling units (2,300 units under Alternative 2 versus 1,200 units 

under the proposed Project), and associated resort facilities that represent a more intense use, the 

combined operational GHG emissions,  including  those  linked to energy, mobile, waste, and water 

usage  sources,  would  be  doubled  compared  to  the  proposed  Project,  translating  to  potentially 

significant and unavoidable impacts at build‐out of this Alternative. 

Hazards and Hazardous Materials  

During  construction  and  operation  of  the  site,  Alternative  2  would  introduce  potentially  new 

hazardous materials related to construction activities or operational activities. Although Alternative 

2 would utilize hazardous materials at the site, the use of hazardous materials would not occur  in 

large quantities during the construction of the project structures or in the operation of the property. 
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Hazardous  materials  would  be  handled  and  stored  in  compliance  to  manufacturer  guidelines  to 

ensure the safe use of the product. Additionally, the contractor will identify a controlled staging area 

within the project limits for storing materials and equipment, as required by a Strom Water Pollution 

Prevention Plan (SWPPP), if applicable. The handling of potentially hazardous materials on‐site would 

continue to occur. There would be no uses onsite that would potentially create a hazardous risk to 

the public or environment or any activities that would inhibit any established hazard evacuation plan. 

Alternative  2  would  implement  safety  procedures  when  using,  handling,  and  storing  hazardous 

materials.  However,  operation  of  Alternative  2  may  result  in  the  use  and  storage  of  hazardous 

materials  associated  with  the  resort/golf  facilities  for  maintenance  purposes.  Therefore,  as 

mitigation, Alternative 2 may be required to develop a Hazardous Materials Business Plan (HMBP) if 

the Alternative uses or stores hazardous materials beyond a capacity threshold established by the 

County of Riverside. The proposed Project is also required to implement this mitigation measure at 

the Project property if the Project uses or stores hazardous materials beyond a capacity threshold 

established by the County of Riverside. Therefore, with the implementation of the listed mitigation 

measure, the impacts of Alternative 2 and the proposed Project to hazards and hazardous materials 

would be less than significant. 

The Project proposes a reduced  intensity of the Project site, compared to Alternative 2, however, 

neither would result in significant and unavoidable impacts.  

Hydrology and Water Quality 

Implementation of Alternative 2 under the originally approved Specific Plan would  involve ground 

disturbance  on  approximately  909  acres,  which  is  greater  than  that  of  the  proposed  project. 

Engineering design for Alternative 2 would be required to comply with City standards for the on‐site 

retention of stormwater runoff resulting from the 100‐year storm event in a comparable manner to 

the proposed project.  Flood protection  from off‐site drainage would be comparably  required and 

implemented to the satisfaction of the City engineer and stakeholder agencies. Alternative 2 would 

be subject to the same regulatory requirements, permit coverages, and engineering design approvals 

as the proposed project. These would include the National Pollution Discharge Elimination System 

(NPDES) programs associated with construction and post‐construction stormwater management and 

surface water quality standards; a Storm Water Pollution Prevention Plan (SWPPP) to obtain coverage 

under  the  State’s  NPDES  Construction  General  Permit;  and  the  development,  approval,  and 

implementation of a Water Quality Management Plan (WQMP).  

There is no aspect of Alternative 2 that would indicate any need for a deviation from the regulatory 

requirements and the associated stormwater controls. As discussed below under the Utilities and 

Service  Systems  heading,  Alternative  2  would  require  more  water  to  serve  a  higher  number  of 

dwelling units and associated facilities than those involved with the proposed project; however, this 

increase  in  water  demands  is  not  expected  to  substantially  decrease  groundwater  supplies  or 

interfere with groundwater recharge.  After following the regulatory program requirements designed 



7.0  ALTERNATIVES 

Travertine Draft EIR   7‐22  October 2023 

specifically to prevent hydrologic, stormwater and surface water impairments, the impacts resulting 

from Alternative 2 would be similar to the proposed Project and less than significant.  

Land Use and Planning  

Neither Alternative 2 nor the proposed Project would divide an established community, due to its 

secluded location.  However, Alternative 2 would be inconsistent with various City goals and policies, 

including those that promote the conservation of cultural resources (i.e., Policy CUL‐1.2 in the LQGP). 

Accordingly, Alternative 2 is assumed to result in greater land use impacts than the proposed Project.  

Noise 

The  construction  phase  impacts  of  Alternative  2  and  the  proposed  Project  are  anticipated  to  be 

comparable.  Similar  to  the  proposed  Project,  operational  noise  from  the  Alternative  2  is  not 

anticipated to be significant since Alternative 2 proposes uses similar to those in the surrounding area 

and was previously approved by the City of La Quinta.  Additionally, on‐site traffic noise would result 

in less than significant impacts due to the reduced traffic speeds within the community. Alternative 2 

proposes an increased intensity, and thus, increased service population and vehicle traffic, compared 

to  the proposed Project,  this  off‐site  noise  impact would be  likely  be  increased  (doubled)  by  the 

operation of Alternative 2. Therefore, Alternative 2 is expected to result in greater noise impacts than 

the proposed Project. 

Population and Housing  

Both Alternative 2 and the proposed Project would result in the expansion of infrastructure including 

the expansion of Avenue 62, water infrastructure, and electricity infrastructure. Alternative 2 would 

extend  Jefferson  Street  and  Avenue  62  to  provide  access  to  the  development,  similarly  to  the 

proposed  Project,  as  well  as  the  construction  of  Madison  Street,  which  would  also  create  flood 

impacts due to the displacement of impoundment area against Dike No. 4. An electrical substation 

and water wells would be required to support Alternative 2 development. However, the capacity of 

the  substation  and  the  number  of  wells  would  be  increased  in  Alternative  2,  compared  to  the 

proposed  Project,  since  Alternative  2  proposes  an  increased  intensity  of  onsite  land  uses. 

Development of the substation and wells would be subject to review by IID and CVWD, respectively.  

Additionally,  Alternative  2  was  approved  by  the  City  in  1995,  therefore,  increases  in  population, 

housing, and employment were already considered and accounted for (i.e., planned). Impacts would 

not be significant and unavoidable.  

Due  to  the  increased density and  intensity proposed  for Alternative 2,  the No Project  / Originally 

Approved Specific Plan Alternative would  result  in an  increased population  (2,201 more  residents 

than  the  proposed  Project),  housing  (approximately  1,100  more  dwelling  units  compared  to  the 

proposed Project),  and  employment  in  the City  of  La Quinta,  compared  to  the proposed Project. 
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However, both projects would result in less than significant impacts, and neither project would result 

in significant and unavoidable impacts.  

Public Services   

Development and operation of Alternative 2 would increase the demand for existing police services, 

fire  services,  emergency  services,  schools,  public  facilities,  and  parks  within  La  Quinta.  However, 

similar to the proposed Project, Alternative 2 would be required to comply with applicable laws and 

codes imposed by the City and Riverside County Fire Department (RCFD), and the applicant would be 

required  to pay  applicable Development  Impact  Fees  supporting  fire, police,  and  school  facilities. 

These  regulatory  requirements would  ensure  impacts  to  public  services  are  reduced  to  less  than 

significant impacts. 

Additionally, Alternative 2 would introduce up to 1,665 students to local schools, utilizing CVUSD’s 

most  current  student  generation  rate.1  Alternative  2  would  generate  approximately  798  more 

students than the proposed Project, which would generate 867 students. This increase may require 

additional facilities and staffing and therefore impacts are assumed to be greater than that of the 

proposed Project. Overall, Alternative 2 would result in increased impacts to public services compared 

to the proposed Project, due to its increased land use.  

Recreation 

Alternative 2 proposes recreational facilities including a 36‐hole golf course, a tennis club, and private 

recreation  in  individual  developments  along  with  the  development  of  2,300  dwelling  units, 

commercial uses on 10 acres, and a 500‐room resort/hotel. Alternative 2’s golf course and tennis club 

would encompass approximately 381.2 acres of the 909‐acre site. The golf course and tennis club 

acreage does not account for additional recreational amenities the Alternative may include, such as 

neighborhood parks, public and private trails, etc.    

Due to the various recreational facilities proposed for both Alternative 2 and the proposed Project, 

and their payment of Quimby and Development Impact Fees, their impacts on recreational resources 

are expected to be comparable. 

Transportation  

Alternative 2 proposes approximately twice the level of intensive land uses and increased densities, 

therefore, it can be concluded that transportation impacts generated from the Originally Approved 

Project Alternative would result in approximately twice the level of daily trips and impacts than the 

proposed project.  

 
1 As determined in Section 4.14, a majority Project property is located within CVUSD, however, a small portion is located 
in DSUSD.  Since a majority of  the  site  is  located within CVUSD’s boundary,  and  the generation  rates  are higher  than 
DSUSD’s, generating a more conservative number of students generated by Alternative 2.  
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Alternative 2 would be expected to result  in nearly a doubling of  impacts related to vehicle traffic 

during  operational  activities.  Additionally,  the  Alternative  2  timeframe  for  construction  would  be 

expected to be increased. Alternative 2 includes increased improvements/impacts compared to those 

included  in  the  proposed  project.  VMT  is  roughly  but  not  directly  associated  with  vehicle  trips. 

Alternative 2,  like  the proposed Project, would provide  limited but proportional  employment and 

resort opportunities and VMT for Commercial Uses is anticipated to be similar to the proposed Project 

and not  significant.  Residential VMT  for Alternative 2  is  expected  to exceed  that of  the Proposed 

Project and has the potential to be significant and unavoidable.  

Compared to the proposed project, Alternative 2 would result  in  increased operational  impacts as 

this  Alternative  would  double  the  intensity  of  the  project.  The  assumption  can  be  made  that 

Alternative 3 would result in increased impacts.  

As determined in Section 4.16, the proposed Project will result in significant and unavoidable impacts 

related to vehicle miles traveled (VMT) in association with proposed Project residential uses.  

Tribal Cultural Resources 

Development  of  Alternative  2  would  result  in  potentially  significant  impacts  to  tribal  cultural 

resources without mitigation. Due to the cultural resources discovered onsite, and the history of the 

south La Quinta area in which the subject property is located, both Alternative 2 and the proposed 

Project  would  require  the  presence  of  a  Cultural  Resource  Monitor  during  all  ground‐disturbing 

activities,  and  the  development  of  an  Avoidance  Mitigation  Plan.  Additional  mitigation  measures 

include  retaining  a  qualified  archaeologist  and  compliance  officer  to  carry  out  the  mitigation 

measures  required;  implementing  a  Tribal  Cultural  Resources  Monitoring  and  Mitigation  Plan 

(Monitoring  Plan);  protecting  all  unevaluated  and  NRHP‐  and  CRHR‐eligible  resources;  providing 

cultural  sensitivity  training;  and  retaining  an  archaeological  monitor  would  reduce  the  Project’s 

impacts to less than significant.  

Although Alternative 2 and the proposed Project would implement mitigation measures, Alternative 

2 would result in greater impacts to cultural resources and Tribal cultural resources compared to the 

proposed Project, since the Originally Approved Project (Alternative 2) would develop approximately 

354.8‐acres more  than  the  proposed  Project,  including  areas within  the MMRD.  Therefore,  since 

Alternative 2 would develop  in  areas where Tribal  cultural  resources  could be  found,  resulting  in 

significant  and  unavoidable  impacts.  Conversely,  the  proposed  Project  mitigated  the  potential  of 

disturbing the Tribal cultural resources by reducing  its development area from 909 acres to 554.8 

acres. This reduction in Project development acreage ensures that Tribal cultural resources within the 

Project site are avoided.  

Utilities and Service Systems  

Water 
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Coachella Valley Water District (CVWD) would provide water to the site via existing water lines at the 

Avenue  62  and Monroe  Street  intersection,  and  the Madison  Street Avenue  60  intersection.  The 

subject property would connect to these existing water mains via underground pipes along the rights‐

of‐way to provide domestic water to the site. An increase in the water supply to the area would be 

required during the construction and operation of the proposed uses.  

As determined in Section 4.18, Utilities and Service Systems, the proposed Project would represent 

0.45 percent of CVWD's total projected Urban Water demand in 2040. However, in order to comply 

with CVWD standards, the proposed Project shall implement water conservation methods, including 

the  installation  of  drought‐tolerant  landscaping,  and  water‐efficient  fixtures.  Therefore,  it  was 

concluded that CVWD has adequate supply to support the proposed Project. 

Alternative 2 would result in greater water demand than the proposed Project due to its increased 

land use size and intensity. Water demand to support the 500‐room resort (400 more rooms than the 

proposed Project); the 2,300 residential dwelling units (1,100 more dwellings than the Project); and 

the 36‐hole golf course (approximately 24 to 30 more holes than the Project) would result in a greater 

water consumption, compared to the proposed Project. However, similar to the proposed Project, 

Alternative 2 would be required to implement water conservation measures in order to reduce water 

consumption at the site. Similar to the Project, Alternative 2 would be required to develop a project‐

specific  Water  Supply  Assessment/Water  Supply  Verification  (WSA/WSV)  would  analyze  water 

consumed  during  operation  of  Alternative  2  and  determine  whether  CVWD  has  the  supply  and 

infrastructure to support the Alternative.  

Alternative  2,  like  the  proposed  Project,  would  be  required  to  construct  onsite  water  tanks  and 

booster stations to serve the site, as well as off‐site water wells in compliance with CVWD guidelines 

and standards. The proposed Project requires one 600,000‐gallon and 2,650,000‐gallon water tank 

and five wells. The size of the water tanks and number of wells required for Alternative 2 would likely 

be  increased, compared to the proposed Project, due to the  increased property area proposed  in 

Alternative 2. However, the onsite and offsite water infrastructure required for Alternative 2 and the 

proposed Project would be developed in compliance with CVWD’s existing standards and reviewed 

by CVWD as the responsible agency. For the above reasons, Alternative 2 would result in greater but 

comparable impacts to water supplies.   

Wastewater 

The  proposed  Project  would  result  in  the  generation  of  0.27  million  gallons  per  day  (mgd)  of 

wastewater, which would be conveyed to Wastewater Replenishment Plant 4 (WRP‐4). WRP‐4 has a 

capacity of 9.5 mgd. The proposed Project would generate 2.7 percent of WRP‐4’s capacity and result 

in  less than significant  impacts (see Section 4.18). Alternative 2 would generate more wastewater 

compared  to  the  proposed  Project,  since  Alternative  2  proposes  an  increased  land  use  area  and 

intensity.  The  400  additional  hotel  rooms,  1,100  additional  residential  dwellings,  and  additional 
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commercial and recreational amenities would more than double the amount of wastewater produced 

by the site. However, even double the amount of the project‐generated wastewater would be 0.52 

mgd, which is approximately 5.5 percent of WRP‐4’s capacity.  

Similar to the proposed Project, Alternative 2 would connect to existing CVWD sewer infrastructure 

located at the Avenue 62 and Monroe Street intersection (east). Alternative 2 would connect to the 

sewer infrastructure via underground pipes within the existing Avenue 62 right‐of‐way. For the above 

reasons, Alternative 2 would be more impactful with respect to wastewater resources but its impact 

would be comparable to the proposed Project.  

Storm Water Drainage  

Similar to the proposed Project, Alternative 2 would be designed to divert the off‐site flows around 

the subject property and into the Groundwater Replenishment Facility.  

Development of Alternative 2 would  require bridge crossings via Avenue 62 and  Jefferson Street, 

extending over Dike No. 4 and the Guadalupe Dike, respectively.  

Similar to the proposed Project, Alternative 2 would also be required to assess onsite drainage flows 

from stormwater runoff. The Project proposes to convey onsite stormwater via underground storm 

drains and catch basins  to  two onsite surface basins  located at  the east end of  the property. The 

facilities and basins are sized and  located to handle the controlling 100‐year storm event volume. 

Onsite stormwater drainage facilities for Alternative 2 would be designed to convey onsite runoff to 

handle the controlling 100‐year storm event.  

Alternative 2 and the proposed Project would each result in less than significant impacts to drainage 

with the implementation of project design features and their hydrological and public utilities impacts 

are comparable.  

Solid Waste 

The  development  of  Alternative  2  and  the  proposed  Project  buildings  would  require  solid  waste 

services to remove waste produced by construction activities. Cal Green standards applies to all cities 

in California, and mandates that all new building construction develop a waste management plan that 

includes diversion of  at  least  50% of  construction and demolition material  from  landfills,  through 

recycling and/or reuse. Alternative 2 and the proposed Project would be required to comply with Cal 

Green standards.  Additionally, construction waste generated at the subject site would cease at its 

completion.  

Compared  to  the  proposed  Project,  Alternative  2  would  generate  more  solid  waste  due  to  its 

increased  land use  intensity; however, neither projects would result  in significant  impacts to solid 

waste facilities and their solid waste impacts would therefore be comparable.  

Electricity 



7.0  ALTERNATIVES 

Travertine Draft EIR   7‐27  October 2023 

Alternative  2  would  result  in  more  electricity  consumption  than  the  proposed  Project,  primarily 

because of the increase of project intensity, and a new substation would still be required to support 

electricity  demand  in  light  of  projected  growth  within  IID’s  service  area.  Because  the  level  of 

development contemplated under both proposed Project and Alternative 2 are accounted for in IID’s 

service area growth projections, their impacts would be comparable.   

Natural Gas 

Alternative 2 and the proposed Project would be required to connect to existing Southern California 

Gas Company  infrastructure  to provide natural  gas  to  the  subject property.  Existing underground 

natural gas lines are located near the subject property along Avenue 58 and Madison Street, north 

and northeast of the subject property, respectively. Neither Alternative 2 nor the proposed Project 

are anticipated to require or result in the relocation or construction of new natural gas facilities which 

could result  in significant environmental effects. As such,  the utilities  impacts of Alternative 2 are 

comparable. 

Telecommunications 

Both Alternative 2 and the proposed Project would be required to connect to existing infrastructure, 

either  by  Frontier  or  Charter  to  provide  telecommunication  services  to  the  subject  property. 

Additional infrastructure is not required for Alternative 2 or the proposed Project. Both Alternative 2 

and the proposed Project would result in less than significant impacts to telecommunication services 

and their impacts are therefore comparable.   

Wildfire 

Alternative  2  would  not  be  significantly  impacted  by  wildfire  in  the  area.  Although  the  subject 

property  lies  adjacent  to  the  Santa  Rosa  Mountains,  wildfire  risk  in  this  area  is  not  considered 

significant  by  the  City  of  La  Quinta  because  the  Santa  Rosa  Mountains  do  not  support  dense 

vegetative growth.  

The occurrence of a wildfire at the subject property is not anticipated to occur since the likelihood of 

a wildfire is small in the City. A Fire Master Plan (FMP) and Addendum FMP were conducted for the 

Project to analyze the fire  impacts at the site and evaluate adequate fire and emergency services, 

evacuation, and response during partial and full buildout of the Project. Per the FMP and Addendum 

FMP,  the  proposed  Project  would  maintain  a  landscaped  strip  adjacent  to  conservation  areas  as 

defensible space; develop two water reservoirs and booster stations to CVWD standards to provide 

water to the area; implement construction standards 5A, Type V‐A, level building standards, for Phase 

I  construction  only;  provide  adequate  space  for  a  diesel  fueled  standby  generators  in  a  recessed 

concrete structure by the booster pumps, designed to CVWD standards; and provide developer plans 

showing fire system connections and information on the type of fire system that is being installed for 

the development, to be submitted to and reviewed by CVWD. Impacts of wildfires were determined 
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to be less than significant. Alternative 2 would be required to implement the above to ensure wildfire 

impacts are less than significant. Alternative 2 would be subject to review by the Fire Department to 

ensure adequate emergency access to the site, and adequate facilities are provided onsite.  

Alternative 2 and the proposed Project are, therefore anticipated to result  in comparable and less 

than significant wildfire impacts. 

Relationship to Project Objectives 

The following Project objectives would not be achieved by Alternative 2 to the same degree as the 

Project: 

 To preserve or mitigate impacts to sensitive biological resources in a manner consistent with 

current Federal, State and local requirements. 

 To develop a project  that will  generate a  sustainable, diversified  increase  to  the City’s  tax 

revenue stream, resulting in a project that is economically successful for the City as well as the 

master developer.  

 Provide for the protection of the health, safety, and welfare of the community and environs 

from flooding and hydrological hazards.  

7.3.3 Alternative 3 – Phase 1 (A and B) Only  

Phase 1 Only Alternative (“Alternative 3”) would develop Phase 1 (A and B) of the subject property, 

which includes 604 residential dwelling units on approximately 243.4 acres, a resort/golf facility on 

approximately  46.2  acres,  open  space  recreational  on  approximately  35.5  acres,  and  open  space 

natural uses on approximately 301.2 acres. Development of Alternative 3 would include the westerly 

extension of Avenue 62. However,  this Alternative would not  develop  the  southerly  extension of 

Jefferson  Street.  The  proposed  land  uses  for  Alternative  3  are  provided  in  the  table  below  and 

illustrated in Exhibit 7‐2 and 7‐3.  

Implementation of Alternative 3 would include a 46.2‐acre resort/golf use, which would develop a 

golf  training/practice  facility with  clubhouse  and banquet  facilities.  Alternative  3 would  require  a 

General Plan Amendment and Zone Change to allow the land use and zoning changes, similar to the 

proposed Project. A comparative analysis of impacts for Alternative 3 is provided below: 

Aesthetics 

Development of Alternative 3 would result in changes to the visual character of the subject property. 

However,  aesthetic  impacts  on  surrounding  lands  from  development  of  Alternative  3  would  be 

roughly  equivalent  to  those  associated  with  the  proposed  Project.  No  upslope  development  will 

occur. To the east, Dike No. 4 obscures views of the subject property from lands farther east, and 

results in impacts that are essentially the same for the proposed Project.   
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As determined in Section 4.1, Aesthetics, in the Draft EIR, the proposed Project would not result in 

significant  impacts  to  aesthetic  resources,  including  scenic  vistas,  visual  character,  or  state  scenic 

highways and mitigation would not be required. The proposed Project would adhere to City standards 

and regulations regarding building heights and setbacks, which operate to protect the scenic vistas. 

Additionally, lighting fixtures utilized for the proposed project would remain consistent with the City 

standards, as determined in Section 4.1, Aesthetics.  

Alternative 3 would  result  in  a  reduced density  property  (only  developing  Phase  1  of  the Project 

property). Similar to the proposed Project, these facilities would be required to be developed to the 

aesthetic  standards  of  the  City  and  the  Travertine  Specific  Plan Amendment, which would  act  to 

govern the development standards and design guidelines of the subject property.  

Therefore,  Alternative  3  would  result  in  similar  and  reduced  impacts  compared  to  the  proposed 

Project. 

Agricultural Resources 

As with the proposed Project discussed in Section 4.2, Agricultural Resources, Alternative 3 would 

not result in significant impacts to lands designated as Prime Farmland, Unique Farmland, or Farmland 

of Statewide Importance, and is consistent with the LESA analysis (Appendix B.2). Additionally, the 

Alternative 3 project would not  impact Williamson Act Contract  lands,  forest  land,  timberland, or 

timberland zoned Timberland Production lands. Therefore, consistent with the findings in Section 4.2, 

Agricultural  Resources,  and  the  existing  land  use  and  zoning  designations  for  the  site,  impacts 

associated with Alternative 3 would be essentially the same as for the proposed Project.  

Air Quality 

Implementation of Alternative 3 would involve a reduced number of residential units compared to 

the proposed project. Although air quality emission increases or decreases are not linear, a relatively 

smaller area of disturbance and scope of facilities under Alternative 3 would translate to foreseeably 

lower construction‐related emission levels by half compared to the levels estimated for the proposed 

Project.  This  can be explained by a potentially  shorter  construction duration and  smaller  scale of 

activities  involving the reduced operation of equipment and vehicles for site preparation, grading, 

building construction, paving, and architectural coating. Moreover, based on the smaller number of 

dwelling units (600 units under Alternative 3 versus 1,200 under the proposed Project) and associated 

resort facilities that represent a less intense use, the combined operational emissions, including those 

linked to mobile sources and consumer products, would also be relatively lower by approximately 50 

percent  compared  to  the proposed Project,  leading  to  potentially  less  than  significant  impacts  at 

build‐out. 

Biological Resources  
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Alternative 3 would result in a reduced density project, occupying only 628.6 acres (compared to the 

proposed 855 acres), and developing approximately 327.4 acres compared to the 553 acres proposed 

Project  would  not  be  developed  under  Alternative  3.  Therefore,  the  permanent  impact  of 

approximately 16.39 acres of jurisdictional waters (approximately 18 percent less than the proposed 

Project),  and  1.27  acres  of  desert  dry  wash  woodland  (approximately  2.27  percent  less  than  the 

proposed Project)  in  the northern portion of  the Project would not be  impacted by Alternative 3. 

Alternative 3 would also avoid the temporary impact of 12.15 acres of jurisdictional waters. The Phase 

1 Only Alternative would  result  in  lesser  impacts  to biological  resources  relative  to  the proposed 

Project. 

Cultural Resources 

Per  the  conclusions  in  Section  4.5,  Cultural  Resources,  of  this  Draft  EIR,  cultural  resources  were 

discovered near and within the subject property, including the Martinez Mountain Rockslide District 

(MMRD). Due to the findings of existing cultural resources onsite, it is possible that cultural resources 

exist  below  the  ground  surface.  Although  both  Alternative  3  and  the  proposed  Project  would 

implement  mitigation  measures  to  reduce  impacts  to  cultural  resources  to  less  than  significant, 

Alternative 3 would result in less impacts compared to the proposed Project, since it would develop 

a smaller portion (approximately 226.4 acres less or a quarter) of the proposed Project.  

Energy Resources  

Both Alternative 3 and the proposed project would result in short‐term energy consumption related 

to construction activities during development of the property. Construction‐related energy use would 

include the consumption of electricity for tools and power required for constriction trailers. According 

to Section 4.6, Energy Resources,  the proposed Project would  consume approximately  191,088.1 

kWh of electricity during construction of the Project site, including electricity consumed during the 

development of the off‐site utility field. Utilizing the CalEEMod modelling prepared for the proposed 

Project, it can be calculated that Alternative 3 would consume approximately 94,736.3 kWh during 

construction of the Alternative.2 Alternative 3 would consume approximately half of the electricity 

compared to the proposed Project.  

Petroleum  fuels,  such  as  gasoline  and  diesel, would  also  be  required  during  construction  for  the 

operation of machines, large equipment, and employee vehicle trips. As determined in Section 4.6, 

the proposed Project would consume approximately 2,963,234.8 gallons of diesel fuel and 147,652.6 

gallons  of  gasoline.  Using  the  CalEEMod  modelling  prepared  for  the  proposed  Project,  it  can  be 

calculated that Alternative 3 would consume approximately 2,342,416.7 gallons to diesel and 81,274 

 
2 Assuming that 3 offsite wells would be constructed instead of 5. This calculation uses the Phase A Grading Activities, 
Substation Construction, Well Construction, and Physical Construction of Phase 1.  
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gallons of gasoline during construction. Alternative 3 would consume less petroleum compared to the 

proposed Project.  

Natural gas would not be required during construction activities. However, as determined in Section 

4.6 of this Draft EIR, the use of electricity and petroleum during the proposed project buildout would 

not be excessive, or unnecessary, and would cease at the conclusion of construction.  

The  operation  of  Alternative  3  and  the  proposed  Project  would  result  in  an  increase  of  energy 

demand, via electricity, natural gas, and petroleum.  

As determined in Section 4.6, the proposed Project would consume approximately 12,987,903 kWh 

of electricity annually and 43,474,439 kBTU of natural gas annually. Alternative 3 proposes to develop 

approximately half of the residential uses (i.e., 604 residential units compared to the 1,200 residential 

units proposed for the Project), and half of the resort uses (i.e., 46.2 acres compared to the 84.5 acres 

proposed  for  the  Project).  Therefore,  Alternative  3  would  consume  approximately  half  of  the 

electricity and natural gas consumed compared to the proposed Project. 

Utilizing  the  same  methodologies  used  to  calculate  electricity  and  natural  gas  consumption, 

Alternative  3  would  consume  approximately  half  of  the  amount  of  petroleum  annually  during 

operation compared to the proposed Project.  

However, as determined in Section 4.6, the use of energy during the proposed Project operations 

would not be excessive, or unnecessary. Since Alternative 3 proposes a reduced density and intensity 

of  the  site, Alternative 3 would  result  in  less  consumption of  energy  resources,  compared  to  the 

proposed Project. Additionally, both Alternative 3 and the proposed Project would be required to 

implement design features in compliance with Title 24 and CALGreen requirements related to energy 

efficiency.   

The proposed Project is required to develop an off‐site substation to serve the Project property. The 

substation  would  be  developed  during  phase  1  of  Project  construction.  Under  Alternative  3,  the 

subject  site  would  still  be  required  to  develop  an  off‐site  substation.  The  substation  would  be 

constructed to IID standards, and as determined in Section 4.6, the proposed development of the 

substation would not result in the excessive, unnecessary, or wasteful use of energy resources.  

As previously stated, Alternative 3 and the proposed Project would result  in an increase of energy 

demand in the area, due to the proposed construction and operation of the residential and resort 

uses. However, neither project would not result  in significant  impacts regarding energy resources, 

and  mitigation  is  not  required.  Accordingly,  Alternative  3  would  result  in  lesser  but  comparable 

impacts relative to the proposed Project. 

Geology and Soils  

Similar  to  the  proposed  Project,  structures  proposed  in  Alternative  3  would  be  required  to  be 

developed to the most current State and local standards regarding impacts from seismic events. The 
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proposed structures would not be located adjacent to the slopes of the Santa Rosa Mountains, and 

are not anticipated to be impacted by rockfalls or landslides. No septic systems are proposed. The 

potential  for  impacts  related  to  loss  of  topsoil,  sedimentation,  erosion,  and  landform  alterations 

associated with the construction of the site is anticipated to be less than significant.   

Mitigation required for the development of Alternative 3 would include constructing structures to the 

standards  of  the  latest  edition  of  the  California  Building  Code  and  Uniform  Building  Code; 

implementing measure established  in the Geotechnical Evaluation; conducting rockfall hazard and 

soil  analyses;  and  protecting  paleontological  resources.  These  mitigation  measures  are  to  be 

implemented in order to reduce Alternative 3’s impacts to less than significant. The listed mitigation 

measures would also be required for the development of the proposed Project, which would develop 

1,200 residential dwelling units, a 100‐room resort, associated resort amenities, and a golf club and 

practice facility.  

The implementation of the mitigation measures would reduce impacts to geology and soils to less 

than significant for both Alternative 3 and the proposed Project. Neither would result in a significant 

and unavoidable impact. Accordingly, the geology and soils impacts of Alternative 3 and the proposed 

Project are comparable. 

Greenhouse Gas Emissions 

Similar to air quality emissions, construction implementation of Alternative 3 with a reduced number 

of dwelling units would  involve a relatively smaller area of disturbance and scope of facilities that 

would translate to  lower construction‐related GHG emission  levels by half compared to the  levels 

estimated  for  the  proposed  Project.  This  can  be  explained  by  a  potentially  shorter  construction 

duration and smaller scale of activities involving the reduced operation of equipment and vehicles for 

site preparation, grading, building construction, paving, and architectural coating. Moreover, based 

on  the  smaller  number  of  dwelling  units  (600  units  under  Alternative  3  versus  1,200  under  the 

proposed Project) and using a similar measure of per capita GHG efficiency, the combined operational 

GHG emissions, including those linked to energy, mobile, waste, and water usage sources, would also 

be  relatively  lower by half  compared  to  the proposed Project,  translating  to potentially  less  than 

significant impacts at build‐out. The construction and operation of up to 600 dwelling units may still 

exceed the screening measure of 3,000 MTCO2e per year that usually rates smaller projects. This is 

in reference to regional studies, like the Riverside County Transportation Analysis Guidelines, which 

have  found  that  it  takes  approximately  110 dwelling units  to produce  the  above‐noted  screening 

quantity. Accordingly, Alternative 3 would result in lesser GHG emissions than the proposed Project. 

Hazards and Hazardous Materials  

Alternative 3 would introduce hazardous materials related to construction or operational activities 

during development and operation of the subject site. Although Alternative 3 would utilize hazardous 

materials at the subject property, the use of hazardous materials would not occur in large quantities 
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during construction or operation of Alternative 3. Hazardous materials would be handled and stored 

in compliance with manufacturer guidelines to ensure the safe use of the product. Additionally, the 

contractor will  identify a controlled staging area within the project limits for storing materials and 

equipment, as required by a Strom Water Pollution Prevention Plan (SWPPP) (Mitigation Measure 

HAZ‐4). By complying with these mitigation measures and standard requirements (i.e., implementing 

a SWPPP and complying with manufacturer guidelines) during construction, Alternative 3 would not 

create a hazardous risk to the public or environment.   

As stated in Section 4.9 of this Draft EIR, I proposed Project is also required to implement a HMBP as 

mitigation if the Project uses or stores hazardous materials beyond a capacity threshold established 

by the County of Riverside (Mitigation Measures HAZ‐5 and ‐6). Therefore, with the implementation 

of the mitigation measures, the  impacts of Alternative 3 and the proposed Project to hazards and 

hazardous materials would be less than significant. For the above reasons, hazards and hazardous 

materials impacts of Alternative 3 are comparable to the proposed Project.  

Hydrology and Water Quality 

Implementation of Alternative 3 would involve a smaller area of disturbance for site clearing, grading, 

and construction, than that of the proposed Project. Engineering design for Alternative 3 would be 

required to comply with City standards for the on‐site retention of stormwater runoff resulting from 

the 100‐year storm event in a comparable manner to the proposed Project. Flood protection from 

off‐site  drainage  would  be  comparably  required  and  implemented  to  the  satisfaction  of  the  City 

engineer  and  stakeholder  agencies.  Alternative  3  would  be  subject  to  the  same  regulatory 

requirements, permit coverages, and engineering design approvals as the proposed Project. These 

would include the National Pollution Discharge Elimination System (NPDES) programs associated with 

construction and post‐construction stormwater management and surface water quality standards; a 

Storm  Water  Pollution  Prevention  Plan  (SWPPP)  to  obtain  coverage  under  the  State’s  NPDES 

Construction General Permit; and the development, approval, and implementation of a Water Quality 

Management Plan (WQMP).  

The impacts resulting from Alternative 3 would be comparable to the proposed Project. 

Land Use and Planning  

Alternative 3 proposes a reduced intensity community, compared to the proposed Project. Like the 

proposed Project, none of these entitlements would result in any conflicts with or significant impacts 

to any land use plan, policy or regulation (see Section 4.11).  

Alternative 3 would have comparable impacts on land use as compared to the proposed Project. 

Noise 

The  construction  phase  impacts  of  Alternative  3  and  the  proposed  Project  are  anticipated  to  be 

comparable.  Similar  to  the  proposed  Project,  operational  noise  from  the  Alternative  3  is  not 
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anticipated to be significant since Alternative 3 proposes uses similar to those in the surrounding area. 

Additionally, on‐site traffic noise would result in less than significant impacts due to the low vehicle 

speeds proposed in residential and resort neighborhoods. However, as determined in Section 4.12, 

Noise, the proposed Project would result  in the increase of off‐site traffic noise on the Avenue 62 

Segment, east of the subject property (south of the Trilogy residential and golf community). However, 

this  increase  results  in  less  than  significant  impacts.  Alternative  3  proposes  a  reduced  intensity 

compared to the proposed Project, removing approximately 227.4 acres from development to include 

596 residential units, the resort facility with 100 keys, and multiple open space recreational uses. It is 

likely that the removal of these uses would result in the reduction of the offsite traffic noise to less 

than significant  levels. Therefore, the proposed Project and Alternative 3 would result  in  less than 

significant impacts.  

Compared to the proposed Project, the Alternative 3 would produce less offsite noise impacts due to 

the reduced land use intensity proposed.  

Population and Housing  

The  subject  property  is  currently  vacant  and  does  not  provide  housing  to  the  City  of  La  Quinta. 

Alternative 3 proposes the development of 604 dwelling units on the subject property.  

Utilizing the average household size of 2.37 (Department of Finance), the population anticipated from 

Alternative 3 would equate  to 1,422 new  residents.  The proposed Project would  introduce 1,200 

residential dwelling units, and result  in 3,250 residents (based on the VMT Evaluation provided by 

Urban  Crossroads  in  Appendix  M.2).  Both  Alternative  3  and  the  proposed  Project’s  increase  in 

residents are below the projected 2035 and 2040 population forecasts of 46,297 and 47,700 people, 

respectively. Alternative 3 would result in less residential housing compared to the proposed Project.  

The  approximately  46.2‐acre  resort/golf  portion  of  Alternative  3  would  result  in  employment 

opportunities  at  the  subject  property.  However,  Alternative  3  would  not  develop  the  resort/spa 

facility proposed for the Project. The Project’s resort/spa would include 100 rooms, spa and wellness 

center, and additional amenities, resulting in employment opportunities in the City.  

Both Alternative 3 and the proposed Project would result in the expansion of infrastructure including 

the expansion of Avenue 62, water infrastructure, sewer lines, and electricity infrastructure (including 

an  offsite  substation).  Similar  to  the  proposed  Project,  Alternative  3  would  extend  Avenue  62 

westward to provide access to the development. However, Alternative 3 would not extend Jefferson 

Street south to the subject property. An offsite electrical substation would be required to support 

Alternative  3  development,  as  well  as  the  development  of  wells.  However,  the  capacity  of  the 

substation and the number of wells would be decreased for Alternative 3, compared to the proposed 

Project, since Alternative 3 proposes a decreased intensity. Development of the wells and substation 

would be subject to review by CVWD and IID, respectively.  
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Due to Alternative 3’s decreased density and intensity proposed, the Phase 1 Only Alternative would 

result  in  less  population  (approximately  1,828  people),  housing  (596  less  dwelling  units),  and 

employment in the City of La Quinta, compared to the proposed Project. However, both Alternative 

3 and the proposed Project would result in less than significant impacts. Neither project would result 

in significant and unavoidable impacts and therefore their impacts are comparable. 

Public Services   

Alternative 3 would introduce residents and uses that would increase the use of the City of La Quinta’s 

existing public services. Similar to the proposed Project, Alternative 3 would result in an increased 

demand in police, fire, and emergency services, and schools, public facilities, and parks. However, like 

the proposed Project, Alternative 3 would be  required  to  comply with  applicable  laws and  codes 

imposed by the City and Riverside County Fire Department, and the applicant would be required to 

pay applicable Development Impact Fees. These regulatory requirements would ensure impacts to 

public services are less than significant impacts. 

Due  to  the subject property’s  location  in  the southern‐most portion of  La Quinta,  the closest  fire 

station is located approximately 4.0 miles north. Thus, RCFD indicated that the property may not be 

adequately served by fire protection services within the 5‐ to 7‐minute response time, resulting in 

impacts to fire protective services. Thus, a Project‐specific Fire Master Plan (FMP) and Addendum 

FMP  was  developed  to  analyze  emergency  access  to  the  Project  property  and  determine  and 

implement strategies at the property to improve RCFD and CAL Fire operations and service delivery. 

The  FMP  includes  safety  measures  such  as  approved  emergency  access  points,  roadway  design 

standards for fire protection vehicles, minimum water quantity and pressure necessary for firefighting 

(see Mitigation Measure PS‐1, in Section 4.14, Public Services). The FMP allows the development to 

build 600 units and thereby avoid measures, such as the construction of a new fire station until the 

remaining residential units are built. The Addendum FMP evaluates full buildout of the Project (i.e., 

1,200 residential units) and ensures adequate fire protection for the area through enhanced building 

construction standards, emergency power facilities for the booster stations, an area of refuge, access 

for  emergency  vehicles  implementation  of  a  community  emergency  response  team,  and 

HOA/community training for CPR and AED (see Mitigation Measure PS‐2 in Section 4.14).  

In  order  to  provide  an  acceptable  level  of  service  to  the  southern  portion  of  La Quinta, which  is 

experiencing  development  and  increased  service  demands,  the  County  Fire  Department  has 

preliminary plans for a future fire station to serve this portion of the City. The future fire station is 

proposed at the northeast corner of Monroe Street and Avenue 60. The response time from the new 

fire  station  to  the  Project  property  is  approximately  6  minutes.  Similar  to  the  proposed  Project, 

Alternative 3 will be required to provide the fair share portion of development fees for fire station 

funding. 
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The Project would be required to implement all applicable fire safety requirements, to include the 

installation of fire hydrants, and sprinkler systems. Moreover, the Project would be required to pay 

Development Impact Fees (DIF) in place at the time of construction which goes towards the funding 

of  public  facilities  including  but  not  limited  to  fire  stations,  park  and  recreation  facilities,  major 

thoroughfares and bridges and traffic signalization, public safety facilities and other public buildings. 

Based on the most recent population numbers provided by the Department of Finance (DOF), City’s 

current population  in 2022  is 37,860,  thus  resulting  in  the current ratio of 1.35 officers per 1,000 

residents. Buildout of Alternative 3 could add approximately 1,828 new residents to the City, for a 

total of 39,688 residents. At current staffing levels, Alternative 3’s added population would result in 

a city‐wide ratio of 1.23 officers per resident, which exceeds the 1 per 1,000 generally acceptable 

ratio. 

Alternative 3 would also introduce approximately 436 students to local schools, utilizing CVUSD’s and 

DSUSD’s most current student generation rates.3 Alternative 3 would generate approximately 431 

less students than the proposed Project, which would generate 867 students. Both Alternative 3 and 

the proposed Project would be required to pay school impact fees prior to the issuance of building 

permits. Payment of school  impact fees by all new residential development projects  is considered 

“full  and  complete  school  facilities  mitigation”  of  any  school  impacts  (Government  Code  Section 

65996). Thus, both projects would result in less than significant impacts to schools.  

Alternative 3 would result in reduced impacts to public services compared to the proposed Project, 

due to its reduced land use intensity. However, both Alternative 3 and the proposed Project will result 

in  less than significant  impacts with the payment of development fees and the implementation of 

mitigation measures and their public services impacts are comparable.   

Recreation 

Alternative 3 proposes the construction of 604 residential dwelling units, a resort/golf facility with 

clubhouse and golf  training  facility, and open space recreational uses. Compared to the proposed 

Project, Alternative 3 would result in less impacts to recreation, since the Phase 1 Only Alternative 

will develop a reduced project.  

Chapter 13.48 of the La Quinta Municipal Code requires the provision of three (3) acres of parkland 

set aside for each 1,000 residents. In order to calculate the number of parkland acres required, the 

number of dwelling units in a new subdivision is multiplied by the average household size (based on 

the latest U.S. Census information). Per the U.S. Census, the average household size in La Quinta is 

2.55 persons, which would result in a project‐generated population of 1,540. Therefore, pursuant to 

the  La  Quinta  Municipal  Code,  buildout  of  Alternative  3  would  require  a  total  of  4.62  acres  of 

 
3 As determined in Section 4.14, a majority Project property is located within CVUSD, however, a small portion is located 
in DSUSD. In this analysis, it was assumed that 6 units would be located within DSUSD’s boundary (similar to the proposed 
Project) and 598 units would be located within CVUSD’s boundaries.  
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parkland. Alternative 3 proposes 46.2 acres of  recreational uses,  therefore,  is  compliant with  the 

City’s standard.  

The proposed Project would develop a  golf  clubhouse and practice  facility,  and open  space uses, 

including a recreational hiking trail. Both Alternative 3 and the proposed Project would result in the 

use of recreational facilities in the City, as a result of an increased population, however, this increase 

will be nominal since both Alternative 3 and the Project proposes multiple recreational amenities. 

The  residents  will  likely  utilize  the  recreational  amenities  provided  by  the  projects,  therefore, 

reducing impacts to public recreational facilities. Both the proposed Project and Alternative 3 would 

also be required to pay Quimby Act and City Development Impact Fees in order to reduce impacts to 

public recreational facilities. Therefore, both the proposed Project and Alternative 3 would result in 

less than significant impacts, and neither projects would result in significant and unavoidable impacts. 

Transportation  

The Phase 1 Only Alternative  3  proposes  the  construction  and operation of  half  of  the proposed 

Project.  

Compared  to  the proposed project, Alternative 3 would  result  in  less  than  significant operational 

impacts as this Alternative would essentially reduce the intensity of the project by half.  Alternative 3 

is analyzed in the TIA as Phase 1 (2026).  

Compared to the proposed project, Alternative 3 would result in less than significant impacts because 

this  Alternative  would  effectively  reduce  the  intensity  of  the  project  by  half.  Impacts  related  to 

Residential and Non‐Residential VMT are also expected to be reduced based on the reduced intensity 

of Alternative 3.  VMT is roughly but not directly associated with ADT, however Alternative 3, like the 

proposed Project, would not provide traditional commercial services to serve residents. Therefore, 

the residential VMT is not expected to exceed that of the proposed Project, however impacts may still 

be significant.   

As determined in Section 4.16, the proposed Project will result in significant and unavoidable impacts 

related to vehicle miles traveled (VMT) in association with proposed Project residential uses. Approval 

of the proposed Project will require the adoption of a statement of overriding consideration due to 

Project VMTs. Alternative 3 would have less impacts on transportation and VMT as compared to the 

proposed Project. 

Tribal Cultural Resources 

Without mitigation implemented, Alternative 3 would result in impacts to tribal cultural resources, 

similar to the proposed Project. Although the proposed project would implement the same mitigation 

to reduce impacts to Tribal cultural resources to less than significant, Alternative 3 would result in 

less  impacts  than  the  proposed  Project,  since  Alternative  3  would  develop  a  smaller  portion 

(approximately 226.4 acres less or a quarter) of the proposed Project.   
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Utilities and Service Systems 

Compared to the proposed Project, Alternative 3 would result in less impacts to utilities due to the 

reduced impact and land use intensity of Alternative 3 (developing approximately 227.4 acres  less 

than the proposed Project). However, neither would have a significant impact and therefore impacts 

are comparable.  

Water 

Water services would be supplied to the subject property by CVWD via existing water  lines at the 

Avenue 62 and Monroe Street intersection, and the Madison Street and Avenue 60 intersection. The 

subject property would connect to these existing water mains via underground pipes along the rights‐

of‐way to provide domestic water to the site. Development of Alternative 3 or the proposed Project 

would result in an increase in water supply to the area during the construction and operation of the 

proposed uses.  

As determined in Section 4.18, Utilities and Service Systems, the proposed Project would result in 

less than 1.09 percent of CVWD’s water supply in 2020, and less than 0.64 percent of CVWD’s water 

supply  in  2035.  However,  in  order  to  comply  with  CVWD  standards,  the  proposed  Project  shall 

implement water conservation methods, including the installation of drought‐tolerant landscaping, 

and water‐efficient fixtures. Therefore, it was concluded that CVWD has adequate supply to support 

the  proposed  Project.  Alternative  3  would  result  in  a  reduced  water  demand  than  the  proposed 

Project due to its reduced land use size and intensity (decreasing the residential units from 1,200 to 

604 units and removing the 38.3‐acre resort/spa use from development). The reduction of residential 

and  resort  uses  onsite  by  half  would  result  in  a  reduction  of  water  consumption  by  half.  Thus, 

Alternative  3  would  consume  approximately  433.74  acre‐feet  per  year  (AFY),  compared  to  the 

proposed  Project  which  would  consume  867.47  AFY.  However,  similar  to  the  proposed  Project, 

Alternative 3 would be required to implement water efficient measures in order to conserve water at 

the site. As analyzed in Section 4.18 and the Project‐specific Water Supply Assessment/Water Supply 

Verification  (WSA/WSV),  CVWD  has  the  water  supply  to  support  the  proposed  Project.  Since 

Alternative 3 would consume less water than the proposed Project,  it can be assumed that water 

could be served to the site during construction and operation of Alternative 3.  

Alternative  3,  like  the  proposed  Project,  would  be  required  to  construct  onsite  water  tanks  and 

booster stations to serve the site, as well as off‐site water wells in compliance with CVWD guidelines 

and standards. The proposed Project requires one 600,000‐gallon and 2,650,000‐gallon water tank 

and five wells. The size of the water tanks and number of wells required for Alternative 3 would likely 

be reduced, compared to the proposed Project, due to the reduced development area proposed in 

Alternative 3. However, the onsite and offsite water infrastructure required for Alternative 3 and the 

proposed Project would be developed in compliance with CVWD’s existing standards and reviewed 



7.0  ALTERNATIVES 

Travertine Draft EIR   7‐39  October 2023 

by CVWD as the responsible agency. For the above reasons, Alternative 3 and the proposed Project 

would result in comparable impacts to water supplies.   

Wastewater 

Alternative 3 would generate less wastewater compared to the proposed Project, since Alternative 3 

proposes a reduced land use area and intensity. The reduced residential dwellings (604 instead of 

1,200), and resort uses (46.2 out of 84.5 acres) would reduce wastewater generated by approximately 

half,  from 0.26 mgd to 0.13 mgd. Similar to the proposed Project, Alternative 3 would connect to 

existing CVWD sewer infrastructure located at the Avenue 62 and Monroe Street intersection (east). 

Alternative 3 would connect to the sewer infrastructure via underground pipes within the existing 

Avenue 62 right‐of‐way. For the above reasons, Alternative 3 would be less impactful with respect to 

wastewater resources but its impacts would be comparable to the proposed Project. 

Storm Water Drainage  

Similar to the proposed Project, Alternative 3 would be designed to divert the off‐site flows around 

the subject property and into the Groundwater replenishment Facility.  

Development of Alternative 3 would require bridge crossings over Dike No. 4 via Avenue 62.  Similar 

to the proposed Project, Alternative 3 would convey onsite stormwater via underground storm drains 

and catch basins to two onsite surface basins  located at the east end of the property,  in Planning 

Areas 18 and 19. The facilities and basins are sized and located to handle the controlling 100‐year 

storm event volume, supporting build‐out of the proposed Project. Alternative 3 and the proposed 

Project would each  result  in  less  than significant  impacts  to drainage with  the  implementation of 

project design features and their hydrological and public utilities impacts are comparable. 

Solid Waste 

The  development  of  Alternative  3  and  the  proposed  Project  buildings  would  require  solid  waste 

services to remove waste produced by construction activities. Cal Green standards applies to all cities 

in California, and mandates that all new building construction develop a waste management plan that 

includes diversion of  at  least  50% of  construction and demolition material  from  landfills,  through 

recycling and/or reuse. Alternative 3 and the proposed Project would be required to comply with Cal 

Green standards.   Additionally, construction waste produced by the subject property would cease 

after its completion.  

Compared to the proposed Project, Alternative 3 would generate less solid waste due to its reduced 

land  use  intensity;  however,  neither  projects  would  result  in  significant  impacts  to  solid  waste 

facilities and their solid waste impacts would therefore be comparable.  

Electricity 
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Alternative 3 would result in less electricity consumption than the proposed Project primarily because 

of  the  reduction  in  dwelling  units,  but  a  new  IID  substation  would  still  be  required  to  support 

electricity  demand  in  light  of  projected  growth  within  IID’s  service  area.  Because  the  level  of 

development contemplated under both proposed Project and Alternative 3 are accounted for in IID’s 

service area growth projections, their impacts would be comparable.   

Natural Gas 

Alternative 3 and the proposed Project would be required to connect to existing Southern California 

Gas Company  infrastructure  to provide natural  gas  to  the  subject property.  Existing underground 

natural gas lines are located near the subject property along Avenue 58 and Madison Street, north 

and northeast of the subject property, respectively. Neither Alternative 3 nor the proposed Project 

are anticipated to require or result in the relocation or construction of new natural gas facilities which 

could result  in significant environmental effects. As such,  the utilities  impacts of Alternative 3 are 

comparable.   

Telecommunications 

Both Alternative 3 and the proposed Project would be required to connect to existing infrastructure, 

either  by  Frontier  or  Charter  to  provide  telecommunication  services  to  the  subject  property. 

Additional infrastructure is not required for Alternative 3 or the proposed Project. Both Alternative 3 

and the proposed Project would result in less than significant impacts to telecommunication services 

and their impacts are therefore comparable.   

Wildfire 

Alternative  3  and  the  proposed  Project  would  implement  an  evaluation  plan  and  project  design 

features to address wildfire risk and their impacts with respect to wildfire risk are comparable and 

less than significant. 

Relationship to Project Objectives 

While  potentially  significant  impacts  would  be  avoided  with  Alternative  3,  the  following  project 

objectives would not be achieved to the same degree as the proposed Project with Alternative 3: 

 To develop a mixed‐use master planned community, to include varying housing densities and 

housing product  types, with associated  recreational amenities  such as,  and not  limited  to, 

trails and parklands. 

 To facilitate the attainment of the City’s Regional Housing Needs Allocation targets for new 

residential construction.  
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 To develop a project  that will  generate a  sustainable, diversified  increase  to  the City’s  tax 

revenue stream, resulting in a project that is economically successful for the City as well as the 

master developer. 

7.4 Environmentally Superior Alternative 

State CEQA Guidelines, Section 15126.6(e)(2) requires an EIR to identify an environmentally superior 

alternative among those evaluated in an EIR. If the environmentally superior alternative is the “no 

project” alternative,  the EIR shall also  identify an environmentally  superior alternative among the 

other alternatives. 

A summary comparison of impacts associated with the project Alternatives is provided in Table 7‐4, 

Comparison of Alternatives to Project. As displayed in the table, the first row indicates the proposed 

project and alternatives, while the first column indicates the environmental topic. Table 7‐4 illustrates 

in tabular form the environmental impacts of the proposed project relative to Alternative 1, 2, and 3.  

Of  the  Alternatives  considered  in  this  Draft  EIR  section,  Alternative  1  (No  Project/No  Build)  is 

environmentally  superior  to  the  other  Alternatives  because  this  Alternative  would  avoid  the 

significant impacts identified for the Project. This Alternative also reduces the environmental impacts 

to the greatest degree as compared to the other alternatives.  

Of the remaining alternatives, Alternative 3 (Phase 1 Only) would be the environmentally superior 

alternative because it would result in lesser impacts in a number of resource areas and would reduce 

or eliminate the significant and unavoidable impacts of the proposed Project relative to air quality 

and greenhouse gas emissions. Alternative 3 does not meet the to the same degree as the proposed 

project the objectives of facilitating the attainment of the City’s Regional Housing Needs Allocation 

targets for new residential construction; or of developing a project that will generate a sustainable, 

diversified  increase  to  the  City’s  tax  revenue  stream,  resulting  in  a  project  that  is  economically 

successful for the City as well as the master developer.    
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Table 7‐5 Comparison of Alternatives and Project 

Environmental 
Topic 

Impacts of the 
Proposed Project 

Alternative 1 
No Project / No Build  

Alternative 2 
No Project / Originally 
Approved Specific Plan 

Alternative 3 
Phase 1 Only 

Aesthetics 
Less than Significant 

with Mitigation  
Lesser but comparable – 

No Impact 
Greater and comparable ‐ Less 
than Significant with Mitigation 

Similar and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Agricultural Resources  Less than Significant 
Similar and comparable 
– Less than Significant 

Similar and comparable – Less 
than Significant  

Similar and comparable – Less 
than Significant  

Air Quality 
Significant and 
Unavoidable 

Lesser – No Impact 
Greater – Significant and 

Unavoidable 
Lesser but comparable – Less 

than Significant 

Biological Resources 
Less than Significant 

with Mitigation 
Lesser or comparable – 

No Impact 
Greater but comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Lesser but comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Cultural  
Resources 

Less than Significant 
with Mitigation 

Lesser but comparable – 
No Impact 

Greater – Significant and 
Unavoidable  

Lesser but comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Energy 
Less than Significant 

with Mitigation 
Lesser – No Impact 

Greater – Less than Significant 
with Mitigation  

Lesser but comparable – Less 
than Significant  

Geology and Soils 
Less than Significant 

with Mitigation 
Lesser but comparable – 

No Impact 
Similar and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Similar and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Greenhouse Gas  
Significant and 
Unavoidable 

Lesser – No Impact 
Greater – Significant and 

Unavoidable  
Lesser – Less than Significant  

Hazards and Hazardous 
Materials 

Less than Significant 
with Mitigation 

Lesser but comparable – 
No Impact 

Similar – Less than Significant 
with Mitigation  

Similar and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Hydrology and Water 
Quality 

Less than Significant 
with Mitigation 

Lesser but comparable – 
No Impact 

Greater – Less than Significant 
with Mitigation  

Similar and comparable – Less 
than Significant  

Land Use and Planning 
Less than Significant 

with Mitigation 

Comparable – Less than 
Significant with 

Mitigation  

Greater – Less than Significant 
with Mitigation  

Similar and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Noise 
Less than Significant 

with Mitigation  
Lesser – No Impact 

Greater – Significant and 
Unavoidable   

Lesser and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Population and Housing  Less than Significant 
Comparable  – No 

Impact 
Similar and comparable – Less 

than Significant  
Similar and comparable – Less 

than Significant  

Public Services 
Less than Significant 

with Mitigation 
Lesser but comparable – 

No Impact 
Greater – Less than Significant 

with Mitigation  
Similar and comparable – Less 
than Significant with Mitigation 
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Recreation  Less than Significant  
Lesser but comparable – 

No Impact 
Similar and comparable – Less 

than Significant  
Similar and comparable – Less 

than Significant  

Transportation 
Significant and 
Unavoidable 

Lesser – No Impact 
Greater – Significant and 

Unavoidable  
Lesser – Less than Significant 

with Mitigation 

Tribal Cultural 
Resources  

Less than Significant 
with Mitigation 

Lesser but comparable – 
No Impact 

Greater – Significant and 
Unavoidable  

Leser but comparable – Less 
than Significant with Mitigation 

Utilities & Service 
Systems 

Less than Significant  
Lesser but comparable – 

No Impact 
Greater – Less than Significant  

Similar and comparable – Less 
than Significant 

Wildfire  Less than Significant  
Lesser but comparable – 

No Impact 
Comparable – Less than 

Significant  
Similar and comparable – Less 

than Significant  
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Chapter 9.0   Glossary of Terms 
 

AB  Assembly Bill 

ABOP  Antifreeze, Batteries, Oil, Paint  

ACBCI  Agua Caliente Band of Cahuilla Indians 

ACHP  Advisory Council on Historic Preservation 

ADI  Area of Direct Impacts 

ADT  Average Daily Traffic 

AFY  Acre‐Feet per Year 

AMM  Avoidance, Minimization and Mitigation  

amsl  Above Mean Sea Level  

APE  Area of Potential Effects 

AQMP  Air Quality Management Plan  

ASCE  American Society of Civil Engineers  

ASTM  American Society of Testing and Materials 

BA  Biological Assessment 

BACM  Best Available Dust Control Measures  

BLM  Bureau of Land Management  

BMP  Best Management Practices  

BO  Biological Opinion  

BOR  Bureau of Reclamation  

BTU  British Thermal Unit 

CAA  Clean Air Act  

CAAQS  California Ambient Air Quality Standards 

CAC  Riverside County Agricultural Commissioner  

CDNPA  California Desert Native Plants Act 

CAFÉ  Corporate Average Fuel Economy  

CALGreen  California’s Green Building Standards  

CalEPA  California Environmental Protection Agency  
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CalEEMod  California Emissions Estimator Model™  

CAL FIRE  California Department of Forestry and Fire Protection  

Cal‐IPC  California Invasive Plant Council  

Caltrans  California Department of Transportation  

CAP  Climate Action Plan  

CAPCOA  California Air Pollution Officers Association  

CARB  California Air Resources Board 

CASQA  California Stormwater Quality Association  

CBC  California Building Code  

CcC  Carrizo stony sand 

CCR  California Code of Regulations  

CDA  California Department of Agriculture 

CdC  Carsitas gravelly sand 

CDCA  California Desert Conservation Area 

CDFW  California Department of Fish and Wildlife  

CEC  California Energy Commission  

CERP  Community Emissions Reduction Plan 

CESA  California Endangered Species Act  

CEQA  California Environmental Quality Act 

cf  Cubic feet 

CFGC  Californian Fish and Game Code  

CFR  Code of Federal Regulations  

CGP  Construction General Permit 

CH4  Methane  

CHP  California Highway Patrol  

CIP  Capital Improvement Program  

CIRP  California Inventory of Rare and Endangered Plants 

CIWMB  California Integrated Waste Management Board  

CLOMR  Conditional Letter of Map Revision 

CMA  Congestion Management Agency  
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CMP  Congestion Management Plan  

CMS  Congestion Management System  

CNDDB  California Natural Diversity Database 

CNEL  Community Noise Equivalent Level 

CNLM  Center for Natural Lands Management 

CNPS  California Native Plant Society  

CO  Carbon Monoxide  

CO2e  Carbon dioxide equivalent  

CPUC  California Public Utilities Commission  

CRHR  California Register of Historical Resources  

CUP  Conditional Use Permit 

CUPA  California Certified Unified Program Agencies  

CVAG  Coachella Valley Association of Governments  

CVCC  Coachella Valley Conservation Commission  

CVMSHCP  Coachella Valley Multiple Species Habitat Conservation Plan  

CVSC  Coachella Valley Stormwater Channel  

CVSIP  Coachella Valley PM10 State Implementation Plan  

CVUSD  Coachella Valley Unified School District 

CVWD  Coachella Valley Water District 

CWA  Clean Water Act  

CWA  Coachella Water Authority  

cy  Cubic yards 

DA  Development Agreement 

dBA  A‐weighted decibel  

DEH  Riverside County Department of Environmental Health  

DEIR  Draft Environmental Impact Report 

DIF  Development Impact Fee 

DMP  Drainage Master Plan 

DOC  Department of Conservation 

DOF  Department of Finance 
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DOSH  Division of Occupational Safety and Health  

DPR  Department of Pesticide Regulation  

DSUSD  Desert Sands Unified School District 

DTSC  Department of Toxic Substances Control  

DWA  Desert Water Agency  

DWR  California Department of Water Resources  

DWQ  Department of Water Quality  

EA  Environmental Assessment 

ECHO  Enforcement and Compliance History Online  

ECV  Eastern Coachella Valley 

ECVCP  Eastern Coachella Valley Community Plan 

EIC  Eastern Information Center  

EIR  Environmental Impact Report 

EISA  Energy Independence and Security Act of 2007  

EMFAC  Emissions Factors Model 

EO  Executive Order 

EOC  Emergency Operations Center 

EOP  Emergency Operations Plan 

EPA  Environmental Protection Agency  

EPO  Environmental Protection and Oversight Division  

ESA  Environmental Site Assessment  

ESA  Environmentally Sensitive Areas  

EV  Electric Vehicle 

EVA   Emergency Vehicle Access 

FEMA  Federal Emergency Management Agency  

FESA  Endangered Species Act  

FHSZ   Fire Hazard Severity Zones  

FHWA  Federal Highway Administration  

FICON  Federal Interagency Committee on Noise  

FIRM  Flood Insurance Rate Map  
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FMP  Fire Master Plan 

FMMP  Farmland Mapping and Monitoring Program 

FRA  Federal Responsibility Area 

FRAP  Fire and Resources Assessment Program  

FTA  Federal Transit Administration 

GCC  Global Climate Change  

GHG  Greenhouse Gas  

GIS  Geographic Information Systems  

GO  General Order  

GPA  General Plan Amendment 

GPS  Global Positioning System 

GSA  Groundwater Sustainability Agency  

GSP  Groundwater Sustainability Plan 

GWh  Gigawatt Hours  

HCP  Habitat Conservation Plans  

HCFC  Hydrochlorofluorocarbons  

HFC  Hydrofluorocarbons  

HMBP  Hazardous Materials Business Plan Program  

HMERT  Hazardous Materials Emergency Response Team  

HMMP  Habitat Mitigation and Monitoring Plan 

HOA  Homeowners Association  

Hp  Horsepower 

HSC  Health and Safety Code  

HVAC  Heating Ventilation and Air Conditioning  

Hz  Hertz 

I‐10  Interstate 10  

IID  Imperial Irrigation District 

IRP  Integrated Resource Plan 

IRP  Inventory of Rare Plants 

ISO  Independent System Operator  
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ITE  Institute of Transportation Engineers 

IWA  Indio Water Authority  

JD  Jurisdictional Delineation  

JPR  Joint Project Review  

kV  kiloVolt 

LAQMP  Local Air Quality Management Plan  

LCC  Land Capability Class 

LE  Land Evaluation  

LESA  Land Evaluation and Site Assessment  

LDR  Low Density Residential  

LHMP  Local Hazard Mitigation Plan  

LID  Low Impact Development  

LOMAR  Letter of Map Revision 

LOS  Level of Service 

LQGP  La Quinta General Plan 

LQMP  La Quinta Municipal Code 

LRA  Local Responsibility Area 

LSAA  Lake and Streambed Alteration Agreement 

LSEV  Low‐Speed Electric Vehicles 

LST  Local Significance Threshold  

LUST  Leaking Underground Storage Tank  

MaB  Myoma fine sand 

MBTA  Migratory Bird Treaty Act  

mgd  Million Gallons Per Day  

MMRD  Martinez Mountain Rockslide District 

MMRP  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

MMT  Million Metric Tones  

MMTCO2e  Million Metric Tones of Carbon Dioxide emissions 

MS4 Permit  Whitewater River Region Municipal Separate Storm Sewer System Permit  

MTCO2e  Metric Tones of Carbon Dioxide emissions 
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MUTCD  Manual on Uniform Traffic Control Devices  

NAAQS  National Ambient Air Quality Standards  

NAGPRA  Native American Graves Protection and Repatriation Act 

NAHC  Native American Heritage Commission  

NAP  Not a Part (of Project) 

NCCPA  Natural Community Conservation Planning Act  

NEPA  National Environmental Policy Act 

NEV  Neighborhood Electric Vehicles  

NFIP  National Flood Insurance Program  

NHPA  National Historic Preservation Act  

NHTSA  National Highway Traffic Safety Administration  

NIMS  National Incident Management System  

NMA  Neighborhood Mobility Area 

NPDES  National Pollutant Discharge Elimination System  

NPPA  Native Plant Protection Act  

N2O  Nitrous Oxide  

NO2  Nitrogen Dioxide  

NOAA  National Oceanic and Atmosphere Administration  

NOC  Notice of Completion  

NOP  Notice of Preparation 

NOT  Notice of Termination  

NOX  Nitrogen Oxide 

NRHP  National Register of Historic Places 

NSPS  New Source Performance Standards 

NWPR  Navigable Waters Protection Rule 

O3  Ozone  

OEHHA  Office of Environmental Health Hazard Assessment 

OES  Office of Emergency Services  

OHWM  Ordinary High Water Mark 

OMP  Operations and Maintenance Plan 
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OPR  Office of Planning and Research 

OSHA  Occupational Safety and Health Administration  

PA  Planning Area  

Pb  Lead 

PBS  Peninsular bighorn sheep 

PDF  Project Design Feature  

PEC/REC  Potential/Recognized Environmental Conditions  

PERP  Portable Equipment Registration Program 

PFC  perfluorocarbons  

PFYC  Potential Fossil Yield Classification  

PM10 / PM2.5  Particulate Matter (10 Microns / 2.5 Microns)  

PPV  Peak Particle Velocity  

PRC  Public Resources Code  

PWS  Public Water System  

PV  Photovoltaic  

RCDWR  Riverside County Department of Waste Resources  

RCEM  Road Construction Emissions Model 

RCFC&WCD  Riverside County Flood Control and Water Conservation District  

RCFD  Riverside County Fire Department  

RCGP  Riverside County General Plan 

RCNM  Roadway Construction Noise Model 

RCRA  Resource Conservation and Recovery Act  

RCTC  Riverside County Transportation Commission  

RFS  Renewable Fuel Standard  

RHNA  Regional Housing Needs Allocation  

RIVTAM  Riverside Transportation Analysis Model  

RMS  Root Mean Squared  

RO  Rock Outcrop 

ROG  Reactive Organic Gas  

ROW  Right‐of‐Way 
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RPW  Relatively Permanent Waters 

RTIP  Regional Transportation Improvement Program  

RTP  Regional Transportation Plan  

RU  Rubble Land  

RUWMP  Regional Urban Water Management Plan 

RWQCB  Regional Water Quality Control Board  

SB  Senate Bill 

SCAB  South Coast Air Basin  

SCAG  Southern California Association of Governments  

SCAQMD  South Coast Air Quality Management District 

SCS  Sustainable Communities Strategy  

SDWA  Safe Drinking Water Act  

SED  Socioeconomic data 

SEMS  Standardized Emergency Manamgent System  

SF  Square Feet 

SF6  Sulfur Hexafluoride  

SFHA  Special Flood Hazard Areas  

SGMA  Sustainable Groundwater Management Act  

SHMA  Seismic Hazards Mapping Act  

SHPO  State Historic Preservation Officer  

SIP  State Implementation Plan 

SMP  Soil Management Plan  

SO2  Sulfur Dioxide  

SOI  Sphere of Influence  

SoCalGas  Southern California Gas Company (The Gas Company) 

SOX  Sulfur Oxides  

SP  Specific Plan 

SPA  Specific Plan Amendment 

SRA  Source Receptor Areas  

SRA  State Responsibility Area 
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SRSJM  Santa Rosa San Jacinto Mountain  

SSAB  Salton Sea Air Basin  

SSC  Species of Special Concern 

SSMP  Sanitary Sewer Management Plan  

STC  Sound Transmission Class 

SWGP  Stormwater Grant Program 

SWP  State Water Project  

SWPPP  Storm Water Pollution Prevention Plan  

SWRCB  State Water Resources Control Board  

SWRP  Stormwater Resource Plan 

TAZ  Traffic Analysis Zone  

TCR  Tribal Cultural Resources 

TDM  Transportation Demand Management  

TIA  Traffic Impact Analysis 

THPO  Tribal Historic Preservation Officer  

TMDCI  Torres Martinez Desert Cahuilla Indians  

TNW  Traditional Navigable Waters 

tpd  Tons per day 

TRI  Toxics Release Inventory  

TTM  Tentative Tract Map 

TUMF  Transportation Uniform Mitigation Fee  

UBC  Uniform Building Code  

UWMP  Urban Water Management Plan 

USACE  United States Army Corps of Engineers 

USDA  United States Department of Agriculture

USEPA  United States Environmental Protection Agency 

USFWS  United States Fish and Wildlife Service  

USGS  United States Geological Survey  

UWMPA  Urban Water Management Planning Act  

VHFSZ   Very High Fire Severity Zone  
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VMT  Vehicle Miles Traveled 

VOC  Volatile Organic Compounds  

VPH  Vehicle per hour 

VRM  Visual Resource Management 

WDR  Waste Discharge Requirements 

WEAP  Worker Environmental Awareness Program (WEAP) 

WL  State Watch List 

WOTUS  Waters of the United States 

WQMP  Water Quality Management Plan  

WRPs  Water Reclamation Plants  

WSA  Water Supply Assessment 

WSV  Water Supply Verification  

WUI  Wildland Urban Interface 

ZC  Zone Change 

ZOI  Zone of Influence 
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