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1 INTRODUCTION 

This  draft  Environmental  Impact  Report  (EIR)  examines  the  potential  effects  of  the  proposed  New  Ukiah 
Courthouse  (proposed  project);  for  the  Superior  Court  of  California,  County  of Mendocino  (Court)  (State  of 
California, The Governor’s Office of Planning and Research, State Clearinghouse [SCH] #2011042089).  This draft 
EIR was  prepared  for  the  Administrative  Office  of  the  Courts  (AOC),  the  administrative  arm  of  the  Judicial 
Council of California (Judicial Council), as the lead agency for this project.  The proposed project is described in 
detail  in Chapter 3, Project Description.   The project background  and  the basis  for preparing  a draft EIR  are 
described below. 

1.1 PROJECT BACKGROUND 

The  Judicial Council  is  the policy‐making body  for  the  judicial branch of  the  State of California.   The  Judicial 
Council's staff agency, the AOC, is responsible for implementing the Judicial Council’s policies.  In that role, the 
AOC is responsible for the implementation of the Trial Court Facilities Act of 2002 (California Government Code 
Section  70301  et.  seq.),  the  landmark  legislation  that  shifted  the  governance of  courthouses  from California 
counties to the State of California (State).  Following the Trial Court Facilities Act of 2002, the AOC conducted a 
survey  to  assess  the  physical  condition  of  the  state’s  courthouses.    The  survey  showed  that  90  percent  of 
courthouses needed improvements. 

The  proposed New Ukiah  Courthouse  is  one  of  41  “immediate  and  critical  need”  projects  identified  by  the 
Judicial  Council  in  2008.    For  this  project,  the  AOC  proposes  to  acquire  property  for  and  construct  a  new, 
approximately 114,000 building gross square foot (BGSF) courthouse,  including nine courtrooms,  in the city of 
Ukiah (city) for the Court.  The new courthouse would be up to three stories high plus a basement and would be 
designed  to  meet  Silver  certification  under  the  US  Green  Building  Council’s  Leadership  in  Energy  and 
Environmental Design (LEED) program. 

1.2 PURPOSE OF THE DRAFT ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT 

This draft EIR has been prepared in conformance with the California Environmental Quality Act of 1970 (CEQA) 
and  the  State  CEQA  Guidelines  to  evaluate  the  environmental  effects  of  implementation  of  the  proposed 
project.   CEQA  requires  that  a  lead  agency prepare  an  EIR on  any project  it  is  considering  that may  have  a 
significant  effect  on  the  environment.    The  purpose  of  an  EIR  is  not  to  recommend  approval  or  denial  of  a 
project,  but  to  provide  decision‐makers,  public  agencies,  and  the  general  public with  objective  information 
regarding  the range of  the potential environmental effects  that could result  from a proposed action.   The EIR 
process  is  specifically designed  to objectively evaluate and disclose potentially  significant direct,  indirect, and 
cumulative  impacts of  a proposed project;  to  identify  alternatives  that  could  reduce or  eliminate  a project's 
significant effects while  continuing  to achieve  the major objectives of  the project; and  to  identify potentially 
feasible measures that reduce or avoid the significant effects of a project.  In addition, CEQA requires that an EIR 
identify those adverse impacts that remain significant after mitigation.   

1.3 ENVIRONMENTAL SETTING 

According  to  Section  15125  of  the  State  CEQA Guidelines,  an  EIR must  include  a  description  of  the  existing 
physical environmental conditions in the vicinity of the project to provide the “baseline condition” against which 
project‐related impacts are compared.  As directed by CEQA, the baseline condition for the proposed project is 
the  physical  condition  that  existed when  the Notice  of  Preparation  (NOP) was  published.    The NOP  for  the 
proposed project was published April 25, 2011 (Appendix A). 
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1.4 EIR PROCESS 

In accordance with CEQA regulations, a NOP with an Initial Study (IS) was released on April 25, 2011 for agency 
and public review (and  is contained  in full  in Appendix A).   The NOP comment period closed on May 25, 2011.  
The NOP and IS were distributed to responsible agencies and interested parties.  The purpose of the NOP was to 
provide notification that a draft EIR was being prepared for the project and to solicit guidance on the scope and 
content of the document.   

Fifteen comment  letters were received on the NOP and are  included  in Appendix B.   A public scoping meeting 
was held on May 17, 2011.  Responsible agencies and members of the public were invited to attend and provide 
input on the scope of the draft EIR.  Comments provided at the meeting are summarized in Appendix B. 

This draft EIR is being circulated for public review and comment for a period of 45 days.  During this period, the 
general public, organizations, and agencies can submit comments to the lead agency on the draft EIR's accuracy 
and completeness.   

Upon  completion of  the public  review period,  comments on  the draft EIR will be prepared as a Response  to 
Comments on the draft EIR document.  It will include all written comments on the draft EIR received by the AOC 
during  the public  review period and  the AOC’s  responses  to  those comments  that address  the environmental 
impacts of  the project.   The document will present any  revisions  to  the draft EIR made  in  response  to public 
comments.   The draft EIR and Response to Comments on the draft EIR together will comprise the Final EIR for 
the proposed project.   

Before the AOC can consider approval of the proposed project,  it must first certify that the Final EIR has been 
completed in compliance with CEQA, review and consider the information in the EIR, and determine that the EIR 
reflects the independent judgment of the AOC.  If the AOC approves the proposed project, it would be required 
to adopt Findings of Fact describing  the dispositions of any  impacts determined  to be significant, as well as a 
Statement  of  Overriding  Considerations  for  any  significant  impacts  that  cannot  be  reduced  to  a  less‐than‐
significant level. 

1.5 LEAD, RESPONSIBLE AND TRUSTEE AGENCIES 

1.5.1 LEAD AGENCY 

In conformance with Sections 15050 and 15367 of the State CEQA Guidelines, the AOC is the “lead agency” for 
the proposed project, defined as  the “public agency which has  the principal  responsibility  for carrying out or 
disapproving a project.”  The AOC, as lead agency, is responsible for scoping the analysis, preparing the EIR, and 
responding to comments received on the draft EIR. 

1.5.2 RESPONSIBLE AGENCIES 

Responsible agencies are state and local public agencies other than the lead agency that have authority to carry 
out or approve a project or  that are  required  to approve a portion of  the project  for which a  lead agency  is 
preparing  or  has  prepared  an  EIR  or  IS/Negative  Declaration.    Note  that  several  ministerial  permits  and 
authorizations will be required from the city  including utilities connections and permits for encroachment  into 
city right‐of‐ways (ROW) during construction; the city does not act as a responsible agency for issuance of these 
permits  and  authorizations.    In  addition,  the  City  does  not  have  local  building  permit  or  land  use  approval 
authority since the AOC, part of the state government, pre‐empts local land use control.  The following agencies 
could be required to act as responsible agencies for the proposed project:  
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 Mendocino  County  Air  Quality Management  District  (MCAQMD)  ‐  Authority  to  Construct/Permit  to 
Operate 

 State Water Resources Control Board (SWRCB) – 401 water quality certification 

 North Coast Regional Water Quality Control Board (NRWQCB) – National Pollutant Discharge Elimination 
System (NPDES) permit 

 Native American Heritage Commission (NAHC) – Native American consultation 

 California State Fire Marshall (fire flow, emergency access) 

 City of Ukiah – encroachment permit 

1.5.3 TRUSTEE AGENCIES 

Trustee agencies under CEQA are public agencies with  legal  jurisdiction over natural resources that are held  in 
trust  for  the people of California and  that would be affected by a project, whether or not  the agencies have 
authority  to approve or  implement  the project.   Such agencies  include  the California Department of Fish and 
Game (CDFG), the California State Lands Commission (CSLC), and the California State Department of Parks and 
Recreation.   

1.6 REQUIRED LEAD AGENCY APPROVALS 

The AOC may approve the proposed project only after consideration and certification of the Final EIR. 

Because the AOC is the lead agency and is acting for the State on behalf of the Judicial Council, local government 
land  use  planning  and  zoning  regulations would  not  apply  to  the  proposed  project.   However,  the AOC  has 
considered city policies and guidelines in the preparation of this draft EIR. 

1.7 SCOPE OF THIS DRAFT EIR 

This  draft  EIR  evaluates  the  potential  direct  and  cumulative  environmental  impacts  associated  with  the 
construction  and operation of  the proposed New Ukiah Courthouse.   This analysis  specifically addresses  two 
potential project sites  in Ukiah at an equal‐level of analysis:  the Library Site,  located near  the existing county 
public  library, bounded by E. Perkins  Street, N. Main  Street, Mason  Street,  and  including properties  fronting 
Smith Street; and the Railroad Depot Site, bounded by E. Perkins Street, Leslie Street, Clay Street, and railroad 
tracks, located adjacent to 309 E. Perkins Street.  

As mentioned above, an IS was prepared and released with the NOP (Appendix A).  CEQA allows lead agencies to 
use an IS to focus the scope of the EIR on only those environmental  issues for which a proposed project could 
result in a substantial adverse effect.  The IS concluded that the proposed project would not result in substantial 
adverse  effects with  respect  to  several  environmental  issue  areas  identified  in  the  Environmental  Checklist 
included as Appendix G of the State CEQA Guidelines; therefore, the following environmental issue areas are not 
analyzed further  in the draft EIR beyond the analysis provided  in the IS (Appendix A): Agricultural and Forestry 
Resources, Geology and Soils, Mineral Resources, Population and Housing, Public Services, and Recreation. 

Based on the results of the IS, the AOC determined the draft EIR will focus on the following environmental issue 
areas: 

 Aesthetics  

 Air Quality 

 Biological Resources  

 Hazards and Hazardous Materials 

 Hydrology and Water Quality 

 Land Use and Relevant Planning 
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 Cultural Resources 

 Greenhouse Gasses 

 Noise 

 Traffic and Circulation 

 Utilities and Service Systems  

In accordance with State CEQA Guidelines Section 15126.6, this draft EIR also describes a range of reasonable 
alternatives  to  the proposed project  that are  capable of meeting most of  the projects’ objectives, but would 
avoid or substantially  lessen any of  the significant effects of  the project.   This draft EIR  identifies alternatives 
that were considered but rejected by the  lead agency as  infeasible and briefly explains the reasons why.   The 
draft EIR also provides an analysis of the No Project Alternative. 

1.8 REPORT ORGANIZATION 

This draft EIR includes: Summary of Environmental Effects; Project Description; Environmental Analysis (Setting, 
Impacts,  and Mitigation  Measures);  Cumulative  and  Growth  Inducing  Impacts;  Alternatives;  Acronyms  and 
Abbreviations; References; Report Preparation; and Appendices. 

Executive  Summary  (Chapter  2)  presents  an  overview  of  the  results  and  conclusions  of  the  environmental 
evaluation.  This section identifies impacts of the proposed project and available mitigation measures. 

Project Description  (Chapter  3)  describes  the  location(s)  of  the  proposed  project,  existing  conditions  on  the 
project site(s), and the nature and  location of specific elements of the proposed project, as well as requested 
project entitlements and/or approvals. 

Environmental Analysis (Chapter 4) includes a topic‐by‐topic analysis of impacts that would or could result from 
implementation of the proposed project at both project sites.  The analysis is organized into 11 topical sections, 
as identified above.  Each section is organized into two major subsections: Environmental Setting and Regulatory 
Setting (existing conditions), and Impacts and Mitigation Measures. 

Cumulative  and  Growth  Inducing  Impacts  (Chapter  5)  includes  a  discussion  of  the  proposed  project’s 
cumulative  impacts  for each of  the environmental  issues evaluated  in  the draft EIR.   The analysis provides an 
evaluation  of  whether  the  proposed  project’s  impacts  are  cumulatively  considerable  when  considered  in 
combination with  the effects of past, present,  and  reasonably  foreseeable  future projects.   This  section  also 
considers the potential  for the proposed project  to  induce, either directly or  indirectly, substantial population 
growth. 

Alternatives (Chapter 6)  includes a description of the proposed project alternatives.   A draft EIR  is required by 
CEQA to provide adequate  information for decision makers to make a reasonable choice between alternatives 
based on the environmental aspects of the proposed project and alternatives.   The  impacts of the alternatives 
are qualitatively compared to those of the proposed project.   This chapter also  identifies  the environmentally 
superior alternative. 

Acronyms and Abbreviations (Chapter 7) used through the draft EIR are defined in this chapter. 

References (Chapter 8) used throughout the draft EIR are included in this chapter. 

Report Preparation (Chapter 9) includes a list of preparers of the draft EIR. 

The Appendices  contain  a number of  reference  items providing  support  and documentation of  the  analyses 
performed for this report. 
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1.9 PUBLIC REVIEW OF DRAFT EIR AND LEAD AGENCY CONTACT 

Upon  publication  of  this  draft  EIR,  the  AOC  provided  public  notice  of  the  document’s  availability  for  public 
review  and  invited  comment  from  the  general  public,  agencies,  organizations,  and  other  interested  parties.  
Copies of the draft EIR can be found at the following locations: 

City of Ukiah 
Planning and Community Development Department 
300 Seminary Avenue 
Ukiah, CA  95482 

Mendocino County Library 
105 North Main Street 
Ukiah, CA  95482 

You may also download a copy of the draft EIR from the following website: 

http://www.courts.ca.gov/facilities‐mendocino.htm.  The document can be found under the “Background” tab. 

The  public  review  and  comment  period  is  45  days  from Monday,  October  31,  2011  through Wednesday, 
December 14, 2011.  All written public comments on the draft EIR must be received no later than 5:00 p.m. on 
Wednesday,  December  14,  2011.    All  written  comments  or  questions  regarding  the  draft  EIR  should  be 
addressed to: 

Laura Sainz 
Environmental Program Manager 
Office of Court Construction & Management 
Judicial Council of California ‐ Administrative Office of the Courts 
2860 Gateway Oaks Drive, Suite 400 
Sacramento, CA  95833 

916‐263‐7992 
laura.sainz@jud.ca.gov 

Agencies that would need to use the EIR when considering permits or other approvals for the proposed project 
should provide the AOC with the name of a staff contact person. 

The  AOC  is  holding  a  public meeting  to  receive  comments  on  the  draft  EIR.    The meeting will  be  held  on 
Wednesday, November 30, 2011, from 6:00 PM to 7:00 PM, in the City Council Chambers, 300 Seminary Avenue, 
Ukiah. 
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2 EXECUTIVE SUMMARY 

2.1 INTRODUCTION 

This  Executive  Summary  is  provided  in  accordance  with  the  California  Environmental  Quality  Act  (CEQA) 
Guidelines Section 15123.   As  stated  in  the State CEQA Guidelines Section 15123(a), “[a]n EIR  shall contain a 
brief summary of the proposed actions and its consequences.  The language of the summary should be as clear 
and  simple  as  reasonably  practical.”    State  CEQA  Guidelines  Section  15123(b)  states,  “[t]he  summary  shall 
identify:  (1) each  significant effect with proposed mitigation measures and alternatives  that would  reduce or 
avoid that effect; (2) areas of controversy known to the Lead Agency, including issues raised by agencies and the 
public; and (3) issues to be resolved including the choice among alternatives and whether or how to mitigate the 
significant effects.”   Accordingly,  this  summary  includes a brief  synopsis of  the proposed project and project 
alternatives,  environmental  impacts  and mitigation,  areas  of  known  controversy,  and  issues  to  be  resolved 
during environmental review.   Table 2‐1, Summary of Environmental  Impacts and Mitigation Measures (at the 
end  of  this  section),  presents  the  summary  of  potential  environmental  impacts,  their  level  of  significance 
without  mitigation  measures,  the  mitigation  measures,  and  the  levels  of  significance  following  the 
implementation of mitigation measures. 

2.2 PROJECT COMPONENTS 

The  Judicial  Council  of  California  (Judicial  Council),  Administrative  Office  of  the  Courts  (AOC)  is  currently 
considering  two  sites  in  the  city  of  Ukiah  (city)  for  the  location  of  the  proposed  New  Ukiah  Courthouse 
(proposed project): 

 Library Site (near the existing county public library, bounded by E. Perkins Street, N. Main Street, Mason 
Street, and including properties fronting Smith Street) 

This site is comprised of 14 parcels in the immediate downtown area of Ukiah. The site is approximately 
six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the south, N. Main Street on the west, and Mason 
Street on the east.  The Mendocino County Assessor Parcel Numbers (APNs) include: 002‐191‐20, ‐21, ‐
22,  ‐23; 002‐192‐1,  ‐2,  ‐3;  ‐11;  ‐14;  ‐17,  ‐18;  ‐22;  ‐24; and  ‐25.   The  city of Ukiah owns  six of  the 14 
parcels;  the  remaining  parcels  are  privately‐owned.    Gibson  Creek  flows  through  the  northeastern 
portion of the site; however, the Creek is contained by a culvert and is situated primarily underground.  
The site is currently improved with a number of structures. 

 Railroad Depot Site (bounded by E. Perkins Street, Leslie Street, Clay Street, and railroad tracks, located 
adjacent to 309 E. Perkins Street) 

This site was utilized as the former Ukiah Rail yard.  The approximate 10‐acre site is located south of E. 
Perkins Street and west of Leslie Street.   The Mendocino County Assessor’s Parcel Numbers (APNs) for 
the site include 002‐232‐12, ‐13, and 002‐282‐18 and‐19.  The site is owned by the North Coast Railroad 
Authority (NCRA), which is located in Ukiah.  Inactive railroad tracks form the western boundary of the 
site.  Gibson Creek flows through the northeastern portion of the site.  The site is no longer an active rail 
yard, and is primarily vacant, with the exception of a historic train depot (which would not be removed), 
and two small warehouses. 

For this project, the AOC proposes to acquire property for and construct a new, approximately 114,000 building 
gross square  foot  (BGSF) courthouse,  including nine courtrooms  in Ukiah  for  the Superior Court of California, 
County of Mendocino (Court).  A detailed description of the proposed project components is included in Chapter 
3, Project Description.   
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2.3 SUMMARY OF ENVIRONMENTAL IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Pursuant  to  State  CEQA  Guidelines  Section  15382,  a  significant  effect  on  the  environment  is  defined  as  “a 
substantial, or potentially substantial, adverse change in any of the physical conditions within the area affected 
by  the  project,  including  land,  air,  water, minerals,  flora,  fauna,  ambient  noise,  and  objects  of  historic  or 
aesthetic  significance.”    Chapter  4,  Environmental  Analysis,  of  this  Draft  Environmental  Impact  Report  (EIR) 
describes in detail the significant environmental impacts that would result from implementation of the proposed 
project.  Chapter 5, Cumulative and Growth Inducing Impacts, provides a discussion of cumulative and growth‐
inducing impacts.  Table 2‐1 summarizes the environmental impacts and mitigation measures discussed in these 
chapters.    

2.4 SIGNIFICANT AND UNAVOIDABLE ENVIRONMENTAL IMPACTS  

Detailed measures  have  been  identified  throughout  Chapter  4,  Environmental  Analysis,  of  this  EIR  that  are 
intended  to mitigate  proposed  project  effects  to  the  extent  feasible.    All  of  these mitigation measures  are 
identified in Table 2‐1.  After implementation of the proposed mitigation measures, most of the adverse effects 
associated with the proposed project would be reduced to a less‐than‐significant level.  However, some impacts 
would  remain  significant  and  unavoidable  following  the  implementation  of  identified mitigation measures.  
These impacts include the following: 

 Impact 4.1‐3: Changes in Visual Character of the Project Site (Library Site) 

The  issue  addressed  by  this  impact  is  the  degree  to which  proposed  project‐related  features would 
contrast unfavorably and noticeably with their environs.  The Library Site is prominently visible and any 
changes  to  the  existing  structures  would  be  noticeable.   With  appropriate  design,  the  New  Ukiah 
Courthouse  building  may  not  contrast  unfavorably  with  the  existing  environs;  however,  proposed 
project  designs  are  unknown  at  this  time.    Although  implementation  of  the  California  Trail  Court 
Facilities Standards  (2006) would reduce  impacts, the significant change  in character at the site would 
remain.    No  other  feasible  mitigation  measures  are  available  to  reduce  these  significant  impacts.  
Implementation of the proposed project at the Library Site could result  in a potentially significant and 
unavoidable  impact  to  the  visual  character/quality  of  the  project  site  along  E.  Perkins  Street  under 
Scenario 2, depending on the final design of the new building. 

 Impact 4.1‐3: Changes in Visual Character of the Project Site (Railroad Depot Site)  

The  issue  addressed  by  this  impact  is  the  degree  to which  proposed  project‐related  features would 
contrast  unfavorably  and  noticeably  with  their  environs.    Implementation  of  both  Scenario  1  and 
Scenario 2 would result in a change in character at the proposed project site from rural/vacant land to a 
more  urban  development.    The  Railroad  Depot  Site  currently  provides  for  a  transitional  landscape 
between  the  developed  downtown  to  the  northwest  and  the  residential  uses  to  the  southeast.  
Implementation of the proposed project at the Railroad Depot Site would result in visible development 
encroachment  onto  the  adjacent  residential  uses  to  the  east  and  south  of  the  site.    Although 
implementation  of  the  California  Trail  Court  Facilities  Standards  (2006)  would  reduce  impacts,  the 
significant  change  in  character  at  the  site would  remain.   No other  feasible mitigation measures  are 
available  to  reduce  these significant  impacts.  Implementation of  the proposed project at  the Railroad 
Depot Site could  result  in a  significant and unavoidable  impact  to  the visual character/quality of  the 
project site. 
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 Impact 4.1‐4: Impacts from Nighttime Lighting and Daytime Glare (Railroad Depot Site)  

The Library site currently includes existing development.  It is surrounded by commercial development; 
residential uses are not adjacent  to  this  site.   With  the  implementation of  the  lighting  techniques as 
proposed in the California Trial Court Facilities Standards, lighting for the proposed project at the Library 
Site would be similar to the existing, urban conditions.   

However,  the  Railroad  Depot  Site  is  mostly  vacant  land  and  is  adjoining  residential  uses.    Thus, 
additional measures are necessary  in order  to minimize  impacts  from new  lighting, particularly when 
that  lighting will  be  adjacent  to  residential  uses.  The  final  courthouse  design would  be  required  to 
ensure  that  any  exterior  lighting  does  not  spill  over  onto  the  adjacent  uses  with  incorporation  of 
mitigation measures.   All exterior  light fixtures (including street  lighting) would be shielded or directed 
away from adjoining uses.  Landscape  lighting levels would respond to the type, intensity, and location 
of use.    Implementation of  this mitigation measure would  reduce potential nighttime security  lighting 
impacts and daytime glare associated with  reflective building  surfaces, and would minimize potential 
hazards  to  nearby  pedestrians  and motorists.    However,  implementation  of  the mitigation measure 
would not  reduce  the  impacts  resulting  from new parking  lot  security  lighting  to  less  than  significant 
levels, when compared to existing conditions, as seen from adjacent residential uses.    Implementation 
of the proposed project at the Railroad Depot Site could result in a significant and unavoidable impact 
to the nighttime lighting of the project site. 

 Impact 4.4‐1: Impacts Resulting from a Change in Significance of a Historical Resource (Library Site) 

No eligible historic resources have been identified within the study area; however, the potential for the 
site to contain subsurface historic resources is considered extremely high. Current building and structure 
locations could be potentially important historic sites, or represent a historic district.  Implementation of 
mitigation measures would  ensure  that:  (1)  a  qualified  architectural  historian  is  consulted  and  that 
CRHR‐eligible  resources  are  identified  if  the  Library  Site  is  chosen  for development;  and  (2)  that  the 
important  information  these  resources  contain  is  recovered.  However,  as  a  determination  of  the 
eligibility of the structures for listing has not yet been made, and with consideration for the age of the 
structures and  the potential  for  these properties  to be  identified as a historic district, project  impacts 
resulting  from  disturbance  or  demolition  of  these  structures  are  considered  to  be  significant  and 
unavoidable. 

 Impact 4.4‐1: Impacts Resulting from a Change in Significance of a Historical Resource (Railroad Depot 
Site) 

Four historic  sites  (the Historic Ukiah Train Depot,  the Northwestern Pacific  railroad grade,  the Ukiah 
Depot  Silo  Foundation,  and  the  Ukiah  Depot  Turntable/Possible  Roundhouse)  have  previously  been 
recorded in the proposed project area. Although these resources are not anticipated to be altered with 
the proposed project,  impacts may occur as the result of adjacent construction activities.   Compliance 
with  the  Secretary  of  the  Interior’s  Standards  for  Rehabilitation  would  be  required,  if  applicable.  
Implementation of mitigation measures would ensure: (1) that CRHR‐eligible resources are  identified if 
the Railroad Depot Site is chosen for development; and (2) that direct or indirect effects of construction 
are minimized or  avoided. However,  as  a determination of  the eligibility of  the on‐site  resources  for 
listing  has  not  yet  been made,  and with  consideration  of  the  potential  for  the  proposed  project  to 
disturb and/or demolish such resources during the construction phase, project  impacts are considered 
to be significant and unavoidable. 
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 Impact 4.5‐1: Project‐Generated Emissions of GHGs (Railroad Depot Site) 

The difference in GHG emissions between the two sites is mainly due to the fact that one site is already 
developed with existing  commercial buildings  (and  thus  generating  traffic  trips)  and  the other  site  is 
currently vacant.   The difference  is due to the net trip generation. Per the Traffic  Impact Analysis that 
was prepared for the proposed project, the Library Site would create 38 net new daily trips, while the 
Railroad  Depot  Site would  create  1,848  net  new  trips.  The  proposed  project would  result  in  a  net 
increase  of  carbon  dioxide  equivalent  (CO2e)  for  operational  emissions  that  exceed  the  annual 
thresholds.    Although  the  proposed  project  contains  design  features  which  include  the  design 
specifications  for  the  LEED  Silver  rating,  being  located within  close  proximity  to  public  transit,  and 
located on  an  in‐fill  site,  the proposed project  at  the Railroad Depot  Site would  continue  to  require 
additional mitigation.    The  incorporation of mitigation measures would  further  reduce  the proposed 
project’s overall GHG emissions at  the Railroad Depot Site; however,  long  term operational emissions 
would remain significant and unavoidable, due to a net increase of CO2e for operational emissions that 
exceed the annual thresholds.   
 

  Impact 4.10‐2: Intersection Level of Service (Library Site and Railroad Depot Site) 

The addition of proposed project‐related traffic to local intersections would increase the traffic volumes 
at these intersections for both the Library Site and Railroad Depot Site. If two of these locations remain 
stop‐sign controlled on  the side streets, project‐related  traffic could result  in  the addition of  traffic  to 
Caltrans  facilities already operating at Level of Service  (LOS) F under existing conditions. City of Ukiah 
staff has  indicated that the city of Ukiah, Mendocino County, and Caltrans have agreed  in principle to 
contribute 1/3 each towards the construction of signals at the US‐101/Perkins Street ramp intersections; 
however, there is no current funding for this improvement nor any procedures, policies, or traffic impact 
fee  established  to  collect  funding. With  an  appropriate  funding  instrument  in place, payment of  fair 
share  contributions  towards  these  improvements  would  reduce  the  impact  to  less‐than‐significant 
levels. However, given the uncertainty of a funding mechanism, timing, and ultimate implementation of 
the improvements, the impact is considered significant and unavoidable. 

2.5 SUMMARY OF PROJECT ALTERNATIVES 

State CEQA Guidelines section 15126.6, as amended, mandates that all EIRs include a comparative evaluation of 
the proposed project with alternatives  to  the project  that are capable of attaining most of  the project’s basic 
objectives, but would avoid or substantially lessen any of the significant effects of the project.  CEQA requires an 
evaluation  of  a  “range  of  reasonable”  alternatives,  including  the  “no  project”  alternative.    Chapter  6, 
Alternatives,  of  this  draft  EIR  provides  an  analysis  of  the  comparative  impacts  anticipated  from  three 
alternatives to the proposed project: 1) the No Project/Status Quo Alternative, which assumes both project sites 
would remain in their current uses in perpetuity; 2) the No Project/Planned Site Development Alternative, which 
assumes  that  the maximum building  intensity allowed under  the  city’s General Plan may be  implemented at 
either project site; and 3) the Off‐Site Alternative, which would include construction of the courthouse on a 4.7‐
acre parcel  located on  the east side of N. Orchard Avenue  (APN 002‐030‐06),  just north of  the existing Kohl’s 
department store in Ukiah. 

State CEQA Guidelines Section 15126.6(c) provides that an EIR “should also  identify any alternatives that were 
considered  by  the  lead  agency  but  rejected  as  infeasible  during  the  scoping  process  and  briefly  explain  the 
reasons underlying  the  lead agency’s determination.”   Two potential  sites are  considered  in  the body of  this 
draft EIR at an equal level of analysis. 
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As discussed in Chapter 6, Alternatives, the No Project/Status Quo Alternative is the only alternative that would 
avoid  all  significant  and  unavoidable  impacts  associated  with  the  proposed  project;  however,  the  No 
Project/Status Quo Alternative does not meet any of the project objectives. 

The  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative would  also  eliminate  the  significant  and  unavoidable 
visual character impact at the Library Site and the Railroad Depot Site, and would eliminate the significant and 
unavoidable  cultural  resource  impacts  at  the  Library  Site.    At  the  Library  Site,  the  No  Project/Planned  Site 
Development Alternative would reduce the majority of the remaining environmental issues.  However, as noted 
above,  the  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative would  have  similar  or  greater  impacts  at  the 
Railroad Depot  Site.    Like  the No  Project/Status Quo  Alternative,  the No  Project/Planned  Site Development 
Alternative would not meet any of the project objectives. 

Under  the  Off‐Site  Alternative,  the  potential  impacts  of  the  proposed  project  would  be  similar  to  those 
identified in this draft EIR for the project at either the Library Site or the Railroad Deport Site.  However, there 
would be a reduction  in  impacts associated with cultural resources and hazardous materials as the project on 
the alternative site would not require demolition of existing buildings.  As provided in CEQA Guidelines Section 
15126.6(f)(2)(A), only  locations  that would  avoid or  substantially  lessen  any  significant  effects of  the project 
need to be considered.  The Off‐Site Alternative would meet most of the proposed project objectives; however, 
it would not meet a primary objective of locating the new courthouse facility in the immediate downtown area.  
This objective has support from the local elected officials, the city administrators and the Court.  The AOC would 
like  to accommodate  this objective  if  feasible, and  considers a  location  close  to downtown  to be  critical.    In 
addition, preliminary estimates indicate that financially the AOC may not be able to reasonably acquire the site.  
Therefore, the Off‐Site Alternative would be infeasible. 

Because the No Project/Status Quo Alternative  is the only alternative that would eliminate the significant and 
unavoidable  impacts of the proposed project, this alternative  is considered to be the environmentally superior 
alternative.    However,  CEQA  requires  that  if  the No  Project  alternative  is  identified  as  the  environmentally 
superior alternative, another alternative must be selected from the range of alternatives as the environmentally 
superior. 

Among the alternative sites studied at an equal level of detail in this draft EIR, the Library Site and the Railroad 
Deport Site would equally be considered the environmentally superior alternative, as both would meet all the 
proposed project objectives and would result in similar environmental impacts.  While the proposed project on 
the Library Site would eliminate  the  significant and unavoidable  impact  resulting  from GHG emissions on  the 
Railroad Depot Site, the Library Site is constrained by multiple property ownerships and it is uncertain if the AOC 
would be able to acquire all the properties necessary to develop the new courthouse facility.   
 
The  proposed  project  on  the  Railroad Depot  Site would  achieve  all  of  the  project  objectives while  creating 
similar  impacts as compared to the Library Site as studied herein, with the exception of the No Project/Status 
Quo Alternative.  Therefore, the Railroad Depot Site is considered the environmentally superior site. 
 

2.6 AREAS OF CONTROVERSY  

Section 15123 of  the State CEQA Guidelines  requires  the  summary  section of a draft EIR  to  identify areas of 
controversy known to the Lead Agency (AOC), including issues raised by agencies and the public.  The following 
provides a summary of  issues  raised  through scoping and comments on  the Notice of Preparation  (NOP)  that 
could be considered controversial.  The comment letters received on the NOP are included in Appendix B of this 
document.  Comments on the NOP expressed concerns regarding: 
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 Potential visual effects  

 Demolition / relocation of the existing county public library 

 Impacts to Gibson Creek / loss of Gibson Creek habitat (particularly steelhead) 

 Parking concerns 

 Potential light pollution concerns for surrounding properties 

 Loss of trees which provide shade and aesthetics  

 Additional traffic congestion (particularly on E. Perkins Street) due to the proposed project 

 Identification and protection of archaeological resources  

 Potential relocation of an air monitoring station located on the Library Site  

 Potential noise, safety, and regional land use planning impacts due to the proximity of proposed project 
to Ukiah Municipal Airport 

 Proposed project compatibility with existing and future Ukiah Municipal Airport operations 

 Traffic safety issues to the rail corridor located in proximity of the potential project sites  

 Existing hazardous materials and cleanup of Railroad Depot Site 

 Protection of ground and surface waters 
 

The draft EIR addresses the above issues to the extent that substantial evidence permits, and that the issue is an 
environmental issue.  However, it does not address impacts that are speculative and not reasonably foreseeable.  
All of the substantive environmental issues raised in the NOP comment letters have been addressed in this draft 
EIR.   

2.7 ISSUES TO BE RESOLVED IN THE EIR 

Section 15123 of the State CEQA Guidelines requires the summary section of a draft EIR to identify issues to be 
resolved  in  the  EIR  including  the  choice  among  alternatives  and whether  or  how  to mitigate  the  significant 
project effects.  The issue to be resolved in this draft EIR includes the following:  

The  draft  EIR  includes  an  equal‐level  evaluation  of  potential  environmental  impacts  resulting  from  the 
development of  a new  courthouse building  at  two potential proposed project  sites.    The draft  EIR does not 
recommend one proposed project site over another, but, as described above, the draft EIR does discuss whether 
either site  is the environmentally superior site.   AOC decision makers will determine the appropriate proposed 
project site based on the information included in this draft EIR, the merits of each site, and comments from the 
Ukiah community, as well as other information that may be submitted as part of the administrative record.  
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Table 2‐1  Summary of Environmental Impacts and Mitigation Measures 

Impacts 
Significance 

Before 
Mitigation 

Mitigation Measures 
Significance 

After 
Mitigation 

4.1  Aesthetics 

Impact 4.1‐1.  Impacts on Scenic Vistas.   

Although,  potentially  visible,  the  proposed  project 
constructed  at  either  site  would  not  interfere  with  a 
scenic vista or view by diminishing the extent to which it 
is visible to the public or by interfering with public access 
to a vantage point currently available to the public from 
which  it may be  appreciated.    Therefore,  the proposed 
project  will  have  a  less‐than‐significant  impact  on  the 
visibility of scenic vistas.   

LTS Mitigation Measure 4.1‐1 – Library Site and Railroad Depot Site
No mitigation is required.  

 

LTS

Impact 4.1‐2.  Impacts on Scenic Resources.  

The  proposed  project  constructed  at  either  site would 
not damage  scenic  resources,  including, but not  limited 
to, trees, rock outcroppings, and historic buildings, within 
[view from] a state scenic highway and no impact would 
result in this regard. 

NI Mitigation Measure 4.1‐2 – Library Site and Railroad Depot Site
No mitigation is required. 

 

NI

Impact 4.1‐3. Changes in Visual Character of the Project 
Site.   

The issue addressed by this impact is the degree to which 
proposed  project‐related  features  would  contrast 
unfavorably and noticeably with their environs.   Each of 
the  critical  views  is  evaluated  and  the  level  of  impact 
determined. 

Library Site.  Construction of the new courthouse on the 
Library Site would alter the visible building massing at the 
site.    The  proposed  project  would  have  a  potentially 
significant  effect  on  the  visual  character  of  the  Library 
Site. 

PS Mitigation Measure 4.1‐3a – Library Site

〉 Prior  to  issuance  of  any  grading  and/or  demolition  permits, 
whichever occurs first, a Construction Management Plan shall be 
submitted for review and approval by the Administrative Office of 
the Courts (AOC).  The Construction Management Plan shall, at a 
minimum, shall indicate the equipment and vehicle staging areas, 
stockpiling of materials, and fencing (i.e., temporary fencing with 
opaque material).  Staging areas shall be sited and/or screened in 
order  to minimize public views and views  from pedestrians and 
motorists  along  E.  Perkins  Street  and  N.  Main  Street,  to  the 
maximum extent feasible. 

S&U
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Impacts 
Significance 

Before 
Mitigation 

Mitigation Measures 
Significance 

After 
Mitigation 

Railroad  Depot  Site.    Construction  of  the  new 
courthouse  on  the  Railroad  Depot  Site would  increase 
the  appearance  of  development  at  the  site. 
Implementation of  the proposed project at  the Railroad 
Depot Site would contrast with the existing character of 
the area and,  thus, would have a potentially significant
effect on the visual character of the site. 

PS Mitigation Measure 4.1‐3b – Railroad Depot Site

〉 Prior  to  issuance of any grading and/or demolition permits, whichever 
occurs  first,  a  Construction Management  Plan  shall  be  submitted  for 
review and approval by  the Administrative Office of  the Courts  (AOC).  
The Construction Management Plan shall, at a minimum, shall  indicate 
the equipment and vehicle  staging areas,  stockpiling of materials, and 
fencing  (i.e.,  temporary  fencing with opaque material).    Staging  areas 
shall be  sited  and/or  screened  in order  to minimize public  views  and 
views  from  pedestrians  and motorists  along  E.  Perkins  Street  and N. 
Main Street, to the maximum extent feasible.  

S&U 

Impact  4.1‐4.    Impacts  from  Nighttime  Lighting  and 
Daytime Glare. 

Library Site.   The proposed Library Site  is  located within 
the immediate downtown area of the city of Ukiah, with 
substantial  existing  lighting  sources.    The  materials 
palette  for  the  proposed  structure,  including  potential 
glazing materials, is currently not known.  Therefore, the 
possibility  exists  that  the  design  could  include  highly 
reflective  glazing  (and  other materials).    The  proposed 
project at this site could result in a potentially significant
impact  associated  with  nighttime  lighting  and  daytime 
glare.  

PS Mitigation Measure 4.1‐4a – Library Site

〉 The final courthouse design shall not include highly reflective glazing or 
other  highly  reflective materials  (i.e.  polished metals)  in  any  location 
where  the  sun  could  reflect  harshly  onto  nearby  pedestrian  and/or 
vehicular traffic. 

LTS

Railroad Depot Site.  The Railroad Depot Site is adjacent 
to a significant source of urban  lighting  to the west and 
north  (downtown  Ukiah)  and  is  surrounding  by 
commercial  and  residential uses  to  the  east  and  south. 
However, as  the Railroad Depot Site  is primarily vacant, 
the  new  courthouse  facility  and  associated  surface 
parking  would  introduce  a  significant  new  source  of 
lighting  in  a  residential  environment.    In  addition,  the 
materials  palette  for  the  proposed  structure,  including 
potential  glazing  materials,  is  currently  not  known; 
therefore,  the  possibility  exists  that  the  design  could 

PS Mitigation Measure 4.1‐4b – Railroad Depot Site

〉 The final courthouse design shall ensure that any exterior  lighting does 
not spill over onto  the adjacent uses.   The architect shall prepare and 
submit  an  Outdoor  Lighting  Plan  to  the  Administrative  Office  of  the 
Courts  (AOC)  for  review  and  approval,  prior  to  construction  related 
ground disturbing activities, that  includes a  footcandle map  illustrating 
the  amount  of  light  from  the  proposed  project  site  at  adjacent  light 
sensitive receptors.   All exterior  light  fixtures  (including street  lighting) 
shall  be  shielded  or  directed  away  from  adjoining  uses.  Landscape 
lighting  levels shall respond to the type,  intensity, and  location of use. 

S&U
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Impacts 
Significance 

Before 
Mitigation 

Mitigation Measures 
Significance 

After 
Mitigation 

include highly reflective glazing (and other materials) and 
result  in a potentially significant  impact associated with 
nighttime lighting and daytime glare. 

Safety and  security  for pedestrians and  vehicular movements  shall be 
anticipated. 

〉 The final courthouse design shall not include highly reflective glazing or 
other  highly  reflective materials  (i.e.  polished metals)  in  any  location 
where  the  sun  could  reflect  harshly  onto  nearby  pedestrian  and/or 
vehicular traffic. 

4.2  Air Quality 

Impact 4.2‐1.  Air Quality Plan Consistency. 

Development of the proposed project at the Library Site 
or  the  Railroad  Depot  Site  would  not  conflict  with  or 
obstruct implementation of an applicable air quality plan. 
Therefore, a less‐than‐significant impact would occur. 

LTS Mitigation Measure 4.2‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.2‐2.  Short‐Term Construction Emissions.

Library  Site.    Short‐term  construction  emissions  at  the 
Library  Site  could  exceed  MCAQMD’s  significance 
thresholds  for  criteria  pollutants  and,  thus,  could 
contribute  to  pollutant  concentrations  that  exceed  the 
NAAQS  or  CAAQS.  Therefore,  this  is  a  potentially 
significant impact. 

 

PS

 

Mitigation Measure 4.2‐2a – Library Site

〉 All exposed surfaces (e.g., parking areas, staging areas, soil piles, graded 
areas, and unpaved access roads) shall be watered two times per day. 

〉 All haul  trucks  transporting  soil,  sand, or other  loose material off‐site 
shall be covered. 

〉 All  visible mud  or  dirt  track‐out  onto  adjacent  public  roads  shall  be 
removed using wet power  vacuum  street  sweepers  at  least once per 
day.  The use of dry power sweeping is prohibited. 

〉 All vehicle speeds on unpaved roads shall be limited to 15 mph. 

〉 All roadways, driveways, and sidewalks to be paved shall be completed 
immediately after grading/infrastructure, and prior to the building being 
constructed.   

〉 Idling times shall be minimized either by shutting equipment off when 
not  in  use  or  reducing  the maximum  idling  time  to  five minutes  (as 
required  by  the  California  airborne  toxics  control  measure  Title  13, 
Section  2485  of  California  Code  of  Regulations  [CCR]).    Clear  signage 

LTS
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Impacts 
Significance 

Before 
Mitigation 

Mitigation Measures 
Significance 

After 
Mitigation 

shall be provided for construction workers at all access points.

〉 All construction equipment  shall be maintained and properly  tuned  in 
accordance with manufacturer’s specifications.   All equipment shall be 
checked by a certified mechanic and determined to be running in proper 
condition prior to operation. 

〉 Post  a publicly  visible  sign with  the  telephone number  and person  to 
contact regarding dust complaints.   

Railroad Depot  Site.  Short‐term  construction  emissions 
at  the  Railroad  Depot  Site  could  exceed  MCAQMD’s 
significance  thresholds  for  criteria  pollutants  and,  thus, 
could contribute to pollutant concentrations that exceed 
the  NAAQS  or  CAAQS.  Therefore,  this  is  a  potentially 
significant impact. 

PS Mitigation Measure 4.2‐2b – Railroad Depot Site

Refer to Mitigation Measure 4.2‐2a, above. 

LTS

Impact 4.2‐3.  Operational Emissions. 

Library  Site.   Operational  emissions  at  the  Library  Site 
and  Railroad  Depot  Site would  not  exceed MCAQMD’s 
significance  thresholds  for  criteria  pollutants  and,  thus, 
would  not  contribute  to  pollutant  concentrations  that 
exceed  the NAAQS  or  CAAQS.  Therefore,  this  is  a  less‐
than‐significant impact. 

LTS Mitigation Measure 4.2‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact  4.2‐4.    Exposure  of  Sensitive  Receptors  to 
Substantial Localized Pollutant Concentrations. 

Construction  and  operation  of  the  proposed  project  at 
either potential  site could expose  sensitive  receptors  to 
substantial pollutant concentrations.   This  impact would 
be potentially significant. 

PS Mitigation Measure 4.2‐4 – Library Site and Railroad Depot Site

Refer to Mitigation Measure 4.10‐1 through 4.10‐3 in Chapter 4.10, Traffic 
and Circulation. 

LTS

Impact 4.2‐5.   Exposure of Sensitive Receptors to Toxic 
Air Contaminant Emissions. 

Short‐term  construction  activities  at  either  site  may

PS Mitigation Measure 4.2‐5a – Library Site

〉 Construction  bid  packages  shall  require  submission  of  a  plan 
demonstrating that the off‐road equipment (more than 50 horsepower) 

LTS
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result in the exposure of sensitive receptors to excessive 
TAC emissions.   Therefore,  impacts  related  to exposure 
of  sensitive  receptors  to  TACs  would  be  potentially
significant. 

to  be  used  in  the  construction  project  (i.e.,  owned,  leased,  and 
subcontractor vehicles) would  include a preference  for  the use of  late 
model engines,  low‐emission diesel products, alternative  fuels, engine 
retrofit  technology,  after‐treatment  products,  add‐on  devices  such  as 
particulate filters, and/or other options as such become available. 

Mitigation Measure 4.2‐5b – Railroad Depot Site 

Refer to Mitigation Measure 4.2‐5a, above. 

4.3  Biological Resources 

Impact 4.3‐1.  Potential Impacts on Candidate, Sensitive, 
or Special‐Status Species. 

Neither  the  Library  Site  nor  the  Railroad  Depot  Site 
supports any special‐status plant species. One special‐
status  bat  (pallid  bat)  and  five  special‐status  animal 
species may have the potential to occur on both of the 
sites.  As  development  of  either  site  may  have  the 
potential  to  disturb  such  species,  this  is  considered  a 
potentially significant impact. 

PS Mitigation Measure 4.3‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

The  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following  measures  to 
reduce impacts on special‐status animal species: 

〉 Construction  activities within  the  bed  and/or  banks  of  Gibson  Creek 
shall be  restricted  to  the dry‐season when  the channel  is dry  to avoid 
impacts  to  the  foothill  yellow‐legged  frog,  western  pond  turtle,  and 
salmonids. If work cannot be restricted to the dry season,  immediately 
prior to on‐site,  in‐water construction activities, the AOC, or  its project 
contractor, shall retain a qualified biologist to conduct focused surveys 
of  aquatic  sites  for  these  species.    If  such  species  are  found  to  be 
present  at  the  time of  the  survey,  salmonids,  turtles,  frogs,  tadpoles, 
and/or  egg masses  shall  be  relocated  to  a  safe  location  upstream  or 
downstream to avoid direct impacts.  

LTS

Impact 4.3‐2.   Potential  Impacts on Riparian Habitat or 
Other Sensitive Natural Community. 

Library Site.   The  Library Site  is disturbed and  supports 
existing  development;  however,  Gibson  Creek  runs 
through  the  property.  No  wetlands  or  other  sensitive 
habitat were  identified on‐site that would be potentially 
impacted by the proposed project. Impacts would be less 
than significant. 

LTS

 

Mitigation Measure 4.3‐2a – Library Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Railroad Depot Site. The Railroad Depot Site is disturbed 
and supports existing development. A segment of Gibson 
Creek  runs  through  the  site.  The  site  supports  Valley 
Foothill Riparian Forest and Annual Grassland, in addition 
to  Urban  and  Riverine  habitat.  Impacts  would  be  less 
than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.3‐2b – Railroad Depot Site

〉 No mitigation is required. 

LTS

 

Impact 4.3‐3.  Potential Impacts on Federally‐ Protected 
Wetlands. 

Library  Site.  No wetlands  have  been  identified  on  the 
Library  Site;  however,  Gibson  Creek  is  subject  to  the 
jurisdiction of the U.S Army Corps of Engineers, RWQCB, 
and  CDFG  and  may  require  that  the  AOC  obtain  the 
applicable permits for any work proposed along the bed 
and/or  bank  of  Gibson  Creek.  This  is  considered  a 
potentially significant impact. 

Railroad Depot  Site. No wetlands  have  been  identified 
on  the Railroad Depot Site; however, Gibson Creek and 
several  shallow  depressions  that  pond  seasonally  occur 
within  the  study  area.  The  Creek  is  subject  to  the 
jurisdiction of the U.S Army Corps of Engineers, RWQCB, 
and  CDFG  and  may  require  that  the  AOC  obtain  the 
applicable permits for any work proposed along the bed 
and/or  bank  of  Gibson  Creek.  The  shallow  depressions 
on‐site may be potential wetlands and may be subject to 
jurisdiction  of  the  RWQCB  and  U.S.  Army  Corps  of 
Engineers.  This  is  considered  a  potentially  significant
impact. 

PS

 

 

 

 

 

 
PS 

Mitigation Measure 4.3‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

The  AOC  shall  implement  the  following  measures  to  reduce  potential 
impacts on Gibson Creek:  

〉 The AOC shall develop the proposed project to the best extent feasible 
to avoid direct  impacts  to  the on‐site portion of Gibson Creek, and/or 
any streams, wetlands, or riparian habitat outside of the Library Site or 
the Railroad Depot Site. Fencing and signage shall be  implemented as 
necessary  to  avoid  unintentional  disturbance  to  on‐site  or  off‐site 
wetlands or streams. The following shall be implemented by the AOC in 
the event site development  requires  in‐channel disturbance  to Gibson 
Creek: 

⎯ Activities  related  to  the day‐lighting of Gibson Creek under either 
Library Site design scenario shall require AOC consultation with the 
United  States Army Corps of  Engineers,  (USACE), Regional Water 
Quality Control Board (RWQCB), and California Department of Fish 
and Game (CDFG), including requisition of all necessary permits and 
authorizations, prior to in‐channel disturbance. 

⎯ The Hospital Drive extension over Gibson Creek contemplated  for 
both  Railroad  Depot  Site  design  scenarios  shall  be  designed  and 
constructed  in accordance with applicable  requirements  set  forth 
CDFG’s Fish Passage Design and  Implementation XII‐1  (April 2009) 
to promote efficient and safe fish passage. 

〉 The AOC shall design the proposed project  in a manner that minimizes 
impacts  to  waters  of  the  United  States  to  the  degree  feasible.  Any 
necessary direct  impacts  (i.e., discharge of dredged or  fill material)  to 
waters  of  the  United  States  shall  be  limited  to  the  minimum  area 

LTS
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necessary to accomplish project objectives. Prior to any direct  impacts 
to waters of the United States, all required USACE, RWQCB, and CDFG 
permits and authorizations shall be obtained. All terms and conditions 
of  the  required  permits  and  authorizations  shall  be  implemented. As 
applicable,  the AOC will  respect minimum  setback  requirements  from 
the  Creek,  as  recommended  by  the  appropriate  agency,  and  as 
applicable to the work anticipated. This includes a 20‐foot setback from 
the Gibson Creek, which shall be required by the AOC. 

As determined necessary by the USACE, formal consultation with the 
National  Marine  Fisheries  Service  (NMFS)  may  be  initiated  under 
Section 7 of the Federal Endangered Species Act (FESA) for impacts to 
Gibson  Creek.  If  NMFS  concurs  that  the  proposed  project  will  not 
affect  listed salmonid species, no further measures are required with 
regards  to  protection  against  direct  “take”.  If NMFS will  not  concur 
with a “no effect” or “not likely to adversely effect” determination, the 
following measures shall be implemented: 

 

⎯ No  activities  shall  occur  within  100  feet  of  Gibson  Creek  until 
Incidental Take authorization has been obtained from the NMFS. 

⎯ To  the maximum extent  feasible,  in‐channel construction  shall be 
restricted  to  the  dry  season  as  stipulated  by  the  lead  regulatory 
agency  (i.e., NMFS, CDFG) when  stream  flows have  subsided and 
Steelhead and salmon are not present. 

⎯ Additional measures to avoid direct  impacts, beyond restriction of 
in‐stream activities in Gibson Creek, may include, but not be limited 
to the following: 

• Retain  a  qualified  biologist  to  conduct  a  pre‐construction 
survey to determine if Steelhead or salmon are present in or 
within the vicinity of any proposed in‐stream activity. If none 
are  present,  construction  shall  proceed  pursuant  to  any 
conditions required by NMFS and/or CDFG in accordance with
FESA and California Endangered Species Act (CESA).
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⎯ For any features determined to not be subject to USACE jurisdiction 
during  the  verification  process,  authorization  to  discharge  (or 
waiver from regulation) shall be obtained from the RWQCB. For fill 
requiring a USACE permit, a Section 401 water quality certification 
shall be obtained from the RWQCB prior to discharge of dredged or 
fill material.  

〉 Any permanent  loss of waters of  the United  States  shall be offset by 
purchasing mitigation credits (1:1 acreage ratio or at a ratio determined 
by the lead regulatory agency) at a USACE‐approved mitigation bank or 
by  payment  of  in‐lieu  fees  to  USACE‐approved  in  lieu  fee  program 
(according to current fee schedule). The purchase of mitigation credits 
or payment of in‐lieu fees shall be completed prior to any discharge into 
waters of the United States. All waters of the United States temporarily 
impacted  by  construction  activities  shall  be  restored,  as  close  as 
practicable, to pre‐construction contours and conditions.  

Impact  4.3‐4.    Potential  Impacts  on  Movement  of 
Migratory Fish or Wildlife Species or Wildlife Corridors. 

Both  potential  project  sites  are  located  in  urbanized 
areas  within  the  city  of  Ukiah,  and  therefore,  are  not 
considered  to  serve  as  significant  wildlife  corridors; 
however, Gibson  Creek  flows  through  portions  of  both 
sites.  The  Creek  may  support  varying  populations  of 
migrating  fish  species.  Additionally,  vegetation  on  the 
potential  project  sites  may  serve  as  nesting  sites  for 
migratory  bird  populations.  Impacts  on  such migratory 
populations as the result of the proposed project would 
be considered a potentially significant impact. 

 

PS Mitigation Measure 4.3‐4 – Library Site and Railroad Depot Site

The  AOC  shall  implement Mitigation Measure  4.3‐1a  to  reduce  potential 
impacts on the Central California coast coho salmon, Central California coast 
steelhead, California coastal Chinook salmon, foothill yellow‐legged frog and 
western pond turtle. 

In  addition,  the  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following 
measures to reduce impacts on migratory bird populations: 

〉 If feasible, vegetation and/or building removal on the Library Site shall 
be conducted between August 1 and February 28. If vegetation and/or 
building  removal must be conducted between March 1 and  July 31, a 
nesting  bird  survey  shall  be  conducted  within  two  weeks  prior  to 
initiation of work; if active nests are present, work within 500 feet of the 
nest(s) shall be postponed until the young have fledged, unless a smaller 
nest buffer zone  is previously authorized by the California Department 
of Fish and Game. 

LTS
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〉 As applicable, the AOC shall incorporate design measures to reduce the 
potential for avian collisions, as follows: 

• Direct exterior  lighting to where  it  is needed to avoid  light spillage 
and  minimize  upward  lighting  to  avoid  light  pollution.  All  lights 
should be fully shielded. 

• Install a motion detector to maintain lights at a reduced level when 
pedestrians  are  not  present  but  increase  brightness  when 
pedestrians are present. 

• If feasible, use low‐pressure sodium lamps instead of high‐pressure 
sodium or mercury lamps. Fit mercury lamps with UV filters. 

• Avoid  illuminating  bat  roosting  areas when  possible,  such  as  low 
branches of large, mature trees or nearby structures. 

• Maintain the brightness of  installed fixtures as low as necessary to 
effectively light the area for pedestrian safety. 

• Install  exterior windows  having  a  low  potential  for  glare  and/or 
reflectance. 

Impact  4.3‐5.    Potential  Impacts  due  to  Conflict with 
Local  Policies  or  Ordinances  Protecting  Biological 
Resources. 

As  previously  stated,  the  AOC  is  not  subject  to  local 
plans, policies, or  regulations, and  therefore, would not 
be  required  to  conform  to  adopted measures  for  land 
development  activities  within  the  city;  however, 
construction  of  the  new  courthouse  at  either  potential
project  site would  be  subject  to  applicable  federal  and 
state  requirements  intended  for  the  protection  of 
biological  resources.  Impacts  are  considered  to  be  less 
than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.3‐5 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

LTS
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4.4  Cultural Resources 

Impact  4.4‐1.    Impacts  Resulting  from  a  Change  in 
Significance of a Historical Resource. 

Library  Site.    No  eligible  historic  resources  have  been 
identified within  the  study area; however,  the potential 
for  the  site  to  contain  subsurface  historic  resources  is 
considered  extremely  high.  Current  building  and 
structure  locations  could  be  potentially  important 
historic  sites,  or  represent  a  historic  district,  and 
therefore, this would be a potentially significant impact. 

 

PS

 

Mitigation Measure 4.4‐1a – Library Site

The  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following  measures  to 
reduce impacts on potential historic resources: 

〉 Should  the  Library  Site  be  selected  for  construction  of  the  proposed 
project,  the  potential  eligibility  for  listing  in  the  CRHR  of  onsite 
structures  shall  be  determined  by  a  qualified  architectural  historian, 
prior  to  building  disturbance  or  demolition  of  existing  buildings,  and 
forms shall be filed as appropriate.    If the buildings are determined to 
be eligible either alone or as a district by either a qualified architectural 
historian  or  SHPO,  the  AOC  shall  be  required  to  provide  additional 
mitigation  for project  impacts. Mitigation measures may  include  such 
actions as the requirement to prepare a complete recording and photo 
documentation  of  the  structures;  reuse  of  building  elements  in  new 
construction;  installation of a commemorative plaque; or, construction 
of  an  interpretive  diorama  of  the  original  buildings  that  would  be 
displayed  in  the  lobby of  the new  courthouse. Appropriate mitigation 
measures would be determined through SHPO consultation at the time 
when the buildings are determined to be eligible.  

S&U

 

Railroad  Depot  Site.    Four  historic  sites  (the  Historic 
Ukiah  Train  Depot,  the  Northwestern  Pacific  railroad 
grade,  the Ukiah Depot  Silo  Foundation,  and  the Ukiah 
Depot  Turntable/Possible  Roundhouse)  have  previously 
been  recorded  in  the  proposed  project  area.  Although 
these  resources  are  not  anticipated  to  be  altered with 
the proposed project, impacts may occur as the result of 
adjacent construction activities, and compliance with the 
Secretary  of  the  Interior’s  Standards  for  Rehabilitation 
would be required, if applicable. Therefore, this would be 
a potentially significant impact. 

 

PS

 

Mitigation Measure 4.4‐1b – Railroad Depot Site

The AOC, or its contractor, shall implement the following measures to 
reduce impacts on potential historic resources: 

〉 The  proposed  project  shall  be  designed  to  avoid  disturbance  or 
demolition  of  the  Depot  building,  the  on‐site  portion  of  the  railroad 
grade, the silo foundation, and the turntable/possible roundhouse. 

〉 Should  the  Railroad  Depot  Site  be  selected  for  construction  of  the 
proposed project, site records shall be updated and SHPO concurrence 
obtained  regarding  the  eligibility  determinations  for  the  four  historic 
resources  identified  within  the  site.    If  the  on‐site  resources  are 
determined  to be eligible  for  listing, and disturbance or demolition of 
one  or more  of  the  resources  cannot  be  avoided,  the  AOC  shall  be 

S&U
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required to provide additional mitigation for project impacts. Mitigation 
measures may  include  such  actions  as  the  requirement  to  prepare  a 
complete  recording  and  photo  documentation  of  the  affected 
resources; reuse of structural elements in new construction; installation 
of a commemorative plaque; or, construction of an interpretive diorama 
of  the  original  buildings  or  resources  that would  be  displayed  in  the 
lobby of  the new courthouse. Appropriate mitigation measures would 
be  determined  through  SHPO  consultation  at  the  time  when  the 
resources are determined to be eligible. 

Impact  4.4‐2.    Impacts  Resulting  from  a  Change  in 
Significance of an Archaeological Resource. 

The Library Site and Railroad Depot Site are  located  in a 
highly  disturbed  area,  and  site  sensitivity  is  considered 
low  for  prehistoric  resources;  however,  there  is  a 
potential that unknown resources could be discovered at 
the  potential  sites  during  grading  and  excavation 
activities.    Therefore,  this  would  be  a  potentially 
significant impact. 

 

PS

 

Mitigation Measure 4.4‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

The  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following  measures  to 
reduce impacts on potential archaeological resources: 

〉 In  the event  that unanticipated previously unevaluated archaeological 
resources  (i.e.,  burnt  animal  bone, midden  soils,  projectile  points  or 
other  humanly‐modified  lithics,  historic  artifacts,  etc.)  all  earth‐
disturbing work  shall  stop within  50  feet  of  the  find  until  a  qualified 
archaeologist  can  make  an  assessment  of  the  discovery  and 
recommend/implement mitigation measures as necessary. 

LTS

 

Impact 4.4‐3.    Impacts  (Direct or  Indirect) on a Unique 
Paleontological  Resource  or  Site,  or  Unique  Geologic 
Feature. 

The  Library Site and Railroad Depot Site are  considered 
to  be  in  an  area  of  low  sensitivity  for  prehistoric 
resources;  however,  there  is  potential  that  unknown 
paleontological  resources  could  be  discovered  at  the 
potential sites during grading and/or excavation activities 
required for the proposed project. Therefore, this would 
be a potentially significant impact. 

. 

PS Mitigation Measure 4.4‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

The  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following  measures  to 
reduce impacts on potential paleontological resources: 

〉 During  ground‐disturbing  construction  activities,  in  the  event  that 
fossils are discovered, all ground disturbing activities shall cease within 
a 100‐foot radius of the find.  A qualified paleontologist (an individual 
with an M.S. or Ph. D. in paleontology or geology, who is familiar with 
paleontological procedures and techniques,) shall then be consulted to 
development and oversee the implementation of a recovery plan that 
would remove the fossils.   

LTS
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Impact  4.4‐4.    Impacts  Resulting  from  Disturbance  to 
Human Remains. 

Although the Library Site and Railroad Depot Site have a 
low  sensitivity  for  extant  prehistoric  resources, 
implementation of  the proposed project  could  result  in 
potential  impacts  to unknown archaeological  resources, 
which may include human remains. Therefore, this would 
be a potentially significant impact. 

PS Mitigation Measure 4.4‐4 – Library Site and Railroad Depot Site

〉 If human remains are unearthed during construction of the proposed 
project, State Health and Safety Code section 7050.5 requires that no 
further disturbance shall occur until the County coroner has made the 
necessary findings as to origin and disposition of the remains pursuant 
to  Public  Resources  Code  section  5097.98.    If  the  remains  are 
determined  to  be  of  Native  American  descent,  the  coroner  has  24 
hours  to  notify  the  Native  American  Heritage  Commission  (NAHC). 
The  NAHC  will  then  contact  the  most  likely  descendant  of  the 
deceased Native American, who will then serve as consultant on how 
to proceed with the treatment of the remains. 

LTS

4.5  Greenhouse Gases 

Impact 4.5‐1.  Project‐Generated Emissions of GHGs.

The  proposed  project  could  generate  substantial  GHG 
emissions at both the Library Site and the Railroad Depot 
Site that would be cumulatively considerable. This impact 
would be considered potentially significant. 

PS

 

PS 

Mitigation Measure 4.5‐1a – Library Site

No mitigation is required.   

Mitigation Measure 4.5‐1b – Railroad Depot Site 

〉 Sufficient,  convenient,  and  secure bicycle parking  shall be  included  in 
the project design for both employees and a limited number of jurors. 

〉 The  proposed  project  shall  include  end‐of‐trip  facilities,  which  shall 
include  private  showers,  lockers,  and  changing  facilities  for  building 
employees. 

〉 Site design and building placement on  the proposed project  site  shall 
minimize  barriers  to  pedestrian  access  and  connectivity.  Physical 
barriers  such as walls, berms, and  landscaping  that  impede bicycle or 
pedestrian circulation shall not be included. 

〉 The  proposed  project  shall  provide  safe  and  convenient 
bicycle/pedestrian access to transit. 

〉 The  proposed  project  shall  provide  information  publicizing  transit 
options (e.g., routes, schedules, locations of stations) to employees and 
visitors in a centralized, highly visible location.  Transit information shall 

LTS
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be required as long as the building is functionally active.

Impact 4.5‐2. Project Consistency with applicable plan, 
policy,  or  regulation  adopted  for  the  purpose  of 
reducing GHG emissions. 

The  proposed  project  would  not  substantially  conflict 
with  applicable  land  use  designations  and  GHG‐related 
policies. This impact is less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.5‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

LTS

4.6  Hazards and Hazardous Materials 

Impact  4.6‐1.  Exposure  to Hazardous Materials During 
Demolition. 

Library  Site.    The  majority  of  the  existing  structures 
identified  on‐site  were  constructed  prior  to  1979  and 
therefore  have  the  potential  to  contain  hazardous 
substances such as ACMs or LBP. During the Phase I ESA 
site visit, access was  limited to Site 1 (the public  library) 
and  Site  2  (probation  and  parking  lot)  where  it  was 
determined that ACMs may be present  in drop‐in ceiling 
tiles,  carpet  and  covering  mastics,  and  floor  tiles. 
Additionally,  it  is  possible  that  the  pre‐1979  on‐site 
buildings  (except  for  Site  7  [Discovery Office  Systems]) 
are  coated with  LBPs. No  indications  of  PCB‐containing 
equipment  were  observed  on‐site  with  exception  of 
hydraulic equipment under which oil was observed  in a 
drip pan  (no  concrete  staining was  visible),  and  several 
pad‐mounted  transformers  located on Site 2  (probation 
and  parking  lot),  Site  3  (Gitlin  Properties),  and  Site  4
(Perkins  Street  Lounge).  Demolition  activities  for  the 
proposed  project  could  result  in  human  exposure  to 
hazardous  materials  contamination.  This  impact  is 
considered potentially significant. 

PS

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mitigation Measure 4.6‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

〉 Prior to any demolition activities, the Administrative Office of the Courts 
(AOC)  shall  conduct  an  interior  survey  to  evaluate  the  presence  of 
ACMs,  LBPs,  PCB‐containing  electrical  and  hydraulic  fluids,  and/or 
chlorofluorocarbons  (CFCs),  as  well  as  any  other  potential 
environmental  concerns  (i.e.,  aboveground/underground  fuel  tanks, 
elevator  shafts/hydraulic  lifts,  floor  drains/sumps,  chemical 
storage/disposal),  which  may  be  present  within  structures  on  the 
properties. 

〉 ACMs  and  LBPs  shall  be  abated  and  any  remaining  hazardous 
substances  and/or  waste  shall  be  removed  in  compliance  with 
applicable state laws and regulations. 

LTS
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Railroad Depot Site.  Within the Railroad Depot Site, the 
existing  warehouse  building  was  constructed  between 
approximately  1963  and  1974  and  the  ceiling  and/or 
fireproofing/insulation may  contain  ACMs.  The  existing 
shop building was also constructed during this same time 
period,  and  as  such,  both  buildings  may  have  the 
potential  to  contain  LBPs.  Additionally, minor  concrete 
staining was observed at  the existing  shop building and 
indications  of  former  55‐gallon  drum  storage  were 
observed; therefore, hazardous materials may have been 
historically used  and/or  stored within  the building,  and 
may  have  resulted  in  release  to  soils  and/or 
groundwater.  The  passenger  depot  building  was 
constructed  in  approximately  1929;  however,  as  the 
depot building would not be disturbed by  the proposed 
project,  no  impacts with  regard  to  potential  release  of 
ACMs  or  LBPs  would  occur.  No  PCB‐containing 
equipment was  observed  on‐site. Demolition  of  on‐site 
structures  with  the  proposed  project  could  result  in 
potential  human  exposure  to  hazardous  materials 
contamination.  This  impact  is  considered  potentially 
significant. 

PS

 

LTS

Impact 4.6‐2.   Exposure  to Hazardous Materials or Site 
Hazards During Construction. 

Library Site.   A number of properties within  the Library 
Site  have  been  identified  as  RECs  or  HRECs  and  may 
require removal and/or remediation during construction 
activities,  due  to  the  potential  for  the  exposure  of 
hazardous  materials  or  site  hazards.  Potential  hazards 
may have resulted from former on‐site uses involving the 
presence of  fuels, use of  tetrachloroethylene,  improper 
storage  of  hazardous  materials,  known  and  unknown 
USTs,  use  of  hydraulic  equipment,  and  fill  material 
associated with Gibson Creek. Excavation activities would 
have  the  potential  to  uncover  soil  and/or  groundwater 

PS

 

 

 

 

 

 

 

 

Mitigation Measure 4.6‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

The following mitigation measures apply to either potential project site: 

〉 The AOC shall prepare a Phase II ESA for any property to be included in 
the  proposed  project.    Results  of  the  Phase  II  shall  inform  the 
development  of  a  Hazardous Material  Removal  and/or Management 
Plan, prepared by a qualified contractor. 

〉 Should contamination still be present on‐site, prior to commencement 
of  construction,  the  AOC  shall  require  that  a  hazardous  materials
removal  team be on‐call and available  for  immediate  response during 
site preparation, excavation, and any pile driving construction activities. 
Any  hazardous  material  removal  activities  shall  be  contracted  to  a 

LTS
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contamination or other hazards during  construction  for 
the  proposed  project.  This  impact  is  considered 
potentially significant. 

Railroad  Depot  Site.  The  Railroad  Depot  Site  formerly 
supported  equipment  and  structures  associated  with 
operation  of  the  passenger  and  freight  railroad  facility, 
and  as  such,  contained  industrial‐type  uses  that  may 
have  required  the  use  or  presence  of  hazardous 
materials.   As noted previously, a number of properties 
within  the  Railroad  Depot  Site  have  been  identified  as 
RECs  and  may  require  removal  and/or  remediation 
during construction activities, due to the potential for the 
exposure of hazardous materials or site hazards. 

The results of previous subsurface investigations indicate 
that Total Petroleum Hydrocarbons  (TPH) such as diesel 
and motor oil, various polycyclic aromatic hydrocarbons 
(PAHs), metals  (arsenic,  copper,  lead,  nickel,  zinc),  and 
tetrachloroethylene have been detected  in on‐site  soils 
and/or groundwater. 

Concentrations  of  these  chemicals  exceed  established 
cleanup criteria. Additionally, potential hazards may have 
resulted from former on‐site uses involving the presence 
of  fuel  storage,  release  of  petroleum  hydrocarbons, 
railroad  maintenance,  and  other  activities.  Excavation 
activities would have the potential to uncover soil and/or 
groundwater  contamination  or  other  hazards  during 
construction  for  the  proposed  project.  This  impact  is 
considered potentially significant. 

 
 

PS 

qualified hazardous materials  removal  contractor, as applicable  to  the 
material being removed. The hazardous material removal contractor or 
subcontractor shall comply with the following: 

(1)  Comply with the Hazardous Material Removal and/or Management 
Plan. 

(2)  In the event that an unanticipated condition or suspected condition 
of  soil  and/or  groundwater  contamination  are  discovered  during 
construction, work  shall  cease  or  be  restricted  to  an  unaffected 
area  of  the  site  as  the  situation warrants  and  the  AOC  shall  be 
immediately notified.   Upon notification,  the AOC  shall notify  the 
DTSC or  the  local certified Unified Program Agency  (CUPA) of  the 
contamination,  and  the  hazardous  material  removal  contractor 
shall  prepare  a  site  remediation  plan  and  a  site  safety  plan,  the 
latter  of  which  is  required  by  OSHA  for  the  protection  of 
construction workers.    Similarly,  the  hazardous material  removal 
contractor shall follow and implement all directives of DTSC or the 
local  CUPA  and  any  other  jurisdictional  authorities  that  might 
become involved in the remediation process. 

(3)  Preparation of any  remediation plan  shall  include measures  to be 
taken to protect the public from exposure to potential site hazards 
and a certification  that  the remediation measures would clean up 
the  contaminants,  dispose  of  the  wastes  properly,  and  protect 
public  health  in  accordance  with  federal,  state,  and  local 
requirements. 

(4)  Obtain  closure  and/or  No  Further  Action  letters  from  the 
appropriate agency(ies), if applicable. 

(5)  Construction  contract  documents  shall  include  provisions  for  the 
proper  handling  and  disposal  of  contaminated  soil  and/or 
dewatering  water  (including  groundwater  and  contaminated 
rainwater)  in  accordance  with  federal,  state,  and  local 
requirements. 

 
LTS 
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Impact  4.6‐3.    Improper  Use  of  Hazardous  Materials 
during Project Construction. 

Use of various paints, solvents, cements, glues, and fuels 
is expected during construction of the proposed project. 
While  construction  workers  could  be  exposed  to 
hazardous materials as a  result of  improper handling or 
use,  accident,  environmentally  unsound  disposal 
methods,  or  fire,  explosion,  or  other  emergencies, 
resulting  in  adverse  health  effects,  all  allowable  uses 
would  be  subject  to  compliance with  federal  and  state 
hazardous materials  laws and regulations, and would be 
monitored  by  the  state  (e.g.,  Cal/OSHA,  DTSC,  CHP) 
and/or  local  jurisdictions.  Therefore,  the  potential  for 
human  exposure  to  hazardous materials  as  a  result  of 
their  improper  use  during  construction  would  be 
considered a less‐than‐significant impact. 

LTS Mitigation Measure 4.6‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.6‐4.   Exposure  to Hazardous Materials during 
Project Operations. 

The  proposed  project  would  use  materials,  some  of 
which may be  considered hazardous, during  the  course 
of daily operations.   Compliance with  federal  and  state 
laws  and  hazardous materials  regulations, which would 
be  monitored  by  the  state  and/or  local  jurisdictions, 
would avoid significant  impacts associated with the use, 
transport,  and  storage  of  hazardous  materials  during 
proposed  project  operation.  Therefore,  impacts  related 
to the creation of significant hazards to the public or the 
environment would be less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.6‐4 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact  4.6‐5.    Hazardous  Emissions  or  Hazardous 
Substances within One‐Quarter Mile of a School. 

The Library Site and  the Railroad Depot Site are  located 
within  the  immediate downtown area of Ukiah and are 
not within  one‐quarter mile  of  an  existing  or  proposed 

LTS Mitigation Measure 4.6‐5 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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school.  Therefore, neither construction nor operation of 
the  proposed  project would  result  in  impacts  from  the 
emission of hazardous  substances within proximity of a 
school. This would be a less than significant impact. 

Impact  4.6‐6.    Public  Safety  Hazards  for  a  Project 
Located within an Airport Land Use Plan or within Two 
Miles of a Public Airport or Public Use Airport. 

The Library Site and  the Railroad Depot Site are  located 
within  two miles  of  the  Ukiah Municipal  Airport.  Both 
sites are located within the B2 Infill Compatibility Zone as 
identified  within  the  Mendocino  County  ACLUP, 
indicating  that  additional  restrictions  on  land  uses may 
apply to those locations where a moderate risk for public 
safety  impacts  occurs.  However,  in  accordance  with 
California  Public  Utilities  Code  Section  21655,  the 
Caltrans Division of Aeronautics  reviewed  the proposed 
project,  and  had  no  objection  to  development  of  the 
project with three stories and a basement at either site. 
This would be a less than significant impact. 

PS Mitigation Measure 4.6‐6 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact  4.6‐7.    Impair  Implementation  of  or  Physically 
Interfere with an Adopted Emergency Response Plan or 
Emergency Evacuation Plan. 

The  Library  Site  and  Railroad  Depot  Site  are  located 
within the  immediate downtown area of Ukiah on  lands 
that  are  presently  developed.  Construction  of  the 
proposed  project  would  not  create  conditions  either 
during  construction  or  long‐term  operation  that would 
conflict with or  result  in physical obstacles  to  the  city’s 
(or other agency’s) ability to provide emergency services 
or allow  for emergency evacuation  to occur. This would 
be a less than significant impact. 

LTS Mitigation Measure 4.6‐7 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Impact  4.6‐8.    Expose  People  or  Structures  to  a 
Significant  Risk  of  Loss,  Injury,  or  Death  Involving 
Wildland Fires. 

The Library Site and  the Railroad Depot Site are  located 
within the  immediate downtown area of Ukiah, which  is 
an  urbanized  area  that  is  distanced  from  lands 
surrounding the city that are undeveloped or developed 
at  a  lower  density  and  support  vegetation  that  could 
increase the potential for wildfire to occur. This would be 
a less than significant impact. 

LTS Mitigation Measure 4.6‐8 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

4.7  Hydrology and Water Quality 

Impact  4.7‐1.    Construction  or  Operation  Resulting  in 
Violation  of  Water  Quality  Standards  or  Waste 
Discharge Requirements. 

Development  of  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot 
Site  would  result  in  varying  levels  of  increased 
impermeable  surfaces  onsite  and  increased  areas 
dedicated  to  parking.  The  proposed  project  would 
comply with  state  and  federal  requirements  and would 
include  the  implementation  of  Best  Management 
Practices  (BMPs)  and  Low  Impact  Development  (LID) 
measures  to  reduce  potential  effects  of  construction 
and/or  long‐term operation of  the proposed project on 
water quality. Impacts would be less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.7‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

LTS

Impact  4.7‐2.    Substantial  Depletion  of  Groundwater 
Supplies  or  Interference  with  Groundwater  Recharge 
Resulting  in  a  Net  Deficit  in  Aquifer  Volume  or  a 
Lowering of the Local Groundwater Table Level. 

The  Library  Site  and  Railroad  Depot  Site  are  located 
within the city of Ukiah, and the proposed development 
of  a  new  courthouse would  require  connection  to  the 
city’s  public  water  system  for  water  service.  The 

LTS Mitigation Measure 4.7‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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proposed project would be required to demonstrate that 
adequate  water  supplies  are  available,  prior  to 
development  of  either  site.    Therefore,  impacts  on 
groundwater supplies would be less than significant. 

Impact  4.7‐3.    Substantial  Alteration  of  Existing 
Drainage  Patterns  that  Would  Result  in  Substantial 
Onsite or Offsite Erosion or Siltation. 

Gibson Creek traverses the northern portion of both the 
Library Site and the Railroad Depot Site. Development of 
the  site  would  have  the  potential  to  alter  existing 
drainage  patterns,  resulting  in  increased  erosion  or 
siltation onsite, or on offsite properties.  Implementation 
of  BMPs  and  LID measures would  reduce  impacts  to  a 
less‐than‐significant level. 

LTS Mitigation Measure 4.7‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact  4.7‐4.    Substantial  Alteration  of  Existing 
Drainage Patterns or that Would Substantially  Increase 
the  Rate  or  Amount  of  Surface  Water  Runoff  in  a 
Manner that Would Result in Flooding Onsite or Offsite.

Development  of  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot 
Site with  the proposed 114,000  square‐foot  courthouse 
and associated  improvements would have  the potential 
to  alter  onsite  drainage  patterns,  thereby  changing 
runoff  rates  or  volumes  that  could  ultimately  result  in 
flooding. This would be a potentially significant impact. 

PS Mitigation Measure 4.7‐4 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact  4.7‐5.   Creation or Contribution of Runoff  that 
Would  Exceed  the  Capacity  of  Existing  or  Planned 
Stormwater  Drainage  Systems  or  Provision  of 
Substantial Additional Sources of Polluted Runoff. 

Development  of  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot 
Site  with  the  proposed  courthouse  and  associated 
improvements would have  the  potential  to  alter  onsite 
drainage  patterns,  thereby  changing  runoff  rates  or 

LTS Mitigation Measure 4.7‐5 –Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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volumes that may increase the amount of runoff entering 
the public stormwater drainage system; however, due to 
the nature of the proposed project, a substantial increase 
in runoff from either site is not anticipated, and the city’s 
stormwater  drainage  systems  are  considered  to  have 
adequate capacity to accommodate an increase in flows. 
This would be a less than significant impact. 

Impact 4.7‐6.  Substantial Degradation of Water Quality.

Development  of  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot 
Site  would  result  in  varying  levels  of  increased 
impermeable  surfaces  onsite  and  increased  areas 
dedicated  to  parking.  The  proposed  project  would
comply with  state  and  federal  requirements  and would 
include  the  implementation  of  Best  Management 
Practices  (BMPs)  and  Low  Impact  Development  (LID) 
measures  to  reduce  potential  effects  of  construction 
and/or  long‐term operation of  the proposed project on
water quality. Impacts would be less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.7‐6 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.7‐7.   Placement of Housing within a 100‐year 
Flood  Hazard  Area  as  Mapped  on  a  Federal  Flood 
Hazard Boundary or Flood Insurance Rate Map or Other 
Flood Hazard Delineation Map. 

Development of  either  potential  project  site would  not 
include  the  construction  of  housing.  Impacts would  be 
less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.7‐7 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.7‐8.   Placement of  a Structure within  a  100‐
year  Flood  Hazard  Area  that  Would  Impede  or 
Redirect Flood Flows. 

Both potential project  sites are  located within  the 100‐
year flood hazard zone and therefore, have the potential 
to  result  in  impacts  with  regard  to  flooding;  however, 
construction  of  the  proposed  project  would  occur 

LTS Mitigation Measure 4.7‐8 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 
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outside  of  the  100‐year  floodplain,  or  otherwise 
consistent  with  applicable  federal,  state,  and  local 
requirements,  to  reduce  potential  impacts  to  less  than 
significant. 

Impact  4.7‐9.    Exposure  of  People  or  Structures  to  a 
Significant  Risk  of  Loss,  Injury  or  Death  Involving 
Flooding, Including Flooding as a Result of the Failure of 
a Levee or Dam. 

Both the Library Site and Railroad Depot Site are located 
within  two miles of  the Coyote Dam  and  are  therefore 
subject  to potential  inundation  if  the dam were  to  fail. 
Impacts are considered to be less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.7‐9 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact  4.7‐10.    Inundation  by  Seiche,  Tsunami,  or 
Mudflow.  

The Library Site and  the Railroad Depot Site are  located 
within the city of Ukiah, and are not adjacent to any large 
water  bodies  or  steep  slopes.  Therefore,  potential 
impacts are considered less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.7‐10 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

4.8  Land Use and Planning 

Impact  4.8‐1.    Physically  Divide  an  Established 
Community. 

Construction  of  the  proposed  project  on  either  the 
Library  Site  or  the  Railroad  Depot  Site  would  not 
represent  development  that  would  create  a  barrier 
between  or  conflict  with  existing  offsite  uses.  Both 
potential  project  sites  presently  support  some  form  of 
development  and  are  located within  the  urban  core  of 
the  city  which  is  intended  for  development  of  higher‐
density  land uses. This would be a  less  than  significant 
impact. 

LTS Mitigation Measure 4.8‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Impact 4.8‐2.   Conflict with Applicable Land Use Plans, 
Policies,  or  Regulations  Adopted  for  the  Purpose  of 
Avoiding or Mitigating an Environmental Effect. 

Although the AOC is not subject to local land use law, the 
AOC  will  implement  the  proposed  project  with 
consideration  for  applicable  plans,  policies,  and 
regulations  that would apply  to  the Library Site and  the 
Railroad Depot Site with  regard  to  land use and airport 
operations  intended  to  reduce  potential  environmental 
effects. This would be a less than significant impact. 

LTS Mitigation Measure 4.8‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

4.9  Noise 

Impact 4.9‐1.   Long‐Term Exposure of Existing Sensitive 
Receptors  to  Project‐Generated  Operational‐Related 
Increases in Stationary Source Noise Levels.  

Library  Site.   Operation of  the proposed project would 
not  result  in  increased  noise  levels  from  stationary‐
sources  that exceed  the  applicable  standards  at nearby 
offsite sensitive  receptors at  the Library Site. Therefore, 
long‐term  onsite  operation‐related  stationary‐source 
noise would not result in the exposure of persons offsite 
to  or  generation  of  noise  levels  in  excess  of  applicable 
standards, or create a substantial permanent  increase  in 
ambient  noise  levels  in  the  project  vicinity without  the 
proposed  project.  This  impact  is  considered  less  than 
significant. 

LTS

 

Mitigation Measure 4.9‐1a – Library Site 

No mitigation is required. 

 

LTS
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Railroad Depot Site.   Operation of the proposed project 
could  result  in  increased  noise  levels  from  stationary‐
sources  that exceed  the  applicable  standards  at nearby 
offsite  sensitive  receptors  at  the  Railroad  Depot  Site. 
Therefore, long‐term onsite operation‐related stationary‐
source  noise  could  result  in  the  exposure  of  persons 
offsite  to  or  generation  of  noise  levels  in  excess  of 
applicable  standards, or create a  substantial permanent 
increase  in  ambient  noise  levels  in  the  project  vicinity 
without  the proposed project. This  impact  is considered 
potentially significant.   

PS

 

Mitigation Measure 4.9‐1b – Railroad Depot Site

〉 Mechanical equipment shall be placed as  far as  feasible from sensitive 
receptors.  Additionally, the following shall be considered prior to HVAC 
installation:    proper  selection  and  sizing  of  equipment,  installation  of 
equipment with  proper  acoustical  shielding,  and/or  incorporating  the 
use of parapets into the building design. 

LTS

Impact 4.9‐2.   Exposure of Existing Sensitive Receptors 
to  Excessive  Groundborne  Vibration  from  Project‐
Related Activities.  

Library  Site.    Construction‐  and  operational‐related 
proposed project activities would not  result  in vibration 
levels  at  the  nearest  sensitive  land  uses  that  exceed 
Caltrans’s  recommended  level  of  0.2  in/sec  PPV  with 
respect  to  the  prevention  of  structural  damage  for 
normal  buildings,  0.1  in/sec  PPV  with  respect  to  the 
prevention  of  structural  damage  for  old  or  historically 
significant buildings, or FTA’s maximum acceptable  level 
of 80 VdB with respect to human response for residential 
uses  (i.e.,  annoyance).  Thus,  implementation  of  the 
proposed  project  would  not  result  in  the  exposure  of 
existing  offsite  sensitive  receptors  to  excessive 
groundborne  vibration  or  noise  levels.  Therefore,  this 
impact is considered less than significant. 

LTS

 

Mitigation Measure 4.9‐2a – Library Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Railroad  Depot  Site.    Construction‐  and  operational‐
related  proposed  project  activities  would  not  result  in 
vibration  levels  at  the  nearest  sensitive  land  uses  that 
exceed Caltrans’s recommended level of 0.2 in/sec PPV 
with  respect  to  the prevention of structural damage  for 
normal  buildings,  0.1  in/sec  PPV  with  respect  to  the 
prevention  of  structural  damage  for  old  or  historically 
significant buildings, or FTA’s maximum acceptable  level 
of 80 VdB with respect to human response for residential 
uses  (i.e.,  annoyance).  Thus,  implementation  of  the 
proposed project could result in the exposure of existing 
offsite  sensitive  receptors  to  excessive  groundborne 
vibration  or  noise  levels.  Therefore,  this  impact  is 
considered less than significant. 

LTS

 

Mitigation Measure 4.9‐2b –Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

 

Impact 4.9‐3.  Long‐Term Exposure of Existing Sensitive 
Receptors  to  Project‐Generated  Operational‐Related 
Increases in Traffic Source Noise Levels.  

Implementation  of  the  proposed  project  at  either 
potential  project  site would  not  result  in  a  substantial 
permanent increase in ambient noise levels in the project 
vicinity  above  levels  existing  without  the  project  with 
regard  to  the  long‐term  exposure  of  existing  offsite 
sensitive  receptors  to  project‐generated  operational‐
related increases in traffic source noise levels. Therefore, 
this impact is considered less than significant.  

LTS Mitigation Measure 4.9‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Impact 4.9‐4. Short‐Term Exposure of Existing Sensitive 
Receptors  to  Project‐Generated  Increases  in 
Construction Source Noise Levels.  

Library  Site.  Proposed  project‐generated  increases  in 
construction  source  noise  levels would  not  exceed  the 
applicable standards at nearby offsite sensitive receptors 
with regards to either of the potential project sites. Thus, 
proposed  project‐generated  construction  source  noise 
levels would not result in the exposure of noise‐sensitive 
receptors to a substantial temporary increase in ambient 
noise  levels.  Therefore,  this  impact  is  considered  less 
than significant.   

LTS

 

Mitigation Measure 4.9‐4a – Library Site

No mitigation is required. 

 

LTS

 

Railroad  Depot  Site.    Proposed  project‐generated 
increases  in  construction  source  noise  levels  could 
exceed  the  applicable  standards  at  nearby  offsite 
sensitive receptors with regards to either of the potential 
project  sites.  Thus,  proposed  project‐generated 
construction  source  noise  levels  could  result  in  the 
exposure  of  noise‐sensitive  receptors  to  a  substantial 
temporary  increase  in  ambient  noise  levels.  Therefore, 
this impact is considered potentially significant.   

 

PS

 

Mitigation Measure 4.9‐4b – Railroad Depot Site

〉 Prior to commencement of construction, the AOC shall ensure that the 
proposed project complies with the following: 

• Construction  contracts  specify  that  all  construction  equipment, 
fixed  or  mobile,  shall  be  equipped  with  properly  operating  and 
maintained  mufflers  and  other  state  required  noise  attenuation 
devices. 

• Install sound barriers around the perimeter of the proposed project 
site when  engaging  in  activities  that will produce noise  exposure 
exceeding  the  ambient  daytime  noise  threshold  of  50  dBA  for 
adjacent residential uses. 

• When  feasible,  construction  operations  will  use  electric 
construction power in lieu of diesel‐powered generators to provide 
adequate  power  for  man/material  hoisting,  crane,  and  general 
construction operations. 

• Property  owners  and  occupants  located  within  250  feet  of  the 
proposed project boundary shall be sent a notice, at  least 15 days 
prior to commencement of construction regarding the construction 
schedule of the proposed project.  A sign, legible at a distance of 50 
feet shall also be posted at the proposed project’s construction site.  

LTS
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The  sign  shall  provide  a  contact  name  and  a  telephone  number 
where interested parties can inquire about the construction process 
and register complaints. 

• The AOC shall provide a qualified “Noise Disturbance Coordinator.”  
The Disturbance Coordinator shall be responsible for responding to 
any local complaints about construction noise.  When a complaint is 
received, the Disturbance Coordinator shall determine the cause of 
the noise complaint (e.g., starting too early, bad muffler, etc.) and 
shall implement reasonable measures to resolve the complaint.  All 
signs posted at the construction site shall include the contact name 
and the telephone number for the Disturbance Coordinator. 

• Construction haul routes shall be designed to avoid noise sensitive 
uses (e.g., residences, convalescent homes, etc.). 

• During  construction,  stationary  construction  equipment  shall  be 
placed such that emitted noise is directed away from sensitive noise 
receivers. 

• Construction equipment  staging areas  shall be  located away  from 
adjacent sensitive receptors. 

4.10 Traffic and Circulation 

Impact 4.10‐1.  Construction Traffic. 

Proposed  project  demolition  and  construction  activities 
would  generate  traffic  associated  with  the  removal  of 
materials and the delivery of materials and equipment to 
the  project  site  and  construction worker  trips  for  both 
potential  project  sites.    Although  these  vehicle  trips 
would  be  limited  to  the  proposed  project  construction 
schedule, depending on the timing of the trips and  local 
traffic  conditions,  these  trips  could  result  in  substantial 
increase  in  traffic  on  local  roadways.    Therefore,  this 
impact would be considered potentially significant. 

PS Mitigation Measure 4.10‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

To  minimize  construction  impacts  to  the  transportation  system,  the 
following strategies shall be implemented: 

〉 Access  to  driveways  and  cross  streets  shall  be  maintained  during 
construction,  in  accordance  with  traffic  control  standard  plans  or 
traffic handling plans. 

〉 Pedestrian  access  shall  be  maintained  during  construction,  with  at 
least  one  sidewalk  open  on  one  side  of  the  roadway  at  all  times. 
Additional  signs  shall  be  required  to  detour  pedestrians  when 
sidewalks are closed for contract work. 

〉 Bicycle traffic shall be maintained during construction. Additional signs 

LTS
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and striping shall be  required  to direct bicycle  traffic when bikeways 
are closed for contract work. 

〉 The AOC  shall  consult with  the  city  regarding  traffic activities during 
construction.  

〉 During the development of plans, specifications, and estimates (PS&E), 
the anticipated construction schedule(s) of adjacent project(s) shall be 
reviewed  to determine  if nearby projects  should be  indicated  in  the 
special  provisions  requiring  cooperation  of  the  contractor  during 
construction. 

Impact 4.10‐2.  Intersection Level of Service.

The addition of proposed project‐related  traffic  to  local 
intersections would increase the traffic volumes at these 
intersections  for  both  the  Library  and  Railroad  Depot 
Sites.  If  two  of  these  locations  remain  stop  sign 
controlled  on  the  side  streets,  project‐related  traffic 
could result in the addition of traffic to Caltrans facilities 
already  operating  at  LOS  F  under  existing  conditions. 
Therefore,  this  impact would be  considered potentially 
significant. 

The  addition  of  project‐related  traffic  to  local 
intersections would increase the traffic volumes at these 
intersections  for  both  the  Library  Site  and  the  Railroad 
Depot Site.   All  intersections would continue  to operate 
at  acceptable  LOS  under  future  cumulative  project 
conditions.  Therefore,  this  impact would be  considered 
cumulatively less‐than‐significant. 

PS Mitigation Measure 4.10‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

〉 Once a funding mechanism is identified and implemented by the city of 
Ukiah, Mendocino County, and/or Caltrans for improvements identified 
through  the  US‐101/Perkins  Street  interchange,  the  AOC  shall 
participate  in the  improvements through the contribution of fair share 
payments  toward  the  signalization  and roadway  improvement of  the 
US‐101  northbound  ramp/Perkins  Street  intersection  and  US‐101 
southbound  ramp/Perkins  Street  intersection  (fair  share  percentages 
are estimated at 4.5% for the Library site or 5.1% for the Railroad Depot 
site). 

S&U

Impact 4.10‐3.   Site Access.   The project will  introduce 
new  driveways  connecting  to  existing  or  approved 
roadway facilities. 

The  proposed  project  will  introduce  new  driveways 
connecting  to  existing  or  approved  roadway  facilities.

PS

 

Mitigation Measure 4.10‐3a – Library Site and Railroad Depot Site

Vehicular Access 

〉 Where  feasible,  driveways  shall  be  located  opposite  opposing 
driveways or  intersection approaches.   For example,  if a driveway  is 
provided  at  the  Hospital  Drive/Perkins  Street  intersection,  the 

LTS
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The  two  access  alternatives  for  the  Library  Site  would 
involve  road  closures  which  would  alter  the  traffic 
patterns  in  the  vicinity  and  could  result  in  increased 
traffic on other  roadway  segments.    In addition,  the at‐
grade  rail  crossing  and  new  access  points  for  both  the 
Library and Railroad Depot Sites could result in increased 
hazard  due  to  operational  features.  This  impact  is 
considered potentially significant. 

driveway approach shall align to form the south leg of the intersection.

〉 Where feasible, offset driveways shall be avoided and driveways shall 
be located a minimum of 150 feet from intersections. 

On‐Site Circulation 

〉 Where  feasible,  limit  the  number  of  aisle  connections  to  the main 
circulation aisle to reduce the number of on‐site  intersections and to 
avoid creating multiple conflict points.  Parking isle openings shall not 
be placed immediately adjacent to public driveways. 

〉 Two‐way circulation aisles shall be provided and dead‐end aisles shall 
be eliminated. 

Mitigation Measure 4.10‐3b –Railroad Depot Site 

At‐Grade Railroad Crossing 

〉 Should  the  railroad  become  active  prior  to  the  completion  of  the
proposed project, the Administrative Office of the Courts shall consult 
with  the  Northwestern  Pacific  Railroad  Authority  (NWPRA)  and  the 
California  Public  Utilities  Commission  (CPUC)  to  determine  the  best 
measures for rail crossing safety.  Safety measure include, but are not 
limited to, the following: 

• Improvements to warning devices at the roadway‐rail crossing; 

• Installation of additional warning devices; 

• Improvements  to  traffic  signals  at  intersections  adjacent  to 
crossings; 

• Installation of median separation to prevent vehicles from driving 
around railroad crossing gates; and/or 

• Prohibition of parking within 100 feet of the at‐grad crossing. 

〉 Should the railroad become operational prior to the completion of the 
proposed project, fair share funding for the implementation of the at‐
grade rail crossing safety measures on Perkins Street shall be provided.
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Impact 4.10‐4  Pedestrian Facility Effects.

The  addition  of  proposed  project‐related  traffic  to  the 
transportation  network  would  increase  pedestrian 
volumes  on  some  sidewalks  and  street  crossings.  The 
proposed  project  would  potentially  affect  existing  or 
planned pedestrian facilities. The proposed project would 
not  conflict  with  adopted  policies,  plans,  or  programs 
regarding  pedestrian  facilities.  Therefore,  this  impact 
would be considered potentially significant. 

PS Mitigation Measure 4.10‐4a – Library Site and Railroad Depot Site

To minimize impacts to pedestrian facilities, the following strategies shall be 
implemented. 

〉 For either proposed project site, continuous sidewalks along the project 
frontage shall be maintained or provided. 

Mitigation Measure 4.10‐4b – Library Site  

〉 For the Library Site, the AOC shall accommodate or provide right‐of‐way 
for the proposed streetscape improvements on Main Street, as outlined 
in  the Ukiah Downtown  Streetscape  Improvement Plan,  for proposed 
project  areas  fronting Main  Street,  between  Perkins  Street  and  just 
north of Smith Street. 

Mitigation Measure 4.10‐4c – Railroad Depot Site  

〉 For  the Railroad Depot Site,  should  the  railroad become operational 
prior to the completion of construction, the AOC shall work with the 
CPUC  and  the  NWPRA  to  determine  the  specific  pedestrian  safety 
requirements for the at‐grade rail crossing on Perkins Street. 

LTS

Impact 4.10‐5.  Bicycle Facility Effects. 

The  addition  of  proposed  project‐related  traffic  to  the 
transportation  network  would  likely  increase  bicycle 
volumes  on  some  on‐  and  off‐street  bikeways.    The 
proposed  project  would  potentially  affect  existing  or 
planned  bicycle  facilities.  The  proposed  project  would 
not  conflict  with  adopted  policies,  plans,  or  programs 
regarding bicycle  facilities. Therefore,  this  impact would 
be considered potentially significant. 

PS Mitigation Measure 4.10‐5a – Library Site and Railroad Depot Site

To minimize  impacts  to  bicycle  facilities,  the  following  strategies  shall  be 
implemented. 

〉 Prior to final site design, the AOC shall consult with the city of Ukiah to 
identify potential bicycle improvements that could be incorporated into 
the proposed project.   

Mitigation Measure 4.10‐5b –Railroad Depot Site 

〉 A future Class  I bike path on the east side of the Northwestern Pacific 
Railroad tracks was identified in the city’s Bike Plan. The Railroad Depot 
Site plan access alternatives shall accommodate this future bike facility 
along with a connection to the site. 

〉 Should  the  railroad  become  operational  prior  to  the  completion  of 
construction,  the  AOC  shall  work  with  the  CPUC  and  NWPRA  to 

LTS
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determine the specific bicycle safety requirements for the at‐grade rail 
crossing on Perkins Street. 

Impact 4.10‐6.  Transit Facility Effects. 

The  addition  of  project‐related  traffic  to  the 
transportation network would likely increase ridership on 
some  transit  facilities.  The  proposed  project  would 
potentially  affect  existing  or  planned  transit  facilities. 
However, an existing bus  stop  is  located directly across 
from  the Library Site, and  it  is approximately 1,200  feet 
to  the  Railroad  Depot  Site  (within  reasonable  walking 
distance to either proposed project site).   The proposed 
project would not conflict with adopted policies, plans, or 
programs  regarding  transit  facilities.  Therefore,  this 
impact would be considered less‐than‐significant. 

PS Mitigation Measure 4.10‐6 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

4.11 Utilities and Service Systems 

Impact  4.11‐1.    Exceed  wastewater  treatment 
requirements of  the applicable Regional Water Quality 
Control Board.  

Operation  of  the  proposed  114,000  square‐foot 
courthouse would generate new demand for wastewater 
treatment within  the  city  of Ukiah;  however,  based  on 
the  limited  increase  in  wastewater  generated  and 
available  city  wastewater  treatment  facilities,  impacts 
resulting with  the proposed project would be  less  than 
significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐1 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Impact 4.11‐2. Require or  result  in  the  construction of 
new  water  or  wastewater  treatment  facilities  or 
expansion  of  existing  facilities,  the  construction  of 
which could cause significant environmental effects. 

The proposed project would  increase demand  for water 
and  wastewater  services  within  the  city’s  downtown 
area.  Existing  water  and  sewer  facilities  are  available 
within  the  roadways  adjacent  to  both  of  the  potential 
project  sites  and  would  be  adequate  to  serve  the 
proposed  project.  Construction  of  the  proposed 
courthouse would not  require  significant  improvements 
for  the  provision  of  water  or  wastewater  treatment 
services. Impacts would be less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐2 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.11‐3.   Require or result  in the construction of 
new storm water drainage facilities, the construction of 
which could cause significant environmental effects. 

The  proposed  project  may  generate  increased  urban 
runoff  from  parking  and  an  increase  in  impervious 
surfaces on‐site, which would incrementally increase the 
amount of runoff entering the city’s storm water system. 
Potential proposed project  impacts on  the  storm water 
system  as  the  result  of  increased  runoff would  be  less 
than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐3 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.11‐4.    Insufficient water  supplies available  to 
serve  the  project  from  existing  entitlements  and 
resources, or require new or expanded entitlements. 

The  proposed  project  would  generate  an  estimated 
water  demand  on  existing  city  water  supplies  of 
approximately  6,840  gpd.  Therefore,  the  proposed 
project would not significantly increase demand on water 
supplies. As the city’s water supply  is adequate to serve 
the  proposed  project,  impacts  would  be  less  than 
significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐4 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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Impact  4.11‐5.    Determination  by  the  wastewater 
treatment provider of inadequate capacity to serve the 
project’s  projected  demand,  in  addition  to  the 
provider’s existing commitments. 

The  proposed  project would  result  in  an  increase  over 
existing  demands  for wastewater  treatment within  the 
city with construction of  the new courthouse; however, 
recent  improvements  have  been  made  to  the  city’s 
wastewater  treatment  plant  that  would  allow  for 
adequate provision of wastewater treatment services for 
the  proposed  project.  Impacts  would  be  less  than 
significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐5 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.11‐6.  Insufficient permitted landfill capacity to 
accommodate the project’s solid waste disposal needs. 

Demolition of any existing structures, as applicable, and 
construction of  the new courthouse would  increase  the 
amount  of  construction  waste  generated  in  Ukiah.  No 
significant  change  in operational waste would occur,  as 
the new courthouse would replace existing operations of 
the  existing  Court. Adequate  long‐term  landfill  disposal 
capacity  is  available  at  the  Potrero Hills  Landfill, which 
would  receive  the  solid  waste  generated  from  the 
proposed project. Therefore, proposed project impacts at 
either  of  the  potential  project  sites  on  solid  waste 
disposal would be less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐6 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS

Impact 4.11‐7.  Compliance with federal, state, and local 
statutes and regulations related to solid waste. 

Demolition  and  construction  activities  associated  with 
the  proposed  project  at  either  the  Library  Site  or  the 
Railroad  Depot  Site  would  temporarily  increase  the 
amount of solid waste generated within the city of Ukiah. 
No significant change  in operational waste would occur, 
as the proposed courthouse would replace operations at 

LTS Mitigation Measure 4.11‐7 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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the existing courthouse, and no conflicts with applicable 
federal,  state,  and  local  regulations  pertaining  to  solid 
waste are anticipated. Therefore, the proposed project’s 
impacts with regard to solid waste disposal would be less 
than significant. 

Impact  4.11‐8.    Result  in  new  or  physically  altered 
governmental  facilities,  need  for  new  or  physically 
altered  governmental  facilities  in  order  to  maintain 
acceptable  service  ratios,  response  times  or  other 
performance objectives. 

The  proposed  project  would  relocate  existing  services 
and staff to the new courthouse and would not generate 
a  significant  increase  in  population  that would  require 
enhancement or expansion  to ensure  that such services 
remain adequate to serve the public.    Impacts would be
less than significant. 

LTS Mitigation Measure 4.11‐8 – Library Site and Railroad Depot Site

No mitigation is required. 

 

LTS
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3 PROJECT DESCRIPTION 

This chapter of the draft Environmental Impact Report (EIR) describes the location and setting of the New Ukiah 
Courthouse (proposed project) and provides a detailed description of the proposed project’s characteristics and 
objectives. 

3.1 PROJECT OVERVIEW 

The Administrative Office of the Courts (AOC)  is considering two sites for the development of a proposed new 
courthouse in Ukiah (Figure 3‐1, Regional Vicinity Map).  For this proposed project, the AOC proposes to acquire 
property  for  and  construct  a  new,  approximately  114,000  building  gross  square  foot  (BGSF)  courthouse, 
including nine courtrooms,  in the city of Ukiah (city) for the Superior Court of California, County of Mendocino 
(Court).  The AOC is considering two different locations within the city for the proposed project, including: 

1. The Library Site; or 

2. The Railroad Depot Site.   

3.2 PROJECT LOCATION 

The AOC is currently considering two sites in Ukiah for the location of the proposed New Ukiah Courthouse, as 
identified in Figure 3‐2, Site Location Map.  Those sites are further described below. 

1. Library Site  (near  the existing county public  library, bounded by E. Perkins Street, N. Main Street, 
Mason Street, and including properties fronting Smith Street) 

This site is comprised of 14 parcels in the immediate downtown area of Ukiah. The site is approximately 
six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the south, N. Main Street on the west, and Mason 
Street on the east.  The Mendocino County Assessor Parcel Numbers (APNs) include: 002‐191‐20, ‐21, ‐
22,  ‐23; 002‐192‐1,  ‐2,  ‐3;  ‐11;  ‐14;  ‐17;  ‐18;  ‐22;  ‐24; and  ‐25.   The  city of Ukiah owns  six of  the 14 
parcels;  the  remaining  parcels  are  privately‐owned.    Gibson  Creek  flows  through  the  northeastern 
portion of the site; however, the Creek is contained by a culvert and is situated primarily underground.  
The site is currently improved with a number of structures. 
 
2. Railroad Depot  Site  (bounded by E. Perkins  Street,  Leslie  Street, Clay  Street,  and  railroad  tracks, 

located adjacent to 309 E. Perkins Street ) 

This site was utilized as the former Ukiah rail yard.  The approximate 10‐acre site is located south of E. 
Perkins Street and west of Leslie Street.   The Mendocino County Assessor’s Parcel Numbers (APNs) for 
the site include 002‐232‐12, ‐13, and 002‐282‐18 and‐19.  The site is owned by the North Coast Railroad 
Authority (NCRA), which is located in Ukiah.  Inactive railroad tracks form the western boundary of the 
site.  Gibson Creek flows through the northeastern portion of the site.  The site is no longer an active rail 
yard, and is primarily vacant, with the exception of a historic train depot (which would not be removed), 
and two small warehouses. 
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3.3 EXISTING SETTING 

EXISTING MENDOCINO COURTHOUSE SITE 

The existing Mendocino Courthouse complex is located in downtown Ukiah at 100 North State Street, and is the 
main  courthouse  for  the  Court.    The  facility  includes  two  poorly  integrated  structures:  the main  building, 
constructed  in  the 1950s, which houses  the  courtrooms and most  clerical and administrative offices, and an 
older  section  in  the  rear, which  dates  to  the  1920s  and  is  used mainly  for  storage,  county  offices,  and  jury 
assembly. The existing Mendocino Courthouse deals with  all  case  types  and houses  court  support  functions.  
This  seven‐courtroom  facility,  which  contains  approximately  28,894  square  feet,  is  overcrowded  and  has 
significant  security deficiencies, as well as  severe  functional deficiencies and problems with access under  the 
Americans With Disabilities Act.   Based on  the Project  Feasibility Report  (Feasibility Report) prepared by  the 
AOC,  the  square  footage  required  to meet  the Court’s  current and near‐term needs  is approximately 81,000 
Departmental Gross Square Feet (DGSF) or 114,000 Building Gross Square Feet (BGSF).1 
 
The existing courthouse no  longer functions well as the main courthouse for the Court.    It contains numerous 
deficiencies relative to security, access, and overcrowding. There is no vehicular sallyport. Transportation of in‐
custody  defendants  is  accomplished  by  police  vans  parking  on  the  street  in  the  rear  of  the  courthouse  and 
escorting  prisoners  through  the  public  corridors  and  stairs.  The  building  does  not  have  separate  public  and 
secure judicial and staff circulation.2  

The  existing  courthouse  building  is  significantly  non‐compliant  with  Americans  with  Disabilities  Act  (ADA) 
standards. The courthouse has  five  floors and a basement. There  is one elevator  in  the entire building which 
serves only the 1st, 3rd, and 5th floors. The basement, 2nd and 4th floors are only accessible by stairs.  There is 
no  fire/life  safety  system  in place.   With only  seven  courtrooms,  this  facility  is  short one  courtroom  for  the 
number of  judicial officers currently assigned to this court. The building has outdated and  inefficient electrical 
and mechanical  systems.    A  primary  deficiency  of  this  building  is  its  lack  of  adequate mechanized  vertical 
transportation system, which is a daily functional issue for staff and the public.  

As mentioned above, the AOC is considering two sites for the development of the proposed project (Figure 3‐3, 
Aerial Photograph).  The existing settings of the two sites are described below. 

3.3.1 POTENTIAL LIBRARY SITE 

The Library Site is comprised of 14 parcels in the immediate downtown area of Ukiah. The site is approximately 
six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the south, N. Main Street on the west, and Mason Street 
on the east.   The Mendocino County Assessor Parcel Numbers (APNs)  include:   002‐191‐20,  ‐21,  ‐22,  ‐23; 002‐
192‐1,  ‐2,  ‐3;  ‐11;  ‐14;  ‐17,  ‐18;  ‐22;  ‐24; and  ‐25. The city of Ukiah owns six of  the 14 parcels;  the  remaining 
parcels are privately‐owned.  The Library Site is predominantly developed for retail/commercial use including a 
furniture  store, embroidery  shop,  restaurant, hair  salon,  coffee  shop,  flooring  company, and  several   offices.  
On‐site uses  also  include  a  church,  a  youth  center,  the  county of Mendocino Adult Probation office  and  the 
county public library, as well as one vacant building. The remaining portions of the Library Site consist of paved 
parking areas and East Smith and East Standley Streets.  Gibson Creek flows through the northeastern portion of 
the site; however, the Creek is contained by a culvert and is situated primarily underground.   

                                                            
1  AOC Office of Court Construction and Management (2009, November 2; Revised 2011, January 11).  Superior Court of California, County 
of  Mendocino,  New  Ukiah  Courthouse:  Project  Feasibility  Report.    Accessed  July  11,  2011  from: 
http://www.courts.ca.gov/documents/ukiah_pfr.pdf. 

2 Ibid. 
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Highway 101 is located approximately one‐half mile to the east of the site.  The site has a city of Ukiah General 
Plan  land  use  designation  of  C  (Commercial),  and  a  zoning  designation  of  C1  (Community  Commercial).    In 
addition, according to the Mendocino County Airports Comprehensive Land Use Plan (CLUP), the site is located 
within the B2 Infill Compatibility Zone, as the Ukiah Municipal Airport is located just over one mile south of the 
site.  

The following two on‐site configuration scenarios are being considered: 

 Scenario 1:  The proposed project would contain a basement and up to three stories, with a maximum of 
114,000 square feet.  The number of anticipated surface parking spaces would be up to a maximum of 
270 spaces.  The proposed courthouse would front E. Perkins Street. 

 Scenario 2:  The proposed project would contain a basement and up to three stories, with a maximum of 
114,000 square feet.  The number of anticipated surface parking spaces would be up to a maximum of 
270 spaces.  The proposed courthouse would front N. Main Street. 

A number of  land uses surround the potential project site.   Land uses  immediately north  include a commercial 
fitness studio, a commercial analytical  laboratory, a retail clothing store, and a residential manufactured home 
community. 
 
Mason Street runs north‐south immediately east of the potential project site.  A commercial real estate office is 
located in northeast corner of the intersection of E. Perkins Street and Mason Street.  A public health office and 
a commercial glass store are east of the potential project site  in between East Standley Street and East Smith 
Street on Mason Street.  Railroad tracks are present east of the potential project site beyond the buildings east 
of Mason Street. 
 
E. Perkins Street parallels the southern boundary of the potential project site.  Commercial land uses are present 
south of the potential project site and consist of an automotive shop, a retail clothing store, and an agricultural 
supply store. 
 
N. Main Street is parallel to the western boundary of the potential project site.  Commercial and civic land uses 
are present  to  the west and specifically  include public offices, a beauty salon, a  restaurant, a  tattoo parlor, a 
retail clothing store, and an American Cancer Society office building.  Most of these buildings have parking lots 
adjacent to N. Main Street. 
 

3.3.2 POTENTIAL RAILROAD DEPOT SITE 

This Railroad Depot Site was utilized as the  former Ukiah Rail Yard.   The approximately 10‐acre site  is  located 
south of E. Perkins Street and west of Leslie Street. The courthouse would be on 4.5 acres in the middle of the 
site.  The Mendocino County Assessor’s Parcel Numbers (APNs) for the site include 002‐232‐12, ‐13, 002‐282‐18, 
and‐19.   The site  is owned by  the North Coast Railroad Authority  (NCRA), which  is  located  in Ukiah.   Railroad 
tracks  that  are  currently  inactive  form  the western  boundary  of  the  site.    Gibson  Creek  flows  through  the 
northeastern portion of  the  site.    The  site  is no  longer  an  active  rail  yard,  and  is primarily  vacant, with  the 
exception of a historic train depot (which would not be removed), and two small warehouses.  Vehicle parking 
for an off‐site bank, and a small public park are located north of Gibson Creek.  

The site has a city of Ukiah General Plan land use designation of C (Commercial), and a zoning designation of C1 
(Community Commercial) and C2 (Heavy Commercial).  In addition, according to the Mendocino County Airports 
CLUP,  the  site  is  located  within  the  B2  Infill  Compatibility  Zone,  as  the  Ukiah Municipal  Airport  is  located 
approximately one mile south of the site. 
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The following two on‐site configuration scenarios are being considered: 

 Scenario 1:  The proposed project would contain a basement and up to three stories, with a maximum of 
114,000 square feet.  The number of anticipated surface parking spaces would be up to a maximum of 
270 spaces.  The proposed courthouse would be located in the north central portion of the site. 

 Scenario 2:  The proposed project would contain a basement and up to three stories, with a maximum of 
a maximum of 114,000 square feet.  The number of anticipated surface parking spaces would be up to a 
maximum of 270 spaces.   The proposed courthouse would be set back  from the western boundary of 
the site (adjacent to the inactive railroad tracks). 
 

A  number  of  land  uses  surround  the  potential  project  site.    E.  Perkins  Street  runs  parallel  to  the  northern 
boundary  of  the  Railroad  Depot  Site.    Land  uses  north  of  the  potential  project  site  include  a  commercial 
pharmacy  building,  a  vacant  lot,  and medical  offices.    Beyond  the  immediate  adjacent  land  uses,  the Ukiah 
Valley Medical Center is located north of the potential project site.   
 
Leslie Street runs parallel to the eastern boundary of the potential project site.   A commercial bank building  is 
located east of the potential project site at the intersection of Leslie Street and E. Perkins Street.  A city‐owned 
vacant building is adjacent to the potential project site on the east, just north of the intersection of Leslie Street 
and Peach Street.  An automotive service center is adjacent to the potential project on the east, and south of the 
intersection of Peach Street and Leslie Street. 
 
Land uses south of the potential project site consist of a residential manufactured home community.  An inactive 
rail  line and East Clay Street  is perpendicular to western boundary of the potential project site.   South of East 
Clay  Street  is  an  industrial  facility  specializing  in  powder  coating  and  production  painting.   Also west of  the 
potential project site and south of East Clay Street  is Hudson‐Carpenter Park which  includes the Grace Hudson 
Museum.   Surrounding  land uses west of the potential project site, but south of E. Perkins Street and north of 
East Clay Street consist of commercial and industrial facilities supporting automotive endeavors.  An agricultural 
supply store is also west of the potential project site on E. Perkins Street. 

 

3.4 PROJECT BACKGROUND 

The Judicial Council of California (Judicial Council) is the policymaking body for the judicial branch of the State of 
California.  The Judicial Council was created by an amendment to article VI of the California Constitution in 1926.  
In  accordance with  the California Constitution  and under  the  leadership of  the Chief  Justice of  the  Supreme 
Court of California, the Judicial Council  is responsible for ensuring the "consistent,  independent,  impartial, and 
accessible  administration  of  justice."    The  Judicial  Council's  staff  agency,  the  AOC,  is  responsible  for 
implementing the Judicial Council’s policies.  In that role, the AOC is responsible for implementation of the Trial 
Court Facilities Act of 2002, the landmark legislation that shifted the governance of courthouses from California 
counties to the State of California (State). 

Following the Trial Court Facilities Act of 2002, the AOC conducted a survey to assess the physical condition of 
the State’s courthouses.  The survey showed that 90 percent of the courthouses need improvements to protect 
the  safety  and  security of  the public,  litigants,  jurors,  and  families who  are  served by California’s  courts.    In 
October 2008, the Judicial Council identified 41 “Immediate and Critical Need” courthouse projects, in an effort 
to prioritize future courthouse construction and renovation.   The 41 projects are  located  in 34 counties across 
the state. 
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Also  in  2008,  Senate  Bill  (SB)  1407  was  passed  by  the  State  legislature  and  signed  by  then‐Governor 
Schwarzenegger.   SB 1407  identified funding to address the physical condition of the State’s courthouses.   The 
funding identified includes court fines and fees, and does not draw from the State’s general fund. 

The  proposed  project  is  one  of  the  41  “Immediate  and  Critical Need”  courthouse  projects  identified  by  the 
Judicial Council in 2008.  For this project, the AOC proposes to acquire property for and construct and operate a 
new, approximately 114,000 BGSF courthouse, including nine courtrooms in Ukiah for the Court.   

The  AOC  has  determined  that  the  current  courthouse,  located  at  100  North  State  Street  in  Ukiah,  is 
"overcrowded, unsafe, and physically and functionally deficient."  The proposed project will address the physical 
and  functional  deficiencies  of  the  existing  courthouse  space.    The  AOC,  in  conjunction  with  the  Ukiah 
community, is in the process of determining the feasibility of building the proposed project on Library Site or the 
Railroad Depot Site.  Both sites are considered at an equal level of analysis throughout Chapter 4 in this EIR.  

3.5 PROJECT OBJECTIVES AND DESIGN PRINCIPLES 

A primary and fundamental objective of the proposed project is to develop a new courthouse facility to improve 
safety and security by increasing secure movement within the building and to provide sufficient capacity to the 
public,  litigants,  jurors, and  families who are served by California’s courts.   Other proposed project objectives 
include the following: 

 Improve  access  to  justice.    The  existing  courthouse  is  overcrowded, which  affects  scheduling,  public 
services,  jury  services,  and  the  general  administration  of  justice.   A  new  courthouse would  improve 
access  to  justice by providing additional  facilities  to meet  the Court’s demands and provide  improved 
accessibility; 

 Create  a modern,  secure  courthouse  for  centralized proceedings  for Mendocino County,  and  for  the 
provision of basic  services.   These  services  include appropriately‐sized  jury assembly and deliberation 
rooms,  adequately‐sized  in‐custody  holding,  attorney  interview/witness waiting  rooms,  and  security 
screening for all Court users; 

 Ensure that the location of the new courthouse facility remains in the immediate downtown area; 

 Improve accessibility to ensure ADA compliance; 

 Provide for additional and efficient parking for courthouse users; and 

 Create operational efficiencies and on‐going savings through the consolidation of Court services. 

The AOC’s proposed courthouse design would conform to the specifications of the California Trial Court Facilities 
Standards (Judicial Council, 2006).  These standards include: 

 Court  buildings  shall  represent  the  dignity  of  the  law,  the  importance  of  the  activities  within  the 
courthouse, and the stability of the judicial system; 

 Court buildings shall represent an  individual expression that  is responsive to  local context, geography, 
climate, culture, and history, and shall improve and enrich the sites and communities in which they are 
located; and 

 Court buildings  shall  represent  the best  in architectural planning, design, and  contemporary  thought, 
and shall have requisite and adequate spaces that are planned and designed to be adaptable to changes 
in judicial practice. 
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The AOC will also apply the following codes and standards to the proposed project: 

 California Building Code (edition in effect as of the commencement of the schematic design phase of the 
proposed project); 

 California Code of Regulations (CCR) Title 24; 

 California Energy Code; 

 ADA and American Disability Act Accessibility Guidelines (Section 11); and 

 Division of the State Architect’s Access Checklist. 

The  proposed  project  would  implement  sustainable  elements  throughout  its  design,  operation,  and 
maintenance.  Pursuant to the California Trial Court Facilities Standards (2006), the proposed project would be 
designed  for sustainability and, at a minimum,  to  the standards of a Leadership  in Energy and Environmental 
Design (LEED) Silver certified rating.  Design components that qualify for LEED credits that the AOC will consider 
during design  include  those  that  increase  energy  efficiency, water  efficiency,  stormwater  runoff quality,  and 
decrease  stormwater  quantity,  vehicle miles  traveled,  etc.    The  proposed  project would  be  designed  to  the 
specifications of the LEED Silver rating and the AOC will seek certification of the Silver rating by the US Green 
Building Council.3   

The AOC would  implement the proposed project  in compliance with standard conditions and requirements for 
state and/or federal regulations or laws that are independent of CEQA compliance.  The standard conditions and 
requirements serve to prevent specific resource impacts.  Typical standard conditions and requirements include 
the following: 

 California Building Code; 

 Uniform Fire Code; 

 National Pollutant Discharge Elimination System (NPDES) for construction activities; 

 Public Resources Code (PRC) §5097 for the discovery of unexpectedly encountered human remains; and 

 Mendocino County Air Quality Management District (MCAQMD) rules. 

The  proposed  project,  using  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006), would  incorporate  specific 
design  elements  into  the  construction  and  operation  to  reduce  some  potential  environmental  effects.    For 
example, the parties constructing and/or operating the proposed project would use best management practices 
(BMPs) and technologies aimed at conserving natural resources and limiting operating costs over the life of the 
building.    Because  the  AOC  is  incorporating  these  design  features  into  the  project  description,  the  design 
features do not constitute mitigation measures as defined by CEQA. 

3.6 PROJECT CHARACTERISTICS 

3.6.1 PROJECT DESIGN AND OPERATION 

The AOC proposes to construct a nine‐courtroom, full‐service courthouse for the Court.   The proposed project 
will be  approximately 114,000 BGSF.   The new  courthouse will  replace  the  court  space  and  functions  in  the 
existing  Ukiah  Courthouse,  and will  include  court  support  space  for  court  operations,  court  administration, 
criminal/civil/traffic/family  law divisions,  collaborative  court,  jury  assembly  and  jury  services,  self‐help,  court 
security operations and holding, and building support space.  The proposed project will include surface parking 

                                                            
3  A copy of LEED requirements can be found at: http://www.usgbc.org/ShowFile.aspx?DocumentID=7244. 
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spaces for staff,  jurors, and the general public, and secure parking spaces  in the basement of the courthouse.  
The specific building design and plan will depend on the final site selected.  

BUILDING AND SITE REQUIREMENTS 
The  building  footprint  is  based  on  preliminary  space  allocation  per  floor.    The  site  calculations  include  the 
building  footprint,  site elements,  landscaping,  and  site  setbacks.   The  calculation of  site  acreage needed has 
been  done  on  a  formula  basis,  which  assumes  a  flat  site.    The  approach  does  not  take  into  account  any 
environmental factors, topographic features, or other unique characteristics of a site, and thus should be viewed 
as only a guide to site acreage requirements.  Table 3‐1, Preliminary Space Allocation Needs, delineates the site 
area to accommodate the needs of the proposed project based on an assumed 3‐story building, plus basement 
and mechanical penthouse, which would be 192,559 gross square feet (or 4.42 acres). 

Table 3‐1  Preliminary Space Allocation Needs 

Site Component 
Project Need 

Comments 
GSF 

Court Structure  28,454  3‐story with basement and mechanical penthouse footprint  

Site Elements  1,278 
Loading Bay,  Refuse/ Recycling Collection, Emergency Generator, Bicycle 
Parking Area, Outdoor Staff Area 

Parking  94,500 
Visitor,  Juror  and  Staff  Parking  ‐ Assume  30  spaces  per  courtroom 
(30 x 9 = 270), and 350 square feet per space 

Vehicle/Pedestrian 
Circulation 

24,846  20 percent of the site 

Landscaping/Setbacks  43,481  35 percent of the site

Total Site Requirements  192,559  4.42 acres 

Notes: GSF = gross square feet 

 

Building design will be completed during the preliminary planning phase of the proposed project, after a site is 
acquired.   The quality of design would be consistent with other courthouse designs approved by the AOC and 
would also include design characteristics that consider the specific location of the proposed project.  Figure 3‐4, 
Plumas/Sierra  Counties  Courthouse  and  Figure  3‐5,  Calaveras  County  Courthouse  (Architect’s  Rendering), 
provide two recent examples of courthouses constructed or soon to be constructed by the AOC, and exemplify 
the unique designs developed for specific environments.  Design criteria for the proposed project are provided 
in the California Trial Court Facilities Standards approved by the Judicial Council in 2006 (Appendix I). 

The key standards that affect the size of the building and the required site include: 

 A  sally  port  for  the  secure  transport  of  in‐
custody defendants 

 Central holding facilities 

 Courtroom holding facilities 

 Three  separate  circulation  paths  into  the 
courtrooms  for  the  general public,  in‐custody 
defendants, and judges 

 Twenty‐foot setbacks from vehicular roadways 

 A  single  public  entrance  with  screening 
equipment  including  magnetometer  and 
package weapons scanner 

 Structural  bay  width  of  32  to  36  feet  for 
courtrooms 

 Floor‐to‐floor height of 14 to 16 feet 

 Ceiling height of 12 feet in courtrooms 

 Separate jury assembly and deliberation 
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to courthouse buildings 

 Twenty‐five foot setbacks from on‐site surface 
parking to courthouse buildings 

rooms 

 Adequate queuing areas at all public counters 

  
Source:  AOC, 2009 

Figure 3‐4  Design Example: 
Plumas/Sierra Counties Courthouse 

 
Source:  AOC, 2011 

Figure 3‐5  Design Example: 
Calaveras County Courthouse (Architect’s Rendering) 
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3.6.2 SITE‐SPECIFIC DESIGN CONSIDERATIONS 

A  study commissioned by  the AOC generated a  set of “test  fit diagrams”  that  show how  the Library Site and 
Railroad  Depot  Site  could  potentially  accommodate  a  structure  to  meet  the  courthouse  requirements,  as 
presented  in Figures 3‐6a and 3‐6b, Test Fit Diagrams  for  the Library Site, and Figures 3‐7a and 3‐7b, Test Fit 
Diagrams for the Railroad Depot Site.  The test fit diagrams illustrate an up to 3‐story courthouse facility.  Final, 
courthouse  design will  be  based  on  existing  site  constraints  such  as Gibson  Creek,  the  historic  train  depot, 
and/or other  site  constraints.  These drawings are  illustrative only, developed  solely  to determine potential 
physical site feasibility.   As noted above, the architect will begin more detailed and site‐specific design of the 
courthouse after  the AOC completes due diligence, decides whether or not  to approve  the proposed project, 
and a site is selected and acquired. 

3.6.3 PROJECT ACCESS, CIRCULATION, AND PARKING 

The two sites are each located within a unique local transportation network, and proximity to available parking 
differs for each site; therefore, proposed access, circulation, and parking scenarios are unique to each site and 
are described separately. 

LIBRARY SITE 
The  Library Site  is approximately  six acres  in  size and  is bounded by E. Perkins Street on  the  south, N. Main 
Street on the west, and Mason Street on the east.  Regional access to the proposed project site is provided from 
US 101. Roadways  in  the vicinity of  the proposed project  site  include E. Perkins Street, State Street, N. Main 
Street, Mason  Street,  Standley  Street,  and  Smith  Street.    Surface parking will be provided on‐site.    Two  site 
access alternatives are described below: 
 

 Access Alternative 1  ‐ Closure of Standley Street. Smith Street would  remain open and  is assumed  to 
provide future driveway access to the site. Primary driveway access would also be provided on Mason 
Street.    Secondary  access,  for  emergency  vehicles  and  courthouse  designated  vehicles,  would  be 
provided on N. Main Street. No driveway access on E. Perkins Street is assumed. 

 Access Alternative 2 ‐ Closure of Standley Street and Smith Street. Future driveway access is assumed to 
be provided on Smith Street off Mason Street and N. Main Street; however, Smith Street would not be 
open  to  public  through  traffic.  Primary  driveway  access would  also  be  provided  on N. Main  Street.  
Secondary access,  for emergency vehicles and courthouse designated vehicles, would be provided on 
Mason Street.  No driveway access on E. Perkins Street is assumed. 

 

RAILROAD DEPOT SITE 
The  approximate  10‐acre Railroad Depot  site  is  located  south  of  E.  Perkins  Street  and west of  Leslie  Street.  
Regional access to the proposed project site is provided from US 101. Roadways in the vicinity of the project site 
include E. Perkins Street, Hospital Drive, Leslie Street, and Clay Street.  Surface parking will be provided on‐site.  
Two site access alternatives are described below: 
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 Access Alternative 1 – Access at Hospital Drive only. Main access  to  the  site will be provided via  the 
south leg of the E. Perkins Street/Hospital Drive intersection. Secondary access, for emergency vehicles 
and courthouse designated vehicles, would be provided off Leslie Street. 

 Access Alternative 2 – Access via Hospital Drive (a public street through the site), Leslie Street, and Clay 
Street. This alternative assumes  that Clay Street will be extended eastward  from  its current  terminus, 
travel over or under the existing railroad tracks and through the proposed project site, and connect to 
the  Peach  Street/Leslie  Street  intersection.  The  provision  of  an over  or  undercrossing will  affect  the 
location of access driveways to the site on Clay Street. In addition, Hospital Drive will be extended south 
from E. Perkins Street to the future Clay Street extension. 
 

3.6.4 UTILITIES 

Both the Library Site and Railroad Depot Site are fully served by water, sewer, and drainage infrastructure.  No 
significant  improvements,  construction  of  new  water,  wastewater,  or  storm  drain  facilities,  or  significant 
expansion of existing facilities are anticipated to be required to adequately provide water or wastewater service, 
or stormwater runoff at either proposed site. 

3.6.5 PROJECT CONSTRUCTION SCHEDULE AND ACTIVITIES 

The selected site would be acquired by the Fall of 2012.   Construction of the proposed project would begin  in 
2014, and would be completed  in 2016.   Building occupancy,  including the consolidation of court facilities and 
operations, would be completed by mid‐ to late 2016. 

Construction would commence no earlier than 7:00 a.m. and would cease no later than 7:00 p.m. on weekdays, 
consistent  with  the  local  noise  ordinance.    Construction  work  might  occur  on  Saturdays;  if  so,  it  would 
commence no earlier than 9:00 a.m. and cease no later than 6:00 p.m. 

Construction  workers  would  be  encouraged  to  carpool  or  take  transit  to  the  site  and  would  report  to  a 
designated  on‐site  staging  area.    It  is  anticipated  that  construction  staging would  be  located  on‐site  for  the 
Railroad Depot site; however, on‐site construction staging may not be possible  if all of the Library Site parcels 
are not acquired by the AOC.   The construction contractors would  install fencing around the perimeter of the 
construction area. 

Construction equipment necessary for site preparation may include graders, dozers, loader/backhoes, and water 
trucks.   During building  construction,  cranes,  forklifts,  and  loader/backhoes  could be necessary  regardless of 
which site is selected.  Paving could require concrete mixers, pavers, rollers, and loader/backhoes. 

LIBRARY SITE 
Construction of the proposed project on this site may  include demolition of the existing county public  library, 
and would  include demolition of other existing retail/commercial uses   Construction equipment anticipated on 
the site would include a crane for a short period, scissor lifts, a hydraulic excavator, bobcats for small cleanup, 
and dump trucks.  Debris removal would involve high side end dump trucks that would likely take the demolition 
debris  to  the  Potrero Hills  Landfill,  located  outside  of  Fairfield,  California,  for  recycling  and  disposal.   Once 
demolition  is  complete and  the  site  is  cleared,  construction activities would  include excavation,  framing, and 
architectural coating.   On‐site construction staging may not be possible  if all of the Library Site parcels are not 
acquired by the AOC. 
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RAILROAD DEPOT SITE 
The Railroad Depot Site would require grading and excavation of existing  fill dirt, and may require demolition 
and clearance of an existing warehouse.  The construction contractor would reuse and keep a maximum amount 
of  soil material  on‐site.   Where  there  is  excess  soil material,  this material may  be  exported  to  an  off‐site 
location.   

3.6.6 ENVIRONMENTAL PROTECTION MEASURES—CONSTRUCTION  

The AOC will utilize BMPs and other measures throughout the construction phase to avoid or minimize potential 
impacts.  These BMPs and other measures include, but are not limited to:  

 General measures: 

• Designate a contact person for public interaction. 

• Inform the community through the use of a website that identifies the upcoming work and potential 
impacts to the surrounding communities. 

 Stormwater, water quality, and soil erosion management measures: 

• The AOC’s design and construction contracts will include provisions that require the development of 
a  Stormwater  Pollution  Prevention  Plan  (SWPPP)  by  a  Qualified  SWPPP  Developer  (QSD).    The 
SWPPP  will  need  to  be  approved  by  the  North  Coast  Regional  Water  Quality  Control  Board 
(NCRWQCB).    In  addition,  the  construction  contractor  will  need  to  engage  a  Qualified  SWPPP 
Practitioner  (QSP) to  implement the approved SWPPP.   Prior to the start of construction, the AOC 
will ensure that the SWPPP was prepared and approved by the NCRWQCB.   

• The  construction  contractor will  incorporate BMPs  consistent with  the guidelines provided  in  the 
California Storm Water Best Management Practice Handbooks: Construction (California Stormwater 
Quality Association, 2003). 

• For  construction  during  the  rainy  season,  the  construction  contractor  will  implement  erosion 
measures  that  may  include  mulching,  geotextiles  and  mats,  earth  dikes  and  drainage  swales, 
temporary drains, silt  fences, straw bale barriers, sandbag barriers, brush or rock  filters, sediment 
traps, velocity dissipation devices, and/or other measures. 

• Wherever possible,  the construction contractor will perform grading activities outside  the normal 
rainy season to minimize the potential for increased surface runoff and the associated potential for 
soil erosion. 

 Air quality management measures.  The construction contractor will: 

• Apply water or a stabilizing agent when necessary to exposed surfaces to prevent generation of dust 
plumes. 

• Moisten or cover excavated soil piles to avoid fugitive dust emissions. 

• Discontinue  construction  activities  that  generate  substantial  dust  blowing  on  unpaved  surfaces 
during windy conditions. 

• Install  and  use  a  wheel‐washing  system  to  remove  bulk  material  from  tires  and  vehicle 
undercarriages before vehicles exit the proposed project site. 

• Cover dump trucks hauling soil, sand, and other loose materials with tarps or other enclosures that 
will reduce fugitive dust emissions. 

• Ensure that all construction and grading equipment is properly maintained. 

• Ensure that construction personnel turn off equipment when equipment is not in use. 
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• Ensure  that all vehicles and compressors utilize exhaust mufflers and engine enclosure covers  (as 
designed by the manufacturer) at all times. 

• When  feasible,  use  electric  construction  power  for  construction  operations,  in  lieu  of  diesel‐
powered generators to provide adequate power for personnel/material hoisting, crane, and general 
construction operations. 

• Suspend heavy‐equipment operations during first‐stage and second‐stage smog alerts. 

 Noise and vibration measures.  The construction contractor will: 

• Install sound barriers around the perimeter of the proposed project site when engaging in activities 
that will produce a prolonged noise exposure exceeding the city’s noise ordinance. 

• Ensure that construction operations do not use impact or sonic pile drivers.  Piles that are screwed 
into the ground are appropriate.   

• When feasible, for construction operations use electric construction power in lieu of diesel‐powered 
generators to provide adequate power for man/material hoisting, crane, and general construction 
operations. 

3.6.7 REQUIRED PROJECT APPROVALS 

The AOC is the agency responsible for certifying the CEQA document and approving the proposed project.  The 
State of California Public Works Board  is responsible for approving the acquisition of the site for the proposed 
project.   

Because the AOC is the lead agency and is acting for the State on behalf of the Judicial Council, local government 
land use planning and zoning regulations would not apply to the proposed project. 
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4 ENVIRONMENTAL ANALYSIS 

4.0 INTRODUCTION TO THE ENVIRONMENTAL ANALYSIS 

This  draft  Environmental  Impact  Report  (EIR)  has  been  prepared  in  conformance  with  the  California 
Environmental  Quality  Act  of  1970  (CEQA)  and  the  State  of  California  (State)  CEQA  Guidelines.    Chapter  4 
contains discussions of the environmental setting, thresholds of significance, environmental impacts, mitigation 
measures, and levels of significance after mitigation.  The issues evaluated in Chapter 4 consist of the significant 
and potentially significant environmental  issue areas  identified  for  review  in  the Notice of Preparation  (NOP), 
found in Appendix A.  The sections in Chapter 4 are organized into the following major components. 

4.0.1 EXISTING SETTING 

The Existing Setting subsection presents the existing regional and local environmental conditions, in accordance 
with State CEQA Guidelines Section 15125.  This subsection describes the baseline conditions against which the 
environmental impacts associated with the proposed project are assessed.  In accordance with CEQA Guidelines 
Section 15125(a), the environmental baseline, as analyzed in this EIR, is the environmental setting as it existed at 
the time the NOP was published on April 25, 2011.   

4.0.2 REGULATORY SETTING 

The Regulatory Setting provides a summary of federal, state, and local regulations, plans, policies, and laws that 
are relevant to each issue area.  

4.0.3 ENVIRONMENTAL IMPACTS 

This subsection presents thresholds of significance used in the draft EIR and discusses significant effects on the 
existing  environmental  conditions  associated  with  the  proposed  project,  in  accordance  with  State  CEQA 
Guidelines Sections 15126(a) and 15143.  The thresholds of significance are presented at the beginning of each 
subsection.    Project  impacts  are  numbered  sequentially  by  section  and  impact  number  throughout  these 
sections.    That  is,  impacts  in  Section  4.2  are  numbered  4.2‐1,  4.2‐2,  4.2‐3;  and  impacts  in  Section  4.3  are 
numbered 4.3‐1, 4.3‐2, and so on.   A bold  font  impact statement precedes the discussion of each  impact and 
provides  a  summary  of  each  impact  and  its  level  of  significance.    The  discussion  that  follows  the  impact 
statement  includes the substantial evidence upon which a conclusion  is made as to whether the  impact would 
be  significant  or  less  than  significant.    A  summary  discussion  of  cumulative  and  growth‐inducing  impacts  is 
provided in Chapter 5. 

The analysis of environmental impacts considers both the construction and operational phases associated with 
the  implementation of the proposed project.   Both sites under consideration, the Library Site and the Railroad 
Depot Site, are specifically addressed at an equal level of analysis. 

The  Administrative Office  of  the  Courts  (AOC)  is  not  subject  to  local  land  use  regulations.   However,  those 
regulations can define the planning context of an area and inform mitigation requirements, and are considered 
in the evaluation of the project’s impacts. 

4.0.4 MITIGATION MEASURES 

Following  the  individual  impact discussions, potentially  feasible mitigation measures are  identified  to avoid or 
reduce  significant  effects  associated  with  the  proposed  project,  in  accordance  with  State  CEQA  Guidelines 
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Sections 15002(a)(3), 15021(a)(2), and 15091(a)(1).   The mitigation measures are numbered corresponding  to 
the impacts that they address.  For example, Mitigation Measure for Impact 4.2‐1 would mitigate Impact 4.2‐1.   

4.0.5 SIGNIFICANCE AFTER MITIGATION 

Following the  individual mitigation measures, a conclusion  is provided regarding whether mitigation measures 
would or would not reduce an impact to a less‐than‐significant level.  The conclusion is presented in accordance 
with  State  CEQA  Guidelines  Section  15126(b),  which  requires  identification  of  significant  and  unavoidable 
impacts.    Significant and unavoidable  impacts are also  summarized  in Chapter 2, Executive  Summary, of  this 
document. 
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4.1 AESTHETICS 

This  section addresses  the aesthetics and visual quality  that  could be affected by  the  implementation of  the 
proposed New Ukiah Courthouse (proposed project) at either the Library Site (bounded by E. Perkins Street, N. 
Main Street, Mason Street, and including properties fronting Smith Street) or the Railroad Depot Site (bounded 
by E. Perkins Street,  Leslie Street, Clay Street, and  railroad  tracks,  located adjacent  to 309 E. Perkins Street).   
This section describes the existing aesthetic setting of each project site, the regulatory background that applies 
to the project, and the aesthetic resource impacts associated with implementation of the proposed project.  In 
accordance with California Environmental Quality Act  (CEQA) Guidelines Section 15125(a),  the environmental 
baseline, as analyzed in this draft Environmental Impact Report (EIR), is the environmental setting, as it existed 
at the time the Notice of Preparation (NOP) was published, April 25, 2011.  

Comments were received  in response to the NOP (located in Appendix B) regarding proposed building heights, 
massing and scale compared to the surrounding community, and the use of public open space to off‐set impacts 
from heights, massing,  and  scale.   Other  comments  received pertained  to  the project’s  impacts  to  the  city’s 
“village  aesthetics” per  the Ukiah Valley Area  Plan  (it  should  be noted  that  the Ukiah Valley Area  Plan only 
applies to unincorporated Mendocino county lands, which do not include the potential project sites).   

4.1.1 EXISTING SETTING 

The following text describes the existing visual character of each of the potential project sites and surrounding 
land.   The descriptions of existing  conditions are accompanied by photographs of  representative views  taken 
during a site visit on February 24, 2011.   The  locations of project site viewpoints are  identified  in Figure 4.1‐1, 
Viewpoint Location.  

VISUAL CHARACTER OF THE POTENTIAL PROJECT SITES 

Existing Library Site 
This site is comprised of 14 parcels in the immediate downtown area of Ukiah (see Figure 4.1‐2, Aerial Photo of 
Existing Library Site).  The site is approximately six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the south, 
N. Main Street on the west, and Mason Street on the east. Gibson Creek flows through the northeastern portion 
of  the  site; however,  the Creek  is  contained by  a  culvert  and  is  situated primarily underground.    The  site  is 
currently improved with a number of structures (see Figure 4.1‐3, Typical Commercial Structure on Library Site). 

Existing Railroad Depot Site 
This site was utilized as a former Union Pacific Railroad yard.  The approximate 10‐acre site is located south of E. 
Perkins  Street  and west of  Leslie  Street  (Figure 4.1‐4, Aerial Photo of Existing Railroad Depot  Site).    Inactive 
railroad tracks form the western boundary of the site.  Gibson Creek flows through the northeastern portion of 
the site and a public access area  is provided to the north of Gibson Creek.   The site  is no  longer an active rail 
yard, and  is primarily vacant, with the exception of a historic train depot  (which would not be removed), and 
two small warehouses (see Figure 4.1‐5, Existing Vacant Lands on Railroad Depot Site).   

VISUAL CHARACTER OF THE AREA SURROUNDING THE POTENTIAL PROJECT SITES 
The  city  is  situated within  the Ukiah Valley  and  includes background  views  to wooded or  chaparral  covered 
mountains.  The potential project sites are located in the immediate downtown area of Ukiah.  The downtown 
area  includes  historic  buildings  and  tree‐lined  streets  in  the  older  neighborhoods.    Downtown  Ukiah  also 
includes streets dominated by small scale commercial buildings with a pedestrian orientation.  According to the    
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city’s General Plan, “gateway”  is a term used to describe the “first  impression” that a resident or visitor has of 
the Ukiah Valley. Per the city’s General Plan, E. Perkins Street is one of six main gateways identified as a “second 
gateway level”, which is the entrance into the city itself. 

Library Site 
The  Library Site  is approximately  six acres  in  size and  is bounded by E. Perkins Street on  the  south, N. Main 
Street on the west, and Mason Street on the east.  Highway 101 is located approximately 0.5 mile to the east of 
the site.  This site consists of a downtown, commercial character with existing on‐site commercial buildings with 
a zero lot line and varying building facades.  The surrounding development includes commercial uses similar in 
character.  The Library Site has a city of Ukiah General Plan land use designation of C (Commercial), and a zoning 
designation of C1 (Community Commercial).   

Railroad Depot Site 
The Railroad Depot Site was formerly utilized as a Union Pacific Railroad yard and currently consists of vacant 
land, a former railroad depot structure and two warehouses.  The approximate 10‐acre site is located south of E. 
Perkins Street and west of Leslie Street.  Early use of a main track located along the western portion of the site 
was for passenger and freight movement.  Through the years, side tracks were constructed on the site to service 
other  industrial  operations.   Additionally,  locomotive  service  facilities  and  infrastructure,  such  as  an  80‐foot 
diameter turntable, a two‐stall roundhouse, and fueling area, were constructed on the southeastern portion of 
the site (generally south of Clay Street) to accommodate rail activities.  The site is no longer an active rail yard.  
The site has a city of Ukiah General Plan land use designation of C (Commercial), and a zoning designation of C1 
(Community Commercial) and C2 (Heavy Commercial).  The general character of the surrounding area consists of 
rural commercial and heavy commercial development to the west and north and residential uses to the east and 
south.   

REPRESENTATIVE VIEWS OF THE PROJECT SITES 

Methodology 
In order  to evaluate visual  impacts key viewpoints are  selected which are  representative of  the most  critical 
locations from which the project would be seen.  Viewpoints are often located in an effort to evaluate impacts 
on visual resources with various  levels of sensitivity,  in different  landscape types and terrain, and from various 
vantage  points.    Critical  viewpoints  are  defined  as  being  those  sensitive  public  views  that  would  be most 
affected by the project (e.g., the greatest intensity of impact due to viewer proximity to the project and project 
visibility, duration of the affected view, etc.).  Typical critical viewpoint locations include: 

 Along major or significant travel corridors 

 At key vista points 

 In proximity to existing uses 

 At significant recreation/attraction areas 

An  important  assumption  in  assessing  aesthetics  is  not  necessarily  related  to  aesthetic  appeal.    Landscape 
components  and  areas may be  visually  significant  even  though  they would  otherwise  appear unexceptional.  
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Therefore the method of describing the baseline for the visual impact analysis measures visual sensitivity rather 
than aesthetic appeal.  The degree of visual sensitivity is treated as occurring at one of four levels as follows:1 

 High Sensitivity.  High sensitivity suggests that there is great potential for the public to react strongly to 
any  lessening of visual quality.   Concern  is expected  to be great because  the affected views are  rare, 
unique, or are special to the region or locale.  A highly concerned public is assumed to be more aware of 
any  given  level  of  adverse  change  and  less  tolerant  than  a  public  that  has  little  concern.    A  small 
modification  of  the  existing  landscape  may  be  visually  distracting  to  a  highly  sensitive  public  and 
represent a substantial reduction in visual quality. 

 Moderate Sensitivity.  Moderate sensitivity suggests that there is substantial potential for the public to 
voice  some  concern over visual  impacts of moderate  to high  intensity.   Often  the affected views are 
secondary in importance or are similar to others commonly available to the public.  Noticeably adverse 
changes would probably be tolerated if the essential character of the views remains dominant. 

 Low Sensitivity.  A small minority of the public may have a concern over scenic/visual resource impacts 
on the affected area.  Only the greatest intensity of adverse change in the condition of aesthetics/visual 
resources would have the potential to register with the public as a substantial (significant) reduction in 
visual quality. 

 No Sensitivity.  There is no scenic/visual resource or potential. 

Visual conditions are expressed in terms of four Visual Modification Classes (VMCs), defined below.  The highest 
quality  landscapes are  those  that are VMC1,  in which all  features and  their distribution, as well as sources of 
lighting, appear to be characteristic of the established setting, and past actions have not introduced incongruous 
changes or altered viewing conditions, nor have such actions adversely affected the coherence (scale, pattern, 
organization, composition) of the landscape and its lighting. 

 VMC1 – Not  noticeable 

Changes  in the congruence and/or coherence of the  landscape that have occurred  in the past, or may 
potentially occur  in the future due to a proposed project – generally – would be overlooked by all but 
the most concerned and  interested viewers.   They generally would not be noticed unless pointed out 
(inconspicuous  because  of  such  factors  as  distance,  screening,  low  contrast  with  context,  or  other 
features  in view,  including the adverse  impacts of past activities).   Historically available and  important 
views remain unencumbered and are accessible. 

 VMC2 – Noticeable, visually subordinate 

Changes  in the congruence and/or coherence of the  landscape that have occurred  in the past, or may 
potentially occur in the future due to a proposed project would not be overlooked (noticeable to most 
without being pointed out).    They may  attract  some  attention but do not  compete  for  it with other 
features  in  the  field of view,  including  the adverse  impacts of past activities.   Such changes often are 
perceived as being in the background.   

   

                                                            

1  Headley,  Lawrence.  (2007).  The  visual modification  class  approach  to  assessing  impacts  on  aesthetics/visual  resources.    Lawrence 
Headley and Associates. 
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 VMC3 – Distracting, visually co‐dominant 

Changes  in  the  congruence  and  coherence  of  the  landscape  that  have  occurred  in  the  past,  or may 
potentially  occur  in  the  future  due  to  a  proposed  project, would  compete  for  attention with  other 
features  in  view  (attention  is  drawn  to  the  change  about  as  frequently  as  to  other  features  in  the 
landscape).   

 VMC4 – Visually dominant, demands attention 

Changes  in the congruence and/or coherence of the  landscape that have occurred  in the past, or may 
potentially occur  in the future due to a proposed project, would be the focus of attention and tend to 
become  the  subject  of  the  view.    Such  changes  often  cause  a  lasting  impression  of  the  affected 
landscape.   

The VMC definitions apply to the description of existing visual conditions of critical public views, as well as to the 
potential future visual conditions resulting from the project under consideration. 

The following critical viewpoints were selected to provide an overall impression of the visual character of each 
of the potential project sites and their degree of visual sensitivity was assessed (see previous Figure 4.1‐1).  The 
current VMC was then determined for each viewpoint. 

 Highway 101 View Corridor 

• Northbound Highway 101 

• Southbound Highway 101 

 Library Site 

• Viewpoint LS‐1: Library Site from E. Perkins Street 

• Viewpoint LS‐2: Library Site from N. Main Street near E. Perkins Street 

• Viewpoint LS‐3: Library Site from N. Main Street near Smith Street 

 Railroad Depot Site 

• Viewpoint RDS‐1: Railroad Depot Site from E. Perkins Street looking Southeast 

• Viewpoint RDS‐2: Railroad Depot Site from E. Perkins Street looking Southwest 

• Viewpoint RDS‐3: Railroad Depot Site from Leslie Street 

 

Highway 101 View Corridor 

Northbound Highway 101 

This  viewpoint  is  representative of  the northbound  views  along  the Highway 101 View Corridor,  toward  the 
project  site  (see  Figure  4.1‐6,  Highway  101  View  Corridor  Viewpoints).    The majority  of  views  encompass 
freeway right‐of‐way with mature trees  lining Highway 101 to the west.   Partial views to adjoining commercial 
uses  to  the west of Highway 101 are afforded.   However,  the majority of views  consist of mature  trees.   As 
Highway 101 experiences a high number of vehicles per day and  is designated as a view corridor  in  the city’s 
General Plan, this viewpoint is classified as having high sensitivity. 

No views to the project site are readily afforded from motorists traveling northbound on Highway 101 as a result 
of existing intervening vegetation and structures.  Therefore, the existing VMC of this viewpoint is determined to 
be VMC1. 
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Southbound Highway 101 
This  viewpoint  is  representative of  the  southbound  views  along  the Highway 101 View Corridor,  toward  the 
potential project site  (see Figure 4.1‐6).   The majority of views encompass commercial uses, vacant  land, and 
freeway right‐of‐way with mature trees  lining Highway 101 to the west.   Partial views to adjoining commercial 
uses  and  vacant  lands  to  the  west  of  Highway  101  are  afforded.    The  potential  project  site  is  situated 
approximately 0.5 mile west of this viewpoint.  As Highway 101 experiences a high number of vehicles per day 
and  is  designated  as  a  view  corridor  in  the  city’s  General  Plan,  this  viewpoint  is  classified  as  having  high 
sensitivity. 

No views to the project site are readily afforded from motorists traveling southbound on Highway 101 as a result 
of existing intervening vegetation and structures.  Therefore, the existing VMC of this viewpoint is determined to 
be VMC1. 

Library Site 

Viewpoint LS‐1 
Viewpoint LS‐1 shows the southeastern portion of the proposed Library Site from E. Perkins Street (see Figure 
4.1‐7,  Library  Site  Viewpoints).    Currently,  commercial  uses  (i.e.,  Headlines  Hair  Design,  New  Life  United 
Pentecostal  Church,  Ukiah  Embroidery)  are  located  within  the  southern  portion  of  the  Library  Site.    This 
viewpoint  is  classified as having moderate  sensitivity, as  it  is  located within downtown Ukiah and  is publicly 
visible by a moderate number of viewers (i.e., motorists traveling along E. Perkins Street, and pedestrians using 
the downtown area).   

The proposed Library Site consists of a downtown character that is typically viewed throughout this area of the 
city.   Existing on‐site structures are one story  in height, with additional height to allow for store‐front facades 
along E. Perkins Street.  Structures also vary in color and building materials, and are not setback from the road.  
The VMC of this critical view has been determined to be VMC3, as this site is visually co‐dominant compared to 
the surrounding uses.   

Viewpoint LS‐2 
Viewpoint LS‐2 shows the western portion of the proposed Library Site from N. Main Street (see Figure 4.1‐7).  
Currently,  the Mendocino  county  library  is  situated along  the  southwestern portion of  the  Library  Site.   This 
viewpoint is classified as having high sensitivity, as it is located within downtown Ukiah and is publicly visible by 
a high number of viewers (i.e., library users, motorists traveling along N. Main Street and E. Perkins Street, and 
pedestrians using the downtown area).   

The proposed Library Site consists of a downtown character that is typically viewed throughout this area of the 
city.  This existing on‐site structure is one story in height with varying building materials (e.g., stone, stucco, and 
wood)  that provide a pedestrian  friendly streetscape along N. Main Street.   The VMC of  this critical view has 
been determined to be VMC3, as this site is visually co‐dominant compared to the surrounding uses. 

Viewpoint LS‐3 
Viewpoint LS‐3 shows the northeastern portion of the proposed Library Site from N. Main Street (see Figure 4.1‐
7).   Currently, commercial uses (i.e., Perkins Street Grill, Discovery Office Systems, New Dimensions Radio, and 
Under Your Feet Floor Coverings), the Mendocino county  library, and the Mendocino County Probation Office 
are  located within this view.   This viewpoint  is classified as having moderate sensitivity, as  it  is  located within  
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downtown Ukiah and is publicly visible by a moderate number of viewers (i.e., motorists traveling along N. Main 
Street, and pedestrians using the downtown area).   

The proposed Library Site consists of a downtown character that is typically viewed throughout this area of the 
city.   Existing on‐site structures are one story  in height, with additional height to allow for store‐front facades 
along Smith Street and N. Main Street.   Structures also vary  in color and building materials, and do not have a 
setback along Smith Street or N. Main Street.  The VMC of this critical view has been determined to be VMC3, as 
this site is visually co‐dominant compared to the surrounding uses. 

Railroad Depot Site 

Viewpoint RDS‐1 
Viewpoint RDS‐1  looks  southeast,  toward on‐site  vacant  lands and  the historic  train depot  (see  Figure 4.1‐8, 
Railroad Depot Site Viewpoints).  The existing train depot structure is one story in height with a pitched roof and 
columns  that provide variety  to  the visible building massing.   This viewpoint  is classified as having moderate 
sensitivity, as it is located within proximity to downtown Ukiah and Highway 101.   

The  VMC  of  the  Railroad  Depot  site  for  this  viewpoint  has  been  determined  to  be  VMC2,  as  the  existing 
landscape  is noticeable, but visually subordinate.   Currently, this site  is open and rural  in character and allows 
for a transition between the adjoining commercial uses, to the west and north, with the surrounding residential 
uses to the east and south.   

Viewpoint RDS‐2 
Viewpoint  RDS‐2  looks  southwest,  toward  an  on‐site  pedestrian  access  area  and  vegetation  associated with 
Gibson Creek  (see Figure 4.1‐8).   This viewpoint  is classified as having high sensitivity, as  it  is  located along a 
public use area and Gibson Creek.   

The  VMC  of  the  Railroad  Depot  site  for  this  viewpoint  has  been  determined  to  be  VMC3,  as  the  existing 
landscape is noticeable and may attract some attention.  Currently, this public open space allows for a transition 
between the more urban landscape to the west and north, with the more residential landscape to the east and 
south.   

Viewpoint RDS‐3 
This  viewpoint depicts  typical  views  across  the Railroad Depot  Site  from  adjacent  residential uses  as well  as 
motorists  traveling along Leslie Street  (see Figure 4.1‐8).   Viewpoint RDS‐3  looks west,  toward on‐site vacant 
lands and the historic train depot and warehouse structures.   The existing train depot structure  is one story  in 
height  with  a  pitched  roof  and  columns  that  provide  variety  to  the  visible  building  massing.    The  visible 
warehouse structure is a large metal structure that is one story in height.  This viewpoint is classified as having 
high  sensitivity,  as  it  is  located within  proximity  to  residential  uses  (to  the  east  and  south  of  the  proposed 
Railroad Depot Site).   

The  VMC  of  the  Railroad  Depot  site  for  this  viewpoint  has  been  determined  to  be  VMC2,  as  the  existing 
landscape  is noticeable, but visually subordinate.   Currently, this site  is open and rural  in character and allows 
for a transition between the adjoining commercial uses, to the west and north, with the surrounding residential 
uses to the east and south.   
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4.1.2 REGULATORY SETTING 

STATE 

CALIFORNIA SCENIC HIGHWAY PROGRAM 
The California Department of Transportation  (Caltrans) manages  the California  Scenic Highway Program. The 
goal of  the program  is  to preserve and protect  scenic highway  corridors  from  changes  that would affect  the 
aesthetic  value  of  the  land  adjacent  to  highways.    There  are  no  officially  designated  State  Scenic Highways 
located within the view shed of the proposed project.  The closest eligible State scenic highway to the potential 
project sites is Highway 101 (approximately 0.5 mile east of the potential project sites).   
 

California Trial Court Facilities Standards 
The Administrative Office of the Courts (AOC), staff agency to the Judicial Council, has the responsibility under 
rule 6.150 of the California Rules of Court to prepare and present to the Judicial Council recommendations for 
policies, procedures, and standards for ensuring that the courts have adequate and sufficient facilities.   

In  this capacity,  the AOC developed standards  reflecting best practices and successful solutions  for  trial court 
buildings. These standards have been presented to and adopted by the Judicial Council.  In accordance with rule 
6.183 of the California Rules of Court, the AOC will apply the California Trial Court Facilities Standards (Facilities 
Standards) to the design and construction of court facilities. 

The  Standards  include many design principles  and  objectives.    The most  applicable design principles  for  the 
aesthetics analysis are listed below.  The entire Standards document is included as Appendix I of this EIR. 

 Court buildings shall represent an  individual expression that  is responsive to  local context, geography, 
climate, culture, and history, and shall improve and enrich the sites and communities in which they are 
located. 

 Court buildings  shall  represent  the best  in architectural planning, design, and  contemporary  thought, 
and shall have requisite and adequate spaces that are planned and designed to be adaptable to changes 
in judicial practice. 

 Design  responses  to  programmatic  needs  will  vary,  depending  on  the  court  facility  size,  type,  and 
location. 

For example, a small  rural courthouse  requires a different architectural scale, exterior cladding,  room 
sizes, and building systems than those required for a large urban courthouse. Design solutions should be 
consistent  and  appropriate  for  the  court  type,  size,  location,  context,  project  complexity,  and 
community they serve. 

 Design the public lobby as a focal point for the entire facility.  Locate the entries of high‐volume public 
use spaces so  that  they can be seen directly  from  the public entry  lobby.    If  locations of high‐volume 
spaces cannot be seen from the lobby, provide visual clues immediately upon entering the building.  

 Provide clear, concise, and attractive graphics, signage, and visual elements so that visitors can  locate 
their destinations without asking security personnel or courthouse staff for assistance. 

 Plan and  locate public toilet rooms, waiting areas, courtrooms, and public areas  in the same areas on 
each floor to enhance orientation. 

Further, site design goals include the following: 
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 Orient main  entrances  of  new  buildings  toward  pedestrian  areas,  to  facilitate  safe  and  barrier‐free 
access. Orient buildings  to  take advantage of views; conversely,  in new buildings, do not block major 
view corridors. 

 Provide visual  focus  for  the public entry and  the path  to  it with appropriate planting  scale and plant 
placement. 

 Define outdoor spaces consistently and with appropriate scale and function throughout the premises. 

 Use  landscaping  and building  configuration  to  shade  and provide  sound,  sun,  and wind buffering  for 
outdoor spaces and pedestrian areas.  Provide shading on southern and western building elevations. 

 Provide  surface parking  lot  shading, with a minimum of one  canopy  shade  tree per every 10 parking 
spaces. 

 Design  landscape  elements  to  prevent  unsightly  damage  by  vandalism,  birds,  trash,  transients,  or 
skateboarders where necessary. 

Architectural Criteria include the following: 

 The exterior wall design shall present a consistent  image, character, and permanence. The design shall 
include  architectural  detailing,  including  the  use  of  different  materials,  textural  inlays,  wall  plane 
articulation,  and  pedestrian‐level  detail.  Scoring,  control  joints,  and  other  wall  plane  relief  shall  be 
considered and  incorporated  into the design. The building cladding system requires high‐quality,  long‐
lasting, durable components that can accommodate movement, are designed for low maintenance, and 
have a functional lifetime. 

Lighting Criteria are as follows: 

 Fixtures shall be selected and  located  to minimize direct or  reflected glare. When several  fixtures are 
specified  as  equally  acceptable,  the  specifier  shall  ensure  that  they  meet  equivalent  performance 
standards. 

 For  public  art  or  other  displays,  the  type  of  art  and  location  shall  be  identified  during  design 
development, to ensure adequate, appropriate lighting. 

 Exterior  lighting  provides  safety  and  security  for  those  entering  and  exiting  the  building  outside  of 
daylight hours, and enhances the building’s civic presence within the community.  As a design element, 
exterior lighting can highlight the architectural elements and character of the building, while controlling 
glare.   

 Exterior  lighting  shall not contribute  to  light pollution by  throwing  light beyond  the property, causing 
glare  and  unwanted  light  for  neighbors,  or  up  into  the  sky,  contributing  to  sky  glow  and  obscuring 
nighttime vistas. 

LOCAL 

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004) 
The objectives, goals and policies set forth in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed 
project;  however,  the  Administrative Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
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determining whether the project’s impacts are significant, and utilizes them (as applicable) for the development 
of potential mitigation measures. 

\IV. Resource Elements 

IV.1. Open Space and Conservation 

1.03 Creeks and Streams 

 Goal OC‐9: Conserve and enhance channels for creeks and waters flowing through the Planning Area. 

 Policy OC‐9.1: Establish a Stream and Creek Restoration Master Plan for each creek flowing through the 
City limits. 

• Implementation Measure OC‐9.2(a): When maintaining creek and stream channels, the City shall 
be cognizant of the natural conditions, restoring them whenever possible.  

• Implementation  Measure  OC‐9.2(e):  Development  plans  shall  be  reviewed  to  ensure  that 
proposals  are  coordinated  with  adjoining  development  in  design  to  maintain  or  enhance 
contiguous riparian corridors.  

• Implementation Measure OC‐9.2(j): The City Planning Department  shall develop a  review and 
comment  procedure with  the  City  Engineer  and  the  Building  Official which  ensures  that  all 
public and private projects in or adjacent to a City stream or creek are designed and approved in 
a manner which preserves and enhances fish habitat, riparian vegetation, and the natural water 
course.  

 Policy OC‐9.4: Develop a stream access plan. 

• Implementation  Measure  OC‐9.4(a):  Working  cooperatively  between  the  City,  County,  and 
private  landowners  during  the  short‐term  and  intermediate‐term  planning  periods,  develop 
pedestrian access along creeks flowing through the City. 

• Implementation  Measure  OC‐9.4(b):  During  the  short‐  through  intermediate‐term  planning 
periods, develop pocket parks along creek channel on public lands where feasible. 

• Goal OC‐23: Native plant landscaping shall be encouraged. 

1.07 Native Plants and Animals 

 Goal OC‐25: Maintain and enhance the City’s canopy of shade trees. 

1.09 Urban open space 

 Goal OC‐29: Maintain and enhance the “urban forests” which create a sense of urban space. 

 Policy OC‐29.1:   The development review process shall  incorporate measures to maintain and enhance 
the urban tree canopy. 

 Policy OC‐30.1: Connect the Civic Center to the Courthouse through landscaping. 

VI. Development Elements 

VI.2 Community Design 

2.01 Design guidelines and standards 

 Policy CD‐1.1: Encourage appropriate scale, materials, setbacks, and landscaping to enhance the Valley’s 
beauty and historic fabric. 
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 Policy CD‐2.1: Encourage developers to construct new buildings and settings of such quality that Ukiah’s 
future citizens will wish to protect them. 

 Policy CD‐2.2: Ensure that developments relate harmoniously with each other within districts. 

 Goal CD‐3: Provide an aesthetically pleasing urbanscape. 

2.05 A sense of place 

 Goal CD‐9: Improve and enhance the appearance of downtown Ukiah. 

• Implementation Measure CD‐9.2(c): Ensure compatibility of new development in the downtown 
area. 

 Policy CD‐9.3: Ensure downtown design that will enhance the character of the area. 

• Implementation Measure CD‐9.3(a): Require signage,  lighting, awning, and outdoor furniture  in 
the downtown to be of a design which will reflect and enhance the character of the area. 

Ukiah Downtown Revitalization Master Plan  
The Ukiah Downtown Revitalization Master Plan  (Downtown Master Plan), adopted June 5, 1992, outlines the 
city’s vision for development within the downtown area.  The Downtown Master Plan includes a goal to enhance 
the  physical  and  aesthetic  image  of  downtown  Ukiah  as  a  source  of  community  pride.    The  following  are 
Recommendations and  Implementations from the Downtown Master Plan that are applicable to aesthetics for 
the project sites.    

Design 

Design  improvements by  themselves cannot bring about  revitalization. However,  the  improvement of 
downtown’s overall physical image is a critical component of downtown revitalization. 

Design  Guide  –The  Downtown  Design  Guide  (Appendix  B),  approved  by  the  Ukiah  Redevelopment 
Agency on March 18, and adopted May 20, 1992, was created as a set of advisory standards which will 
inform and assist property owners in meeting this essential Agency objective. 

Criteria  in  the Guide address key  factors which  contribute  to  the overall  character of  the downtown, 
such as restoration of historic characteristics and façade improvement standards. Public improvements 
such  as  landscaping,  street  furnishings,  sidewalk  improvements,  informational  kiosks,  and  decorative 
street  lighting are also  included.    Standards  in  the Guide are  specific  to  the needs of  the Downtown 
District  and  apply  only  to  those  properties within  the  designated  area  taking  precedence  over  and 
existing  standards.    The  Design Guide will  serve  as  the  long‐term  implementation  tool  to meet  the 
Redevelopment Agency’s goal of enhancing the downtown’s visual and physical appearance. 

Extension of Clay Street to Leslie Street 

The 1979 TJKM Traffic Study of the City of Ukiah identified the extension of Clay Street through to Leslie 
Street as an additional east‐west  corridor  to  the downtown.   This Plan  recognizes  the  importance of 
relieving the pressure on both Gobbi and Perkins Streets  in conducting traffic and meeting the  level of 
service needs for east‐west traffic in Ukiah. 

Perkins Street Transportation Center 

The Master Plan Committee has  identified  the existing Railroad Center  fronting E. Perkins Street as a 
primary  location  for  a  consolidated  transportation  center.   Because of  the  large  amount of  available 
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underutilized land, access to both E. Perkins and Leslie Streets and proximity of US 101, we recommend 
the General Plan Committee consider the Railroad Center for this purpose. 

In a study to identify potential future locations, the Mendocino Transit Authority selected this location, 
an  action which was  endorsed  by  the Ukiah  City  Council,  as  a  primary  location  for  a  future  central 
operations  facility.    Recent  successes  by  the  North  Coast  Railway  Authority  indicate  the  future  for 
passenger rail service  through and  to Ukiah  is optimistic.    In addition, renewed service  to  the area by 
Greyhound  Bus  lines  and  the  establishment  of  a  taxi  service  in  Ukiah  complete  the  spectrum  of 
transportation services available to residents and visitors. 

A centralized  facility  for  these services will ensure  the visitor a smooth  transition  from one service  to 
another, delivering them to their destination in the least troublesome fashion. 

By locating these services in a geographically centralized location to both the City and the greater valley, 
circulation impacts from unnecessary cross‐town trips would be minimized. 

City of Ukiah Design Guidelines  
As  noted  in  the AOC  design  standards  listed  above,  “building  height  and  coverage may  respect  local  zoning 
regulations, although  such  regulations do not  strictly apply  to  state buildings.”   While not  required,  the AOC 
intends to consult  local design guidelines, wherever feasible.    In the city, the applicable guidelines  include the 
city of Ukiah Design Guidelines adopted in 2001.  The following guidelines are applicable to the project and will 
be considered by the AOC: 

Site Features 

Significant  site  features  such  as  existing  trees,  lot  size  and  shape,  and  relationship  to  surrounding 
development should be a compelling consideration in determining site design. 

Parking 

Site design should emphasize the aesthetic screening and shading of parking and be clearly designated 
by directional signs.  Whenever possible, parking areas should be dispersed into smaller components to 
avoid massing and emphasize landscaping.  Parking area walkways should be constructed with safe and 
well marked materials. 

Pedestrian Orientation 

All developments  should  emphasize pedestrian orientation by  creating  attractive,  friendly pedestrian 
spaces.  Outdoor space should be well landscaped and include appropriate furniture and other elements 
of interest such as sculpture, displays and kiosks. 

Compatibility 

Development  should attempt  to be  compatible with  surrounding  land uses  from both  functional and 
aesthetic  standpoints.   The  location of businesses  should be coordinated with adjoining properties  to 
avoid  inconsistency  in use.   For example, professional offices would be more appropriate adjacent  to 
residential neighborhoods than high volume retail or restaurant uses.  Street level businesses should be 
oriented to retail, restaurant and personal services. Professional offices are discouraged as storefronts, 
but should be encouraged as back offices or second stories. 
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Development  should  not  create  unattractive  views  for  neighbors  or  traffic  corridors.    All  exposed 
elevations  should maintain  consistent  architectural  character.    Service  areas,  trash  enclosures, utility 
meters,  and  mechanical  and  electrical  equipment  should  be  screened  from  view  by  solid  walls 
constructed with materials similar to the building.   Screening of these areas should be  integrated  into 
the overall building and landscape design. 

Setbacks 

Setbacks  for  new  development  should  consider  the  character  of  existing  adjacent  frontages.  In  the 
downtown  core, minimal  setbacks  have  created  a  strong  architectural  presence  and more  intimate 
visual scale along storefronts.  With that in mind, deeper setbacks are encouraged only in order to allow 
for sidewalk widening or the creation of special pedestrian areas such as entryways, courtyards, outdoor 
cafes, shopping arcades and other features intended to enhance the pedestrian environment. 

Building Materials 

Since  the  late nineteenth  century,  the primary building material  in Ukiah’s downtown  core has been 
masonry. The early buildings in the downtown core were constructed of locally fired brick, while those 
built after World War  II were of concrete block.   Many of  these buildings have since been  resurfaced 
with  either paneling or  stucco  for  either  aesthetic  or  structural  reasons, or both.    Exposed  concrete 
block should not be used on any wall visible to neighbors or pedestrians.    If concrete block  is used on 
visible exterior walls,  creative design and  surface  texturing will be  required.   Concrete block used on 
walls not visible to the public;  i.e., firewall construction, may be  left untreated.   Care should be taken 
when renovating brick surfaces so damage to the bricks does not result from renovation efforts.  If it is 
necessary to replace original brick surfaces, new material should match the color and size of the original 
brick and mortar.   Bonding pattern and  size of  joints  should also match  the original  sections.   Totally 
new building construction  should  select exterior  finish materials  that are compatible  in quality, color, 
texture, finish, and dimension to the surrounding properties. 

Color 

The Downtown Design Review Board does not approve or disapprove specific colors.  However, exterior 
colors  should  relate  to  natural  building materials  and/or  be  compatible  without  being  identical  to 
surrounding  properties.    The  use  of more  than  one  vivid  color  per  building  is  discouraged.    Color 
selection for the purpose of individual statement at the sacrifice of the compatibility of the surrounding 
area  is  discouraged.   Multiple  store  fronts  with  a  common  façade  or  appearance  should  strive  to 
coordinate colors during renovation efforts. 

Roofs & Rooflines 

The  form, color, and  texture of  the  roof should be considered an  integral part of  the building design.  
Rooflines, materials, and colors of adjacent development should be considered. 

Ukiah’s downtown core is comprised mainly of traditional relatively flat roofs hidden by the extension of 
the front wall plane or parapet.   Consideration of historical roof forms and decorations  is encouraged, 
particularly  if  the  roof  is exposed  to public view.   Diversity  in parapet  shapes will add  interest  to  the 
building or rhythm of existing storefronts. 
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Facades 

Property  owners  that  are  contemplating  façade  improvements  are  highly  encouraged  to  review  the 
building’s historical background so  that  the  restoration may  reflect a selected period of  the building’s 
development  conducive  with  Ukiah’s  Façade  Redevelopment  Program.    Building  facades  should  be 
varied  and  articulated  to  add  visual  variety  and  distinctiveness,  and  be  designated  to  human  scale.  
Long, straight facades without opening or changes in whole planes should be avoided.  Articulation will 
add three dimensional interest to the building. 

Elements typically used to articulate a building’s façade include cornice lines, parapets, eaves, awnings, 
windows,  balconies,  entry  insets  and  signs.    Building  entries  should  be  accented  with  strong 
architectural  definition.    Facades  without  a  strong  sense  of  entry  should  be  avoided.    Projecting 
elements such as awnings, trellises and overhangs are effective in adding three dimensional interest to 
facades  and  enhancing  the  sense  of  entry  into  the  building.    Such  elements  can  also  improve  the 
pedestrian environment by providing protection  from adverse weather conditions.   Awnings can be a 
very  effective  and  inexpensive method of providing  storefront dimension, with  the  added benefit of 
area  for  signage.    Awning material  should  be  cloth  or  similar material. Metal  awnings  are  actively 
discouraged. 

Pedestrian Circulation 

Parking  area  design  should  include  provisions  for  pedestrian  access  from  parking  areas  to  building 
entrances.   Walkways within parking areas should be clearly marked. They should also  feature special 
design characteristics such as raised and/or textured surfaces, low‐level lighting, directional signing and 
should  be  bordered  by  landscaped  areas,  berms,  or  low walls  to  provide  adequate  security  and  not 
impede pedestrian and automobile traffic. 

Bicycle parking is encouraged and should be provided closest to buildings to provide adequate security 
and not impede pedestrian and automobile traffic. 

Lighting Design 

Exterior lighting should be considered as an integral part of the architectural and landscape design. Site 
plans and architectural elevations should include locations, design and nature of illumination of lighting 
fixtures. 

Lighting should be located in a manner that minimizes its impact on adjacent properties.  The placement 
of  light standards should not  interfere with pedestrian movement.   Fixture styles should complement 
the architectural treatment of the site or neighborhood. 

Plant Species 

Species which are well adapted to the climatic conditions in Ukiah are preferred.  Plan species selected 
for  landscaping  in  permanent  plantings  should  be  generally  hardy  and  not  require  extensive 
maintenance.  Color spots and annual plantings area encouraged. 

The  scale and nature of  landscape materials  should be appropriate  to  the  site and  structures.    Large 
structures and open sites should be complemented by large scale landscaping. 
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Plant material  should  be  sized  and  spaced  so  that  a mature  appearance  will  be  attained  within  a 
reasonable period of time. 

As  a  rule  of  thumb,  twenty  percent  (20%)  of  the  parking  lots  should  be  completed  in  landscaping.  
Parking areas should space planter areas and  trees at  least every  four stalls.   Trees on  the south and 
west sides should be primarily deciduous. Groundcover should consist predominantly of plant materials 
that are compatible with the trees planted on the site. 

Parking Lot Landscaping 

All  landscaped  areas  shall  have  automatic  irrigation  system  installed  to  insure  plant  care  and 
maintenance. Overspray of walkways, parking areas, and pedestrian rest areas must be avoided. 

Other Landscaping 

Window box plantings and plantings suspended from overhead projections are encouraged to add color 
and variety to landscaping. 

City of Ukiah ‐ City Code 

The Ukiah City Code includes ordinances pertaining to allowed building heights, setbacks, and building site areas.  
These ordinances, as they pertain to aesthetics, include the following: 

Community Commercial (C‐1) District 
Section 9083:  Building Height Limits.  The maximum of any building in a community commercial (C‐1) district 

shall be fifty feet (50’). 

Section 9084:  Building Site Area Required.  No minimum building site area.   

Section 9085:  Required Yard Setbacks.    In community commercial  (C 1) districts, yards shall be required  in 
the following minimum widths: 

B.   Front yards for multiple story buildings: The front setback  line shall be a minimum of five 
feet  (5') measured from the street right of way  line fronting such  lot (generally being the 
edge of sidewalk).  On corner lots, a ten foot (10') vision triangle may be required for traffic 
safety. 

C.  Rear and side yards: None required except where the rear or side of a lot abuts on an R 1, R 
2, or R 3 district, in which case such rear or side yard shall be that of the adjoining zone.  

Section 9087:   Additional  Requirements.    The  following  additional  requirements  are  applicable  in  the 
community commercial (C‐1) zoning district: 

B.  Second story development shall be designed to preserve the privacy of adjoining property 
owners.  

E.  No  fence  shall  be  constructed  over  three  feet  (3')  in  height  in  any  required  front  yard 
setback area. 
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Heavy Commercial (C‐2) District 
Section 9083:  Building Height Limits.  The maximum of any building in a heavy commercial (C‐2) district shall 

be as follows: 

A. Forty feet (40’) for primary buildings. 

B. Twenty feet (20’) for accessory buildings. 

C. To exceed the height  limits for primary and accessory buildings, a use permit must 
first be secured.   

Section 9099:  Yards Required.    In heavy commercial  (C‐2) districts yards shall be  required  in  the  following 
minimum widths: 

A. Front  yards  for  single‐story buildings:   On both  interior  and  corner  lots  the  front 
setback  line shall be a minimum of five feet (5') measured from the street right of 
way  line  fronting  such  lot.   On corner  lots, a  ten  foot  (10') vision  triangle may be 
required for traffic safety. 

B. Front yards for multiple‐story buildings:  The front setback line shall be a minimum 
of five feet (5') measured from the street right of way line fronting each side of the 
lot.  On corner lots, a ten foot (10') vision triangle may be required for traffic safety. 

C. Rear and side yards:  None required except where the rear or side of a lot abuts on 
an R‐1, R‐2, or R‐3 district,  in which case such rear or side yard shall be that of the 
adjoining zone.  

Section 9101:   Additional Requirements.   The following additional requirements are applicable  in the heavy 
commercial (C‐2) zoning district: 

B.  Second story development shall be designed to preserve the privacy of adjoining property 
owners.  

D. All  development  projects  in  the  C‐2  zoning  district  requiring  discretionary  review  shall 
include  a  proposed  landscaping  plan  commensurate  with  the  size  and  scale  of  the 
proposed  development  project.    Landscaping  plans  shall  be  submitted  as  a  required 
component of all site development and use permits at the time of application filing. 

1. All proposed landscaping plans shall comply with the following standards: 

a.  Landscaping shall be proportional to the building elevations. 

b.  Landscape  plantings  shall  be  those  which  grow  well  in  Ukiah's  climate  without 
extensive irrigation.  Native species are strongly encouraged. 

c.  All landscape plantings shall be of sufficient size, health and intensity so that a viable 
and mature appearance can be attained in a reasonably short amount of time. 
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d.  Deciduous trees shall constitute the majority of the trees proposed along the south 
and  west  building  exposures;  nondeciduous  street  species  shall  be  restricted  to 
areas that do not inhibit solar access. 

e.  Parking lots with twelve (12) or more parking stalls shall have a tree placed between 
every  four  (4) parking  stalls within  a  continuous  linear planting  strip,  rather  than 
individual planting wells, unless clearly  infeasible.   Parking  lot  trees shall primarily 
be deciduous species, and shall be designed  to provide a  tree canopy coverage of 
fifty percent  (50%) over  all paved  areas within  ten  (10)  years of planting.   Based 
upon  the design of  the parking  lot, a  reduced number of  trees may be approved 
through the discretionary review process. 

f.   Parking lots shall have a perimeter planting strip with both trees and shrubs. 

g.  Parking  lots with  twelve  (12) or more parking  stalls  shall have defined pedestrian 
sidewalks or marked pedestrian facilities within landscaped areas and/or separated 
from automobile travel lanes.  Based upon the design of the parking lot, and the use 
that  it  is  serving,  relief  from  this  requirement  may  be  approved  through  the 
discretionary review process. 

h.  Street  trees may be placed on  the property proposed  for development  instead of 
within the public right of way if the location is approved by the city engineer, based 
upon safety and maintenance factors. 

i. All new developments shall  include a  landscaping coverage of twenty percent (20%) 
of the gross area of the parcel, unless based upon the small size of a parcel, it would 
be unreasonable and illogical.  A minimum of fifty percent (50%) of the landscaped 
area shall be dedicated to live plantings. 

j.   Landscaping plans shall include an automatic irrigation system and lighting plan. 

k.  All required  landscaping  for commercial development projects shall be adequately 
maintained in a viable condition. 

l.   The  planning  director,  zoning  administrator,  planning  commission,  or  city  council 
shall  have  the  authority  to modify  the  required  elements  of  a  landscaping  plan 
depending upon the size, scale, intensity, and location of the development project. 

E.  No  fence  shall  be  constructed  over  three  feet  (3')  in  height  in  any  required  front  yard 
setback area. 

4.1.3 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS 
This  visual  impact  analysis  evaluated  the  visual  changes  that  would  occur  at  either  project  site  using  the 
standards of quality, consistency, and symmetry typically used for a visual assessment.   The visual  impacts are 
compared against the thresholds of significance discussed below.  The following definition of “visual impact” is 
used for the purposes of this report: 
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 Visual Impact: a change in aesthetics and visual resources which occurs when, relative to a public view: 

• Features are altered, introduced, made less visible, or are removed, such that the resultant effect on 
public views  is perceptibly  incongruous with  the  inherent, established character of  the  landscape.  
Changes that seem incongruous are those that appear out of place, discordant, or distracting. 

• Access to public views  is substantially diminished or eliminated by the screening or blocking of the 
affected  view;  and/or  physical  access  to  public  viewing  positions  is  substantially  restricted  or 
eliminated. 

Visual impacts are further defined as follows: 

 Visual Impact Intensity.  The terms “intensity” and “magnitude” are used interchangeably.  The intensity 
of  a  visual  impact depends upon how noticeable  the  adverse  change may be.    It  is  indicated by  the 
degree  to which existing visual conditions  (the baseline  for  the analyses) would change as a  result of 
features of project construction and operation.  Four levels of visual impact intensity may occur: 

• Negligible intensity is a change in visual conditions that maintains the same VMC rating 

• Low intensity is a reduction in visual conditions by one VMC rating 

• Moderate intensity is a reduction by two VMC ratings 

• High intensity is a reduction by three VMC ratings 

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 

The following stated thresholds of significance address the CEQA‐listed issues of concern in 
Appendix G of the CEQA Guidelines.  Key to these thresholds is the determination of whether 

“substantial” impacts would occur.   
Table 4.1‐1 serves to help in assessing whether an impact passes over the threshold to become a “substantial,” 
and therefore a significant adverse, effect. 

A. Would the proposed project or its alternatives cause substantial, adverse effects on a scenic vista? 

This CEQA issue of concern, as interpreted here, addresses the degree to which project‐related features 
interfere with a scenic vista, either by physically screening the vista from view, or by blocking access to a 
formerly available public viewing position.  This does not include adverse effects on the visual resources 
within view, as these impacts are applicable to Threshold C. 

B. Would the proposed project or its alternatives cause substantial damage to scenic resources, including, 
but not  limited  to,  trees,  rock outcroppings,  and historic buildings, within  [view  from]  a  state  scenic 
highway? 

The editorial inclusion of “view from” corrects an assumed typographical error.  Although the emphasis 
here is damage to scenic resources within view from a scenic highway, also considered is project‐related 
blocking of views from such a road.  Also, reference to “scenic highways” is interpreted to include state 
or locally designated scenic highways, byways, drives, corridors, or parkways. 

C. Would  the  proposed  project  or  its  alternatives  cause  a  substantial  degradation  of  existing  visual 
character or quality of a site and its surroundings? 

Here the  issue  is project‐related  incongruity with the character of the  lands within critical public views 
and adverse effects on the coherence (unity) of the established patterns of landscape features. 

D. Would the proposed project or alternatives result in a new source of substantial light or glare that would 
adversely affect day or nighttime views in the area?     
Issues of concern are: 
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• The change in ambient nighttime illumination levels as a result of project sources; 

• The extent to which project lighting would spill off the project site and affect adjacent light‐sensitive 
areas; and 

• The incidence of daytime reflective solar glare from reflective surfaces. 

 
Table 4.1‐1:  Level of Significance for Visual Impacts a 

   Visual Sensitivity 

    High  Moderate  Low  None 

Visual 
Impact 

Intensity a 

Negligible  LTS  LTS  LTS  LTS 

Low  S  LTS  LTS  LTS 

Moderate  S  S  LTS  LTS 

High  S  S  S  LTS 

Notes:  “S” = significant; “LTS” = less than significant 
a  Visual Impact intensity is measured by the number of VMC class ratings reduced by an action; 0 = Negligible, 1 = Low, 2 = Moderate, 3 = 
High. 

 

IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Impact  
4.1‐1 

Impacts on Scenic Vistas.   Although potentially visible,  the project constructed at either site 
would not interfere with a scenic vista or view by diminishing the extent to which it is visible to 
the public or by  interfering with public  access  to a  vantage point  currently  available  to  the 
public  from  which  it  may  be  appreciated.    Therefore,  the  project  will  have  a  less‐than‐
significant impact on the visibility of scenic vistas.   

Library Site and Railroad Depot Site 

The  issue addressed by  Impact 4.1‐1  is a concern over the degree to which proposed project‐related  features 
would  interfere with a scenic vista or view by diminishing  the extent  to which  it  is visible  to  the public or by 
interfering  with  public  access  to  a  vantage  point  currently  available  to  the  public  from  which  it  may  be 
appreciated.   Adverse effects on  the character or quality as seen  from public views are addressed  relative  to 
Impact 4.1‐3, below. 

Impact 4.1‐1  is  interpreted as addressing  the obstruction of a  recognized scenic view or vista, or  interference 
with public access to such a view.   A view  is “recognized”  if  it  is protected or otherwise addressed as a valued 
view in the regulatory framework of the agency having jurisdiction over the potentially affected lands.  Or, if not 
meeting that criterion, the potentially affected view is demonstrably high in quality, and its value is indicated by 
how the public uses the area from which the view occurs (e.g., a recreation site, an informal but well‐used scenic 
turnout, a tourist attraction, or a historic or archeological site). 

The views from Highway 101  in the project’s vicinity are  listed as eligible for the State Scenic Highway System.  
Though the routes are not designated as scenic highways and no corridor protection plan has been adopted for 
them, views  from  these highways  can be  considered  scenic vistas.   Further,  the  city of Ukiah has designated 
Highway 101 through this portion of the city as a designated Scenic Corridor.   
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Of the critical views under consideration, only two appear to be recognized and valued for representing a scenic 
vista.  This would be the northbound and southbound views along Highway 101.  Development of the potential 
project sites would construct a three story building approximately 0.5 mile west of Highway 101.  The topmost 
portions  of  the  proposed  structure may  be  partially  visible  from Highway  101.   However,  as  a  result  of  the 
existing  structures, mature  vegetation,  and  topography within  these  views, potential  resultant  changes  after 
implementation of the project are negligible.  Implementation of the proposed project would not remove visible 
vegetation,  change  the  visible  topography,  or  alter  structures  as  viewed  from  Highway  101.    Upon 
implementation  of  the  proposed  project,  the  scenic  views  along  Highway  101  would  remain  a  VMC1.    In 
conclusion, although the visual sensitivity  is high, the visual  impact  intensity  is negligible and  impacts to scenic 
vistas along Highway 101 are less than significant. 

Mitigation Measure 4.1‐1 ‐ Library Site and Railroad Depot Site 
No mitigation is required.  

Significance after Mitigation 
Impacts are less than significant. 

Impact  
4.1‐2 

Impacts on Scenic Resources.  The project constructed at either site would not damage scenic 
resources, including, but not limited to, trees, rock outcroppings, and historic buildings, within 
[view from] a state scenic highway and no impact would result in this regard. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The  issue  addressed  by  Impact  4.1‐2  is  the  degree  to which  project‐related  features would  adversely  affect 
scenic resources within view from scenic highways, corridors, or parkways.  While Highway 101 is not designated 
as a scenic route or corridor by the State of California, it is listed as eligible by the State.  Further, Highway 101 is 
a designated scenic corridor within the city’s General Plan.   However,  implementation of the proposed project 
would  not  alter  or  remove  any  visible  scenic  resources  within  views  along  Highway  101.    Thus,  project 
implementation would result in no impacts to scenic resources within views along Highway 101.     

Mitigation Measure 4.1‐2 ‐ Library Site and Railroad Depot Site 
No mitigation is required. 

Significance after Mitigation 
No impact would result. 
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Impact  
4.1‐3 

Changes  in Visual Character of  the Project Site.    The  issue  addressed by  this  impact  is  the 
degree to which project‐related features would contrast unfavorably and noticeably with their 
environs.  Each of the critical views is evaluated and the level of impact determined. 

Library Site.   Construction of  the new courthouse on  the Library Site would alter  the visible 
building massing at the site.  The proposed project would have a potentially significant effect 
on the visual character of the Library Site. 

Railroad Depot Site.   Construction of the new courthouse on  the Railroad Depot Site would 
increase the appearance of development at the site.  Implementation of the proposed project 
at  the Railroad Depot Site would contrast with  the existing character of  the area and,  thus, 
would have a potentially significant effect on the visual character of the site. 

Library Site 
 Viewpoint LS‐1:  Library Site from E. Perkins Street  

Short‐Term Construction Impacts 
This  viewpoint  shows  the  southeastern  portion  of  the  proposed  Library  Site  from  E.  Perkins  Street.    The 
proposed  project  would  include  the  demolition  of  the  existing  one‐story  commercial  structures  and  the 
construction of  the new courthouse.   As discussed  in Section 4.1.1 Existing Setting,  this viewpoint  is currently 
rated VMC3 with moderate sensitivity.   

During  construction of  the proposed project at  the  Library Site,  the existing  commercial  structures would be 
demolished and a new structure would be built.   The various construction activities would  intermittently alter 
the  character  of  the  Project  site  and  its  surroundings.    Graded  surfaces,  construction  debris,  construction 
equipment and truck traffic would be visible.  Additionally, soil would be stockpiled and equipment for grading 
activities would be staged at various locations throughout the project site.  The duration and intensity of project 
construction would vary with each stage (i.e., demolition, grading, and construction).  Most of the heavy grading 
equipment  would  be  on‐site  for  the  period  needed  to  complete  the  demolition  and  rough  grading.    The 
construction phase would  involve  less heavy equipment.   Upon completion of construction,  these  short‐term 
visual impacts would cease.  

Demolition, grading, and construction activities at the Library Site would reduce the rating for the project site 
from  a  rating  of  VMC3  to  VMC4,  as  the  view would  be  substantially  and  noticeably  changed.   Without  the 
commercial structures along E. Perkins Street, and with visible construction activities, the site would be visually 
dominant and the change itself would focus attention and become the focus of view.  Therefore, the short‐term 
impact on the view would be the reduction to VMC4 (minus one).  Using Table 4.1‐1, a temporary reduction of 
this  viewpoint  from  VMC3  to  VMC4  (low  intensity)  at  a moderate  sensitivity would  result  in  a  potentially 
significant impact. 

Long‐Term Operational Impacts 
Upon completion of construction, the proposed courthouse would change the visible building massing at the site 
compared to existing conditions.  Note, a description of the scenarios referenced below can be found in Chapter 
3.0, Project Description. 

Scenario 1:  With implementation of Scenario 1, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and  three  stories, with approximately 114,000  square  feet.   The proposed courthouse would  front E. Perkins 
Street and would be visible from Viewpoint LS‐1.  The new three story structure would appear larger in scale and 
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massing compared to the existing one‐story commercial structures fronting E. Perkins Street.  Using Table 4.1‐1, 
a  reduction of  this viewpoint  from VMC3  to VMC4  (low  intensity) at a moderate  sensitivity would  result  in a 
potentially significant impact.     

The proposed project would be required to adhere to the California Trial Court Facilities Standards (2006), which 
would require the exterior wall design to include architectural detailing, including the use of different materials, 
textural inlays, wall plane articulation, and pedestrian‐level detail.  Scoring, control joints, and other wall plane 
relief  is  required  to be considered and  incorporated  into  the design.   The project would use  landscaping and 
building  configuration  to  shade  outdoor  spaces  and  pedestrian  areas.    Shading would  also  be  provided  on 
southern  and western  building  elevations.    Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards 
(2006) would  reduce  impacts  to  the degradation of  character/quality  from  LS‐1,  for  Scenario 1,  to  less  than 
significant levels.   

Scenario 2:  With implementation of Scenario 2, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and  three  stories, with  approximately  114,000  square  feet.    The  proposed  courthouse would  front N. Main 
Street.    The  proposed parking  areas would be  visible  from Viewpoint  LS‐1.    These open  views  to hardscape 
would  be  significantly  different  than  existing  conditions  (where  views  to  pedestrian‐friendly  commercial 
structures currently exist).  Using Table 4.1‐1, a reduction of this viewpoint from VMC3 to VMC4 (low intensity) 
at a moderate sensitivity would result in a potentially significant impact. 

Adherence  to  the California Trial Court Facilities Standards  (2006) would require  the project’s surface parking 
lots  to  include  shading, with  a minimum  of  one  canopy  shade  tree  per  every  10  parking  spaces.   Although 
implementation  of  the  California  Trial  Court  Standards  (2006)  would  reduce  impacts,  the  change  is 
character/quality  from  storefront  commercial  buildings  to  views  to  a  parking  lot would  result  in  potentially 
significant impacts.     

 Viewpoint LS‐2: Library Site from N. Main Street near E. Perkins Street 

Short‐Term Construction Impacts 
As  discussed  in  Section  4.1.1  Existing  Setting,  this  viewpoint  is  currently  rated  at  VMC3  with  moderate 
sensitivity.  Temporary construction impacts would be similar to that analyzed as part of Viewpoint LS‐1.  Based 
on  Table  4.1‐1,  a  temporary  reduction of  this  viewpoint  from VMC3  to VMC4  (low  intensity)  at  a moderate 
sensitivity would result in a potentially significant impact.  

Long‐Term Operational Impacts 
Upon completion of construction, the proposed courthouse would change the visible building massing at the site 
compared to existing conditions.  Note, a description of the scenarios referenced below can be found in Chapter 
3.2, Project Description. 

Scenario 1:  With implementation of Scenario 1, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and  three  stories, with approximately 114,000  square  feet.   The proposed courthouse would  front E. Perkins 
Street.  Both the proposed courthouse and associated parking areas would be visible from Viewpoint LS‐2.  The 
proposed project would  result  in  larger visible massing and  scale, as  compared  to existing  conditions.   Using 
Table 4.1‐1 , a reduction of this viewpoint from VMC3 to VMC4 (low intensity) at a moderate sensitivity would 
result in a potentially significant impact. 

The proposed project would be required to adhere to the California Trial Court Facilities Standards (2006), which 
would require the exterior wall design to include architectural detailing, including the use of different materials, 
textural inlays, wall plane articulation, and pedestrian‐level detail.  Scoring, control joints, and other wall plane 
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relief  is  required  to be considered and  incorporated  into  the design.   The project would use  landscaping and 
building  configuration  to  shade  outdoor  spaces  and  pedestrian  areas.    Shading would  also  be  provided  on 
southern and western building elevations.  Surface parking lots would include shading, with a minimum of one 
canopy shade tree per every 10 parking spaces.  Implementation of the California Trial Court Facilities Standards 
(2006) would  reduce  impacts  to  the degradation of  character/quality  from  LS‐2,  for  Scenario 1,  to  less  than 
significant levels.   

Scenario 2:  With implementation of Scenario 2, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and  three  stories, with  approximately  114,000  square  feet.    The  proposed  courthouse would  front N. Main 
Street.    Both the proposed courthouse and associated parking areas would be visible from Viewpoint LS‐2.  The 
proposed project would  result  in  larger visible massing and  scale, as  compared  to existing  conditions.   Using 
Table 4.1‐1, a reduction of this viewpoint from VMC3 to VMC4 (low  intensity) at a moderate sensitivity would 
result in a potentially significant impact. 

Adherence  to  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006)  would  require  the  exterior  wall  design 
treatment, which would create a pedestrian‐friendly building massing.   The project would use  landscaping and 
building  configuration  to  increase  available  shading  at  the  project  site.    Surface  parking  lots would  include 
canopy  shade  trees.    Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006) would  reduce 
impacts to the degradation of character/quality from LS‐2, for Scenario 1, to less than significant levels.   

 Viewpoint LS‐3: Library Site from N. Main Street near Smith Street 

Short‐Term Construction Impacts 
As  discussed  in  Section  4.1.1  Existing  Setting,  this  viewpoint  is  currently  rated  at  VMC3  with  moderate 
sensitivity.    Temporary  construction  impacts would be  similar  to  that  analyzed  as part of Viewpoint  LS‐1,  as 
based  on  Table  4.1‐1,  a  temporary  reduction  of  this  viewpoint  from  VMC3  to  VMC4  (low  intensity)  at  a 
moderate sensitivity would result in a potentially significant impact.     

Long‐Term Operational Impacts 
Upon completion of construction, the proposed courthouse would change the visible building massing at the site 
compared to existing conditions.     

Scenario 1:  With implementation of Scenario 1, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and  three  stories, with approximately 114,000  square  feet.   The proposed courthouse would  front E. Perkins 
Street.    The  proposed  parking  areas  would  be  visible  from  Viewpoint  LS‐3,  similar  to  existing  conditions.  
However, removal of parking  lot  landscaping would  increase the appearance of hardscape features within this 
view.   Using  Table  4.1‐1,  a  reduction  of  this  viewpoint  from  VMC3  to  VMC4  (low  intensity)  at  a moderate 
sensitivity would result in a potentially significant impact. 

Adherence to the California Trial Court Facilities Standards (2006) would require surface parking lots to include 
shading, with  a minimum  of  one  canopy  shade  tree  per  every  10  parking  spaces.   As  these  views  currently 
encompass  parking  lot  uses,  construction  of  parking  uses  associated  with  the  new  courthouse  would  not 
significantly  alter  the  character  of  the  landscape.    Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities 
Standards (2006) would reduce impacts to the degradation of character/quality from LS‐3, for Scenario 1, to less 
than significant levels.   

Scenario 2:  With implementation of Scenario 2, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and  three  stories, with  approximately  114,000  square  feet.    The  proposed  courthouse would  front N. Main 
Street and would be visible  from Viewpoint LS‐3.   The proposed  three story structure would appear  larger  in 



Aesthetics 

Administrative Office of the Courts  October 2011 
New Ukiah Courthouse Draft EIR  4.1‐31 

scale and massing compared  to  the existing parking  lot visible on‐site.   Using Table 4.1‐1  , a reduction of  this 
viewpoint from VMC3 to VMC4 (low intensity) at a moderate sensitivity would result in a potentially significant 
impact.     

Adherence  to  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006)  would  require  the  exterior  wall  design 
treatment, which would create a pedestrian‐friendly building massing.   The project would use  landscaping and 
building  configuration  to  increase  available  shading  at  the  project  site.    Surface  parking  lots would  include 
canopy  shade  trees.    Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006) would  reduce 
impacts to the degradation of character/quality from LS‐3, for Scenario 2, to less than significant levels. 

Conclusion 
Scenario  1:  The  proposed  project  at  the  Library  Site would  result  in  a  less  than  significant  change  in  the 
character for Scenario 1 with implementation of the California Trial Court Facilities Standards (2006).   

Scenario 2:  Implementation of Scenario 2 would significantly change the character from storefront commercial 
uses  along E. Perkins  Street  to proposed parking  lot uses.    Impacts  as  a  result of  Scenario 2 would  result  in 
potentially significant impacts to character/quality along E. Perkins Street.   

Mitigation Measure 4.1‐3a – Library Site 

〉 Prior  to  issuance  of  any  grading  and/or  demolition  permits,  whichever  occurs  first,  a  Construction 
Management Plan shall be submitted  for review and approval by the Administrative Office of the Courts 
(AOC).  The Construction Management Plan shall, at a minimum, shall indicate the equipment and vehicle 
staging areas, stockpiling of materials, and fencing (i.e., temporary fencing with opaque material).  Staging 
areas  shall be  sited and/or  screened  in order  to minimize public  views and  views  from pedestrians and 
motorists along E. Perkins Street and N. Main Street, to the maximum extent feasible.  

Significance after Mitigation 
Short‐Term Construction Impacts 

Mitigation Measure 4.1‐3a would require the preparation of a Construction Management Plan, which specifies 
requirements for equipment and vehicle staging areas, stockpiling of materials, fencing (i.e., temporary fencing 
with opaque material), and haul  route(s).   All  staging areas would be  required  to be  sited and  screened  in a 
manner  that  would minimize  public  views  and  views  from  surrounding motorists  and  pedestrians  using  E. 
Perkins  Street.    Implementation of Mitigation Measure 4.1‐3a would minimize  the  visual  impacts,  as  viewed 
from  sensitive  viewers  in  the  project  area.    Thus,  the  project’s  construction‐related  impacts  to  the  visual 
character or quality of the Library Site and its surroundings would be temporary in nature and would be reduced 
to less than significant levels with implementation of Mitigation Measure 4.1‐3a. 

Long‐Term Operational Impacts 

Scenario  1:    With  implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006),  visual  impacts 
pertaining to the degradation of character/quality at the project site would be reduced to less than significant 
levels for Scenario 1.     

Scenario 2:  Implementation of Scenario 2 would significantly change the character from storefront commercial 
uses  along  E.  Perkins  Street  to  an  up  to  three  story  courthouse  facility.    Although  implementation  of  the 
California Trail Court Facilities Standards (2011) would reduce impacts, the significant change in character at the 
site would  remain.   No other  feasible mitigation measures  are  available  to  reduce  these  significant  impacts.  
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Thus, impacts as a result of Scenario 2 would result in significant and unavoidable impacts to character/quality 
along E. Perkins Street. 

Railroad Depot Site 
 Viewpoint RDS‐1: Railroad Depot Site from E. Perkins Street Looking Southeast 

Short‐Term Construction Impacts 

As  discussed  in  Section  4.1.1  Existing  Setting,  this  viewpoint  is  currently  rated  at  VMC2  with  moderate 
sensitivity.    Temporary  construction  impacts would be  similar  to  that  analyzed  as part of Viewpoint  LS‐1,  as 
based on Table 4.1‐1, a  temporary reduction of  this viewpoint  from VMC2  to VMC4  (moderate  intensity) at a 
moderate sensitivity would result in a potentially significant impact.     

Long‐Term Operational Impacts 

Upon completion of construction, the proposed courthouse would change the visible building massing at the site 
compared to existing conditions.     

Scenario 1:  With implementation of Scenario 1, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and three stories, with approximately 114,000 square feet.   The proposed courthouse would be  located  in the 
north central portion of the site.  The proposed courthouse facility and associated parking areas would be visible 
from Viewpoint RDS‐1, significantly increasing the visible hardscape features within this view.  Using Table 4.1‐1, 
a reduction of this viewpoint from VMC2 to VMC4 (moderate intensity) at a moderate sensitivity would result in 
a potentially significant impact. 

The proposed project would be required to adhere to the California Trial Court Facilities Standards (2006), which 
would require the exterior wall design to include architectural detailing, including the use of different materials, 
textural inlays, wall plane articulation, and pedestrian‐level detail.  Scoring, control joints, and other wall plane 
relief  is  required  to be considered and  incorporated  into  the design.   The project would use  landscaping and 
building  configuration  to  shade  outdoor  spaces  and  pedestrian  areas.    Shading would  also  be  provided  on 
southern  and western  building  elevations.    Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards 
(2006) would reduce  impacts  to  the degradation of character/quality  from RDS‐1,  for Scenario 1,  to  less than 
significant levels.   

Scenario 2:  With implementation of Scenario 2, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and three stories, with approximately 114,000 square feet.   The proposed courthouse would be set back from 
the western boundary of the site (adjacent to the inactive railroad tracks).  The proposed courthouse facility and 
associated parking areas would be visible  from Viewpoint RDS‐1, significantly  increasing  the visible hardscape 
features within  this  view.   Using  Table  4.1‐1,  a  reduction  of  this  viewpoint  from VMC2  to VMC4  (moderate 
intensity) at a moderate sensitivity would result in a potentially significant impact.     

Adherence  to  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006)  would  require  the  exterior  wall  design 
treatment, which would create a pedestrian‐friendly building massing.   The project would use  landscaping and 
building configuration to increase available shading at the project site.  Surface parking lots would canopy shade 
trees.    Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006) would  reduce  impacts  to  the 
degradation of character/quality from RDS‐1, for Scenario 2, to less than significant levels. 

 Viewpoint RDS‐2: Railroad Depot Site from E. Perkins Street Looking Southwest 
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Short‐Term Construction Impacts 

As discussed  in  Section 4.1.1 Existing  Setting,  this  viewpoint  is  currently  rated at VMC3 with high  sensitivity.  
Temporary construction impacts would be similar to that analyzed as part of Viewpoint LS‐1, as based on Table 
4.1‐1, a temporary reduction of this viewpoint from VMC3 to VMC4 (low  intensity) at a high sensitivity would 
result in a potentially significant impact.     

Long‐Term Operational Impacts 

Upon completion of construction, the proposed courthouse would change the visible building massing at the site 
compared to existing conditions.     

Scenario 1:  With implementation of Scenario 1, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and three stories, with approximately 114,000 square feet.   The proposed courthouse would be  located  in the 
north  central  portion  of  the  site.    The  proposed  site  access  driveway  and  portions  of  the  new  courthouse 
structure would  be  visible  from Viewpoint RDS‐2.    These  visible  project  features would  slightly  increase  the 
visible hardscape features within this view.  Using Table 4.1‐1, a negligible reduction of this viewpoint at a high 
sensitivity would result in a less than significant impact. 

The proposed project would not  impact  the public use area or Gibson Creek and associated vegetation.   The 
proposed courthouse would be visible  in the middleground views and would generally appear similar to other 
development  in  the  immediate  downtown  area  of Ukiah, with  implementation  of  the  California  Trial  Court 
Facilities  Standards  (2006).    Thus,  the  proposed  project would  result  in  less‐than‐significant  impacts  to  the 
degradation of character/quality from RDS‐2, for Scenario 1.   

Scenario 2:  With implementation of Scenario 2, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and three stories, with approximately 114,000 square feet.   The proposed courthouse would be set back from 
the western boundary of the site (adjacent to the  inactive railroad tracks).   The proposed site access driveway 
would be visible from Viewpoint RDS‐2.  This visible project feature would slightly increase the visible hardscape 
features within this view.  Using Table 4.1‐1, a negligible reduction of this viewpoint at a high sensitivity would 
result in less than significant impact.     

The proposed project would not  impact  the public use area or Gibson Creek and associated vegetation.   The 
proposed project features would not be readily visible from this viewpoint, other than the proposed entry.   As 
the proposed  change  in  character/quality  is negligible,  impacts  to  the degradation of  character/quality  from 
RDS‐2, for Scenario 2, is less than significant. 

 Viewpoint RDS‐3: Railroad Depot Site from Leslie Street 

Short‐Term Construction Impacts 

As discussed  in  Section 4.1.1 Existing  Setting,  this  viewpoint  is  currently  rated at VMC2 with high  sensitivity.  
Temporary construction impacts would be similar to that analyzed as part of Viewpoint LS‐1, as based on Table 
4.1‐1,  a  temporary  reduction  of  this  viewpoint  from  VMC2  to  VMC4  (moderate  intensity)  at  a  moderate 
sensitivity would result in a potentially significant impact.     

Long‐Term Operational Impacts 

Upon  completion  of  construction,  the  proposed  courthouse would  change  the  visible  building massing  and 
hardscape at the site compared to existing conditions.     
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Scenario 1:  With implementation of Scenario 1, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and three stories, with approximately 114,000 square feet.   The proposed courthouse would be  located  in the 
north central portion of the site.  The proposed parking lot and new courthouse would be visible from Viewpoint 
RDS‐3.   These visible project  features would  significantly  increase hardscape  features within  this view.   Using 
Table 4.1‐1, a reduction of this viewpoint from VMC2 to VMC4 (moderate  intensity) at a high sensitivity would 
result in a potentially significant impact. 

Adherence  to  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006) would  require  the  exterior wall  design  to 
include architectural detailing,  including  the use of different materials,  textural  inlays, wall plane articulation, 
and pedestrian‐level detail.  Scoring, control joints, and other wall plane relief is required to be considered and 
incorporated  into the design.   The project would use  landscaping and building configuration to shade outdoor 
spaces and pedestrian areas.    Shading would also be provided on  southern and western building elevations.  
Further,  proposed  parking  lots  would  be  required  to  include  shade  trees.    However,  construction  of  the 
proposed courthouse  facility would  significantly change  the character of  this  site  from a  rural  landscape  to a 
more urban  landscape.   Sensitive viewers would be exposed to visible hardscape rather than a vacant railroad 
depot  lot.   Thus,  impacts pertaining to the degradation of character/quality from RDS‐3, for Scenario 1, would 
remain potentially significant.   

Scenario 2:  With implementation of Scenario 2, the proposed courthouse structure would contain a basement 
and three stories, with approximately 114,000 square feet.   The proposed courthouse would be set back from 
the western boundary of the site (adjacent to the inactive railroad tracks).  The proposed parking areas and new 
courthouse would be visible from Viewpoint RDS‐3.   These visible project features would significantly  increase 
the visible hardscape features within this view.   Using Table 4.1‐1, a reduction of this viewpoint from VMC2 to 
VMC4 (moderate intensity) at a high sensitivity would result in a potentially significant impact.     

Similar to Scenario 2, although adherence to the California Trial Court Facilities Standards (2006) would reduce 
the appearance of visible hardscape, construction of the proposed courthouse facility would significantly change 
the character of this site from a rural landscape to a more urban landscape.  Sensitive viewers would be exposed 
to  visible hardscape  rather  than a  vacant  railroad depot  lot.   Thus,  impacts pertaining  to  the degradation of 
character/quality from RDS‐3, for Scenario 2, would remain potentially significant. 

Site Access 
For  the Railroad Depot  Site,  there  is  one  site  access option  that would  include  the  extension of Clay  Street 
(through  the potential project site)  to Leslie Street.    In addition,  the city of Ukiah owns  two parcels on Leslie 
Street (adjacent to the Railroad Depot Site), which could be used as a secondary public and/or vehicular access 
point.    Implementation of either of  these  access options would  significantly  increase public  and/or  vehicular 
access  to  the  nearby  residential  uses,  particularly  the  southern  and  eastern  areas  of  the  proposed  Railroad 
Depot Site.  This increase in visible development would change the character of the adjacent residential areas to 
the east and south of the project site.  Thus, a potentially significant impact would result upon implementation 
of the extension of Clay Street (through the potential project site) to Leslie Street and secondary public and/or 
vehicular access to the proposed Railroad Depot Site from Leslie Street.   

The proposed secondary access through the site would not permit Heavy‐Heavy Truck access (33,001 to 60,000 
pounds).    However,  the  increased  vehicle  trips  in  the  southern  and  eastern  roadways  would  degrade  the 
residential character of  this area.   There are no  feasible mitigation measures available  to  reduce  the  impacts 
resulting  from  increased  vehicle  access  to  this  area.    Thus,  impacts  in  this  regard would  remain  potentially 
significant.   
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Conclusion 
Although  implementation of the California Trial Court Facilities Standards  (2006) would reduce  impacts to the 
character/quality of the Railroad Depot Site, a potentially significant  impact would remain  for Scenario 1 and 
Scenario 2 as well as implementation of the Clay Street extension and/or secondary access on Leslie Street. 

Mitigation Measure 4.1‐3b – Railroad Depot Site 

〉 Prior  to  issuance  of  any  grading  and/or  demolition  permits,  whichever  occurs  first,  a  Construction 
Management Plan shall be submitted  for review and approval by the Administrative Office of the Courts 
(AOC).  The Construction Management Plan shall, at a minimum, shall indicate the equipment and vehicle 
staging areas, stockpiling of materials, and fencing (i.e., temporary fencing with opaque material).  Staging 
areas  shall be  sited and/or  screened  in order  to minimize public  views and  views  from pedestrians and 
motorists along E. Perkins Street and N. Main Street, to the maximum extent feasible.  

 

Significance after Mitigation 
Short‐Term Construction Impacts 

Mitigation Measure 4.1‐3b would require the preparation of a Construction Management Plan, which specifies 
requirements for equipment and vehicle staging areas, stockpiling of materials, fencing (i.e., temporary fencing 
with opaque material), and haul  route(s).   All  staging areas would be  required  to be  sited and  screened  in a 
manner  that  would minimize  public  views  and  views  from  surrounding motorists  and  pedestrians  using  E. 
Perkins  Street.    Implementation of Mitigation Measure 4.1‐3b would minimize  the  visual  impacts,  as  viewed 
from  sensitive  viewers  in  the  project  area.    Thus,  the  project’s  construction‐related  impacts  to  the  visual 
character or quality of the Library Site and its surroundings would be temporary in nature and would be reduced 
to less than significant levels with implementation of Mitigation Measure 4.1‐3b. 

Long‐Term Operational Impacts 

Implementation of both Scenario 1 and Scenario 2 would result in a change in character at the project site from 
rural/vacant  land  to more urban development.   The Railroad Depot  Site  currently provides  for  a  transitional 
landscape  between  the  developed  downtown  to  the  northwest  and  the  residential  uses  to  the  southeast.  
Implementation  of  the  proposed  project  at  the  Railroad  Depot  Site  would  result  in  visible  development 
encroachment onto the adjacent residential uses to the east and south of the site.  Although implementation of 
the California Trail Court Facilities Standards (2006) would reduce impacts, the significant change in character at 
the site would remain.  No other feasible mitigation measures are available to reduce these significant impacts.  
A significant and unavoidable  impact would result  from development of Scenario 1 and Scenario 2 as well as 
implementation of the Clay Street extension and/or secondary access on Leslie Street. 
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Impact  
4.1‐4 

Impacts from Nighttime Lighting and Daytime Glare. 

Library Site.  The proposed Library Site is located within the immediate downtown area of the 
city of Ukiah, with substantial existing lighting sources.  The materials palette for the proposed 
structure,  including  potential  glazing  materials,  is  currently  not  known.    Therefore,  the 
possibility exists that the design could  include highly reflective glazing (and other materials).  
The proposed project  at  this  site  could  result  in  a potentially  significant  impact  associated 
with nighttime lighting and daytime glare.  

Railroad  Depot  Site.    The  Railroad  Depot  Site  is  adjacent  to  a  significant  source  of  urban 
lighting  to  the west  and  north  (downtown  Ukiah)  and  is  surrounding  by  commercial  and 
residential uses to the east and south.  However, as the Railroad Depot Site is primarily vacant, 
the new courthouse facility and associated surface parking would  introduce a significant new 
source  of  lighting  in  a  residential  environment.    In  addition,  the materials  palette  for  the 
proposed  structure,  including potential glazing materials,  is  currently not known;  therefore, 
the  possibility  exists  that  the  design  could  include  highly  reflective  glazing  (and  other 
materials) and result in a potentially significant impact associated with nighttime lighting and 
daytime glare.  

Library Site 

At  night,  artificial  lighting  can  cause  glare  or  disturb  residents.    Typical  of  urbanized  areas,  the  immediate 
downtown area of Ukiah currently  includes substantial  lighting sources.   Existing  light sources at the proposed 
Library  Site  include  security  lighting  and  parking  lot  lighting  associated  with  the  existing  commercial  and 
institutional uses on‐site.  Further, existing lighting from vehicle headlights is experienced at existing driveways 
and within the existing parking lot. 

The proposed project would replace existing lighting sources at the Library Site with proposed security lighting.  
Internal  lighting visible  from outside  the building would be minor, as  the building would not be open  to  the 
public after 6:00 p.m.   No  significant  increases are anticipated at  the Library Site,  since  the  site  is well  lit  for 
security  around  the  existing  facility.    No  residents  adjoin  the  Library  Site.    The  proposed  project would  be 
required to comply with the California Trial Court Facilities Standards (2006), which would require fixtures to be 
selected and located to minimize direct or reflected glare.  Exterior lighting would provide safety and security for 
those  entering  and  exiting  the  building  outside  of  daylight  hours,  and  would  enhance  the  building’s  civic 
presence within the community.  As a design element, exterior lighting can highlight the architectural elements 
and character of the building, while controlling glare.   Exterior  lighting would be required to not contribute to 
light pollution by throwing light beyond the property, causing glare and unwanted light for neighbors, or up into 
the sky, contributing to sky glow, and obscuring nighttime vistas.   Thus, with  implementation of the California 
Trial Court Facilities Standards  (2006),  lighting for the proposed project at the Library Site would be similar to 
existing, urban conditions, and impacts in this regard would be reduced to less than significant levels.   

Glare is caused by light reflections from pavement, vehicles, and building materials, such as reflective glass and 
polished surfaces.  During daylight hours, the amount of glare depends on the intensity and direction of sunlight.  
Glare can create hazards to motorists and nuisances for pedestrians and other viewers.   The materials palette 
for  the  proposed  courthouse,  including  potential  glazing  materials,  is  currently  not  known;  therefore,  the 
possibility exists that the design could include highly reflective glazing (and other materials), which could result 
in annoyance to pedestrians and hazards for motorists (and subsequently to pedestrians).   
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The proposed project at the Library Site could therefore result in a potentially significant impact associated with 
daytime glare, particularly to motorists traveling along N. Main Street and E. Perkins Street.      

Mitigation Measure 4.1‐4a – Library Site 

〉 The  final courthouse design shall not  include highly  reflective glazing or other highly  reflective materials 
(i.e. polished metals)  in any  location where  the  sun could  reflect harshly onto nearby pedestrian and/or 
vehicular traffic. 

Significance after Mitigation 
Implementation  of  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006)  would  reduce  potential  nighttime 
lighting  impacts  to  less  than  significant  levels.   Further,  implementation of Mitigation Measure 4.1‐4a would 
require that the final courthouse design not include highly reflective glazing or other highly reflective materials 
(i.e.  polished  metals)  in  any  location  where  the  sun  could  reflect  harshly  onto  nearby  pedestrian  and/or 
vehicular  traffic.    Implementation  of  the  recommended Mitigation Measure  4.1‐4a  would  reduce  potential 
daytime  glare  associated with  reflective  building  surfaces  and  would minimize  potential  hazards  to  nearby 
pedestrians and motorists to a less‐than‐significant level. 

Railroad Depot Site 

At night, artificial lighting can cause glare or disturb residents, which are currently located to the east and south 
of  the Railroad Depot  Site.    The proposed project would  install  light‐producing  fixtures  and provide  exterior 
lighting  associated with  the  new  courthouse  and  surface  parking.    Internal  lighting  visible  from  outside  the 
building would be minimal, as the building would not be open to the public after 6:00 p.m.   

Development  Scenario  1  would  place  the  new  courthouse  facility  within  the  north‐central  portion  of  the 
Railroad Depot Site, whereas Scenario 2 would place the new courthouse facility within the western portion of 
the Railroad Depot Site.  Implementation of either scenario would result in visible nighttime lighting (particularly 
parking lot security lighting) from nearby residents.  Therefore, lighting from the proposed project could impact 
nearby residents.  Impacts in this regard would be potentially significant.       

Glare is caused by light reflections from pavement, vehicles, and building materials, such as reflective glass and 
polished surfaces.  During daylight hours, the amount of glare depends on the intensity and direction of sunlight.  
Glare can create hazards to motorists and nuisances for pedestrians and other viewers.   The materials palette 
for  the  proposed  courthouse,  including  potential  glazing  materials,  is  currently  not  known;  therefore,  the 
possibility exists that the design could include highly reflective glazing (and other materials), which could result 
in annoyance to residents and hazards for motorists (particularly along E. Perkins Street).   

The  proposed  project  at  the  Railroad  Depot  Site  could  therefore  result  in  a  potentially  significant  impact 
associated with daytime glare, particularly to motorists traveling along N. Main Street and E. Perkins Street as 
well as birds flying in the vicinity of Gibson Creek.      

Mitigation Measure 4.1‐4b – Railroad Depot Site 

〉 The  final  courthouse design  shall ensure  that any exterior  lighting does not  spill over onto  the adjacent 
uses.  The architect shall prepare and submit an Outdoor Lighting Plan to the Administrative Office of the 
Courts  (AOC)  for  review  and  approval,  prior  to  construction  related  ground  disturbing  activities,  that 
includes a footcandle map  illustrating the amount of  light from the Project site at adjacent  light sensitive 
receptors.    All  exterior  light  fixtures  (including  street  lighting)  shall  be  shielded  or  directed  away  from 
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adjoining uses. Landscape  lighting  levels shall respond to  the  type,  intensity, and  location of use.   Safety 
and security for pedestrians and vehicular movements shall be anticipated. 

〉 The  final courthouse design shall not  include highly  reflective glazing or other highly  reflective materials 
(i.e. polished metals)  in any  location where  the  sun could  reflect harshly onto nearby pedestrian and/or 
vehicular traffic. 

Significance after Mitigation 
With  implementation of  the  recommended Mitigation Measure 4.1‐4b,  the  final courthouse design would be 
required to ensure that any exterior lighting does not spill over onto the adjacent uses.  All exterior light fixtures 
(including street lighting) would be shielded or directed away from adjoining uses, in addition to being directed 
away from the night sky and incoming airplanes approaching the airport for landing..  Landscape lighting levels 
would  respond  to  the  type,  intensity, and  location of use.    Implementation of  this mitigation measure would 
reduce  potential  nighttime  security  lighting  impacts  and  daytime  glare  associated  with  reflective  building 
surfaces, and would minimize potential hazards to nearby pedestrians and motorists.  The Library site currently 
includes existing development.  It is surrounded by commercial development; residential uses are not adjacent 
to  this  site.   With  the  implementation  of  the  lighting  techniques  as  proposed  in  the  California  Trial  Court 
Facilities Standards, lighting for the proposed project at the Library Site would be similar to the existing, urban 
conditions.   However,  the Railroad Depot  Site  is mostly  vacant  land  and  is  adjoining  residential uses.    Thus, 
additional measures  are  necessary  in  order  to minimize  impacts  from  new  lighting,  particularly  when  that 
lighting will be adjacent to residential uses.  

Implementation of  these Mitigation Measures would not  reduce  the  impacts  resulting  from new parking  lot 
security  lighting  to  less  than  significant  levels, when  compared  to existing  conditions,  as  seen  from  adjacent 
residential  uses.    Thus,  significant  and  unavoidable  impacts would  result with  regard  to  nighttime  security 
lighting. 

With  implementation  of Mitigation Measure  4.1‐4b,  the  final  courthouse  design would  be  required  to  not 
include highly reflective glazing or other highly reflective materials (i.e. polished metals)  in any  location where 
the  sun  could  reflect  harshly  onto  nearby  pedestrian  and/or  vehicular  traffic.    Implementation  of  the 
recommended Mitigation Measure  4.1‐4b  would  reduce  potential  daytime  glare  associated  with  reflective 
building surfaces and would minimize potential hazards  to nearby pedestrians, motorists, and birds  to a  less‐
than‐significant level. 
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4.2 AIR QUALITY 

This section assesses the potential air quality effects that could be caused by the  implementation of the New 
Ukiah Courthouse (proposed project) at either the Library Site (near the existing county public library, bounded 
by E. Perkins  Street, N. Main  Street, Mason  Street) or  the Railroad Depot  Site(bounded by E. Perkins  Street, 
Leslie Street, Clay Street, and railroad tracks,  located adjacent to 309 E. Perkins Street). Climate  in the project 
area  is described, as well as existing air quality conditions for criteria air pollutants and toxic air contaminants 
(TACs), and applicable  federal,  state, and  regional air quality  standards.   This  section analyzes  the air quality 
effects caused by stationary and mobile sources related to construction and operation of the proposed project.  
Both sites under consideration are analyzed at an equal level of analysis. 

As discussed in the Initial Study (Appendix A), there are no substantial odor sources in the project vicinity and the 
proposed project would not generate substantial odors.  This issue is not further discussed in this section. 

Sources  reviewed  for  this  section  include  the Mendocino County Air Quality Management District  (MCAQMD) 
CEQA Guidance, the city of Ukiah General Plan (city’s General Plan), and the California Air Resources Board (ARB) 
and MCAQMD web sites. 

One comment relating to air quality was received in response to the Notice of Preparation (NOP) from MCAQMD 
on  April  29,  2011.    The  comments were  included  in  the  preparation  of  this  chapter,  and  can  be  found  in 
Appendix B. 

4.2.1 EXISTING SETTING 

The potential project sites evaluated  in this draft Environmental  Impact Report  (EIR) are  located  in the city of 
Ukiah (city), within Mendocino County, California, which  is within the North Coast Air Basin (NCAB). The NCAB 
also includes Del Norte, Humboldt, Trinity, Mendocino counties and a part of the northern Sonoma County. The 
ambient concentrations of air pollutant emissions are determined by the amount of emissions released by the 
sources of air pollutants and  the atmosphere’s ability  to  transport and dilute  such emissions. Natural  factors 
that affect transport and dilution  include terrain, wind, atmospheric stability, and sunlight. Therefore, existing 
air  quality  conditions  in  the  area  are  determined  by  such  natural  factors  as  topography, meteorology,  and 
climate,  in  addition  to  the  amount  of  emissions  released  by  existing  air  pollutant  sources,  as  discussed 
separately below. 

TOPOGRAPHY, METEOROLOGY, AND CLIMATE 

The Ukiah Valley is located in the south‐central portion of Mendocino County.  The Valley lies within the coastal 
mountain range, approximately 30 miles east of the Pacific Ocean, at about 630 feet in elevation.  The Valley lies 
at about 39 degrees north  latitude and 123 degrees west  longitude.   The Valley runs north‐south  for about 9 
miles, with a maximum width of about 3 miles.  The Russian River enters the Valley at the north end, and runs 
south along the Valley floor.   

Climate 

The climate of the Mendocino County is considered Mediterranean and is transitional between that of the coast 
and that of the interior of California.  The climate is characterized by warm dry summers and cool damp winters.  
During  summer,  high  temperatures  of  90  to  100  degrees  Fahrenheit  (F)  are  common,  while  nighttime 
temperatures range in the 50s and 60s.  High temperatures in the 50s and 60s are common during wintertime.  
Freezing or near‐freezing temperatures are common on clear late fall and winter nights.  Rainfall occurs mostly 
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during the winter, with an average of 38  inches.   December and January are typically the wettest months with 
an average of seven to eight inches falling during each of these months.  Winds are primarily from the northwest 
direction,  especially  during  the  summer.   Winds  can  flow  from  the  south  under  certain  synoptic  weather 
conditions, such as when Pacific low pressure systems affect Northern California, and during the warm weather 
spells where  low‐level cooler marine air penetrates  in the area through the Russian River Valley.  For the most 
part, winds are light in the Ukiah Valley, which calm wind conditions present up to 50 percent of the time.  Most 
calm wind conditions occur during late fall or early winter. 

Meteorology 

The Ukiah Valley  frequently experiences  temperature  inversions where warm air aloft  traps cold air near  the 
surface.    Two  types  of  temperature  inversions  affect  the  region:  elevated  inversions  caused  by  subsidence 
(sinking air caused by strong high pressure systems) and/or marine air penetration and ground‐based inversions 
where nighttime cold air sinks  into  the Valley below  from surrounding  ridges.    Inversions  limit vertical mixing 
creating  a  very  stable  layer  of  air  near  the  earth’s  surface.    During  late  fall  and winter,  the  ground‐based 
inversions  are  usually  present  on  clear  cold  nights.    In  the morning,  these  ground‐based  inversions may  be 
weakened and eventually eliminated by  solar heating; however, extreme  inversions may  last  several days or 
weeks.  These stagnant periods allow locally produced air emissions to occasionally build up to unhealthy levels. 

EXISTING AIR QUALITY 

Criteria Air Pollutants 

Air pollution  is a general term that refers to one or more chemical substances that degrade the quality of the 
atmosphere.    Individual air pollutants may adversely affect human or animal health,  reduce visibility, damage 
property, and reduce the productivity or vigor of crops and natural vegetation. 

Seven air pollutants have been identified by the United States Environmental Protection Agency (EPA) as being 
of  concern  nationwide:  CO; O3; NO2;  PM10;  PM2.5;  sulfur  dioxide  (SO2);  and  lead  (Pb).    These  pollutants  are 
collectively referred to as criteria pollutants.  The sources of these pollutants, their effects on human health and 
the nation’s welfare, and their final deposition  in the atmosphere vary considerably.   Table 4.2‐1, Sources and 
Health Effects of Criteria Air Pollutants, lists the health effects associated with criteria pollutants. 

Most  criteria  pollutants  are  directly  emitted.    O3,  however,  is  a  secondary  pollutant  that  is  formed  in  the 
atmosphere by chemical reactions between NOX and VOCs, most commonly referred to as reactive organic gases 
(ROG).  According to the most recent emissions inventory data for Mendocino County1, mobile sources are the 
largest contributors of both ROG and NOX. 

Criteria air pollutants are classified in each air basin, county, or in some cases, within a specific urbanized area.  
The  classification  is determined by  comparing  actual monitoring data with  state  and  federal  standards.    If  a 
pollutant concentration is lower than the standard, the area is classified as attainment for that pollutant.  If an 
area exceeds the standard, the area is classified as nonattainment for that pollutant.  If there is not enough data 
available to determine whether the standard has been exceeded in an area, the area is designated unclassified. 

   

                                                            
1   California Air Resources Board.  2009.  2010 Estimated Annual Average Emissions: Mendocino County.  Accessed July 7, 2011 from: 
http://www.arb.ca.gov/app/emsinv/emssumcat.php. 
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Table 4.2‐1  Sources and Health Effects of Criteria Air Pollutants 

Pollutant  Sources  Acute Health Effects1  Chronic Health Effects2 

Ozone (O3) 

secondary pollutant resulting from reaction 
of ROG and NOX in presence of sunlight.  
ROG emissions result from incomplete 
combustion and evaporation of chemical 
solvents and fuels; NOX results from the 

combustion of fuels 

increased respiration and 
pulmonary resistance; 

cough, pain, shortness of 
breath, lung inflammation 

permeability of respiratory 
epithelia, possibility of 

permanent lung impairment

Carbon 
monoxide (CO) 

incomplete combustion of fuels; motor 
vehicle exhaust 

headache, dizziness, fatigue, 
nausea, vomiting, death 

permanent heart and brain 
damage 

Nitrogen dioxide 
(NO2) 

combustion devices; e.g., boilers, gas 
turbines, and mobile and stationary 

reciprocating internal combustion engines 

coughing, difficulty 
breathing, vomiting, 

headache, eye irritation, 
chemical pneumonitis or 

pulmonary edema; 
breathing abnormalities, 

cough, cyanosis, chest pain, 
rapid heartbeat, 

death 

chronic bronchitis, 
decreased lung function 

Sulfur dioxide 
(SO2) 

coal and oil combustion, steel mills, 
refineries, and pulp and paper mills 

irritation of upper 
respiratory tract, increased 

asthma symptoms 

insufficient evidence linking 
SO2 exposure to chronic 

health impacts 

Respirable 
particulate 

matter (PM10), 
Fine particulate 
matter (PM2.5) 

fugitive dust, soot, smoke, mobile and 
stationary sources, construction, fires and 
natural windblown dust, and formation in 
the atmosphere by condensation and/or 

transformation of SO2 and ROG 

breathing and respiratory 
symptoms, aggravation of 
existing respiratory and 
cardiovascular diseases, 

premature death 

alterations to the immune 
system, carcinogenesis 

Lead (Pb)  metal processing 
reproductive/

developmental effects 
(fetuses and children) 

numerous effects including 
neurological, endocrine, and 

cardiovascular effects  

Notes: NOX = oxides of nitrogen; ROG = reactive organic gases. 
1  Acute refers to effects of short‐term exposures to criteria air pollutants, usually at fairly high concentrations. 
2  Chronic refers to effects of long‐term exposures to criteria air pollutants, usually at lower, ambient concentrations. 
Source: EPA, 2011. 

 

Carbon Monoxide 
Carbon monoxide  (CO)  is a product of  incomplete combustion, principally from automobiles and other mobile 
sources of pollution.   CO emissions  from wood‐burning stoves and  fireplaces can be measurable contributors.  
The major  immediate health effect of CO  is  that  it competes with oxygen  in  the blood stream and can cause 
death by asphyxiation.   However,  concentrations of CO  in urban environments are usually only a  fraction of 
those  levels where  asphyxiation  can  occur.    Peak  CO  levels  occur  typically  during winter months,  due  to  a 
combination  of  stagnant  weather  conditions  and  higher  emission  rates,  such  as  ground‐level  radiation 
inversions.  Mendocino County is in attainment of the federal CO standard. 
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Ozone 
O3 is the principal component of smog, and is formed in the atmosphere through a series of reactions involving 
ROG  and NOX  in  the presence of  sunlight.   ROG  and NOX  are  called precursors of O3.   NOX  includes  various 
combinations of nitrogen and oxygen, including NO, NO2, etc.  O3 is a principal cause of lung and eye irritation in 
the  urban  environment.    Significant  O3  concentrations  are  normally  produced  only  in  the  summer,  when 
atmospheric  inversions  are  greatest  and  temperatures  are  high.    ROG  and  NOX  emissions  are  critical  in  O3 
formation.   Control  strategies  for O3 have  focused on  reducing  emissions  from  vehicles,  industrial processes 
using solvents and coatings, and consumer products. 

Emissions of the ozone precursors ROG and NOX have decreased over the past several years because of more 
stringent motor vehicle standards and cleaner burning fuels. During the  last 20 years the maximum amount of 
ROG and NOX over an 8‐hour period decreased by 17 percent.  The NCAB did not participate in the Early Action 
Compact  (EAC) and  is no  longer subject  to  the 1‐hour ozone standard, and  is  therefore subject  to  the new 8‐
hour ozone standard.  Mendocino County is currently in attainment of the federal 8‐hour ozone standard. 

Nitrogen Dioxide 
Nitrogen dioxide  (NO2)  is a brownish, highly reactive gas  that  is present  in all urban environments. The major 
human‐made sources of NO2 are combustion devices, such as boilers, gas turbines, and mobile and stationary 
reciprocating  internal  combustion engines. Combustion devices emit primarily nitric oxide  (NO), which  reacts 
through oxidation  in the atmosphere to form NO2. The combined emissions of NO and NO2 are referred to as 
NOX  and  are  reported  as  equivalent NO2. Because NO2  is  formed  and depleted by  reactions  associated with 
photochemical smog (ozone), the NO2 concentration in a particular geographical area may not be representative 
of  the  local  sources  of NOX  emissions  (EPA,  2011).    There  are  currently  no  attainment  designations  for  the 
federal nitrogen dioxide standard. 

Respirable Particulate Matter 
PM  includes both  liquid and solid particles of a wide range of sizes and composition.   While some PM10 comes 
from automobile exhaust,  the principal  source  in Mendocino County  is dust  from construction, and  from  the 
action  of  vehicle wheels  on  paved  and  unpaved  roads.    In  other  areas,  agriculture, wind‐blown  sand,  and 
fireplaces can be important sources.  PM10 can cause increased respiratory disease, lung damage, and premature 
death.  Control of PM10 is through the control of dust at construction‐sites, the cleaning of paved roads, and the 
wetting or paving of  frequently used unpaved  roads. Mendocino County  is  in attainment of  the  federal PM10 
standards. 

Fine Particulate Matter 
Fine particulate matter  (PM2.5)  includes a subgroup of smaller particles that have an aerodynamic diameter of 
2.5  micrometers  or  less.  PM2.5  emissions  have  remained  relatively  steady  over  the  last  20  years  and  are 
projected to increase slightly through 2020. Emissions of PM2.5 are generally dominated by the same sources as 
emissions of PM10 (ARB, 2009).  Mendocino County is in attainment of the federal PM2.5 standards. 

Sulfur Dioxide 
Sulfur dioxide (SO2) is produced when sulfur‐containing fuel is burned.  Health and welfare impacts attributed to 
SO2 are due to the highly  irritant effects of sulfate aerosols, such as sulfuric acid, which  is produced from SO2.  
Natural  gas  contains  trace  amounts  of  sulfur, while  fuel  oils  contain  larger  amounts.    SO2  can  increase  the 
occurrence of  lung disease and cause breathing problems for asthmatics.    It reacts  in the atmosphere to form 
acid  rain, which  is destructive  to  lakes, streams, vegetation, and crops, as well as  to buildings, materials, and 
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works  of  art.    All  areas  in  the  state  are  considered  either  attainment  or  unclassified  for  sulfur  dioxide.  
Mendocino County is in attainment of the federal SO2 standard. 

Lead (Pb) 
Lead  is a stable compound, which persists and accumulates both  in the environment and  in animals.   The  lead 
used  in  gasoline  anti‐knock  additives  represented  a  major  source  of  lead  emissions  to  the  atmosphere.  
However, lead emissions have significantly decreased due to the near elimination of the use of leaded gasoline. 

Monitoring Station Data and Attainment Area Designations 
Concentrations of emissions from criteria air pollutants are used to indicate the quality of the ambient air. The 
air quality within Mendocino County  is generally good.   The MCAQMD  is designated at attainment for all state 
and federal ambient air quality standards with the exception of the state standard for PM10.  Sampling for PM10 
is  conducted  every  six  days.    In  1999,  there were  two  exceedances  of  the  PM10  standard  in Ukiah.    These 
exceedances  were  thought  to  be  caused  by  severe  smoke  inundations  due  to  wildfires  north  and  east  of 
Mendocino  County.   Monitoring  data  applicable  to  the  proposed  project  sites  are  provided  in  Table  4.2‐2, 
Summary of Annual Data on Ambient Air Quality. 

The MCAQMD maintains a network of five air quality monitoring stations within its jurisdiction.  The two nearest 
air monitoring stations to the potential project sites are maintained in the city of Ukiah at 306 East Gobbi Street 
and the county library (105 N. Main Street).  These air monitoring stations monitor ozone (O3), nitrogen oxides 
(NOX), carbon monoxide (CO), particulate matter  less than 10 microns (PM10), and particulate matter  less than 
2.5 microns (PM2.5).  Table 4.2‐2 summarizes the air quality data from the last three years. 
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Table 4.2‐2  Summary of Annual Data on Ambient Air Quality (2008‐2010) 

    2008    2009  2010 

8‐hour OZONE (O3)
1 

Maximum concentration (1‐hr/8‐hr avg, ppm)  0.090/0.072 0.094/0.063  0.097/0.051

Number of days state standard exceeded (1‐hr/8‐hr) 0/1 0/0  1/0

Number of days national standard exceeded (8‐hr) Not applicable/0 Not applicable/0  Not applicable/0

Nitrogen Dioxide (NOx)
1   

Maximum concentration (ppm)  0.110 0.094  *

Number of days state standard exceeded  0 0  0

Number of days national standard exceeded  Not applicable Not applicable  Not applicable

CARBON MONOXIDE (CO)1   

Maximum concentration (ppm)  3.38 *  *

Number of days state standard exceeded  0 0  0

Number of days national standard exceeded  0 0  0

FINE PARTICULATE MATTER (PM2.5)
2 

Maximum concentration (μg/m3)  31.6 25.9  22.0

Number of days state standard exceeded  Not applicable Not applicable  Not applicable

Number of days national standard exceeded  Not applicable Not applicable  Not applicable

RESPIRABLE PARTICULATE MATTER (PM10)
2 

Maximum concentration (μg/m3)  222.3 *  *

Number of days state standard exceeded  Not applicable Not applicable  Not applicable

Number of days national standard exceeded   Not applicable Not applicable  Not applicable

Notes: μg/m3 = micrograms per cubic meter; ppm = parts per million  
1  Measurements from the Ukiah – East Gobbi Street station (Source:  ARB, 2011c). 
2  Measurements from the Ukiah – County Library (101 N. Main Street). 
*  There was insufficient data to determine the value. 
 

Both ARB and EPA use this type of monitoring data to designate areas according to their attainment status for 
criteria air pollutants. The purpose of these designations is to identify those areas with air quality problems and 
thereby initiate planning efforts for improvement. The three basic designation categories are “nonattainment,” 
“attainment,”  and  “unclassified.”  “Unclassified”  is  used  in  an  area  that  cannot  be  classified  on  the  basis  of 
available information as meeting or not meeting the standards. In addition, the California designations include a 
subcategory  of  the  nonattainment  designation,  called  “nonattainment‐transitional.”  The  nonattainment‐
transitional  designation  is  given  to  nonattainment  areas  that  are  progressing  and  nearing  attainment. 
Attainment designations for the year 2010 with respect to the proposed project sites are shown in Table 4.2‐3, 
Ambient Air Quality Standards and Designations for Mendocino County, for each criteria air pollutant. 
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Table 4.2‐3  Ambient Air Quality Standards and Designations for Mendocino County 

Pollutant 
Averaging 

Time 
California  National Standards1 

Standards2, 3  Attainment Status4  Primary 3  Attainment Status6 

Ozone O3 
1‐hour 

0.09 ppm
(180 μg/m3) 

A 
– 

U/A 
8‐hour 

0.070 ppm
(137 μg/m3) 

0.075 ppm
(147 μg/m3) 

Carbon Monoxide (CO) 
1‐hour 

20 ppm
(23 mg/m3) 

U 

35 ppm
(40 mg/m3) 

U/A 
8‐hour 

9 ppm
(10 mg/m3) 

9 ppm
(10 mg/m3) 

Nitrogen Dioxide (NO2) 

Annual Arithmetic 
Mean 

0.030 ppm
(57 μg/m3) 

A 

53 ppb
(100 μg/m3) 

U/A 
1‐hour 

0.18 ppm
(339 μg/m3) 

100 ppb
(188 μg/m3) 

Sulfur Dioxide (SO2) 

24‐hour 
0.04 ppm

(105 μg/m3) 

A 

– 

A 3‐hour  – 
0.5 ppm 

(1300 μg/m3)5 

1‐hour 
0.25 ppm

(655 μg/m3) 
0.5 ppm 

(1300 μg/m3)5 

Respirable Particulate 
Matter (PM10) 

Annual Arithmetic 
Mean 

20 μg/m3 
N 

– 
U 

24‐hour  50 μg/m3 150 μg/m3

Fine Particulate Matter 
(PM2.5) 

Annual Arithmetic 
Mean 

12 μg/m3 
U/A 

15.0 μg/m3 
U/A 

24‐hour  – 35 μg/m3

Lead 7 

30‐day Average 1.5 μg/m3

A 

–  – 

Calendar Quarter – 1.5 μg/m3 A

Rolling 3‐Month Avg – 0.15 μg/m3
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Notes: μg/m3 = micrograms per cubic meter; ppm = parts per million 
1  National standards (other than ozone, PM, and those based on annual averages or annual arithmetic means) are not to be exceeded more than once a year. The ozone standard is 
attained when the fourth highest 8‐hour concentration in a year, averaged over 3 years, is equal to or less than the standard. The PM10 24‐hour standard is attained when 99% of 
the daily concentrations, averaged over 3 years, are equal to or less than the standard. The PM2.5 24‐hour standard is attained when 98 % of the daily concentrations, averaged 
over 3 years, are equal to or less than the standard. Contact the EPA for further clarification and current federal policies. 

2  California standards for ozone, CO (except Lake Tahoe), SO2 (1‐ and 24‐hour), NO2, PM, and visibility‐reducing particles are values that are not to be exceeded. All others are not to 
be equaled or exceeded. California Ambient Air Quality Standards (CAAQS) are listed in the Table of Standards in Section 70200 of Title 17 of the California Code of Regulations. 

3  Concentration expressed first in units in which it was promulgated [i.e., parts per million (ppm) or micrograms per cubic meter (μg/m3)]. Equivalent units given in parentheses are 
based upon a reference temperature of 25°C and a reference pressure of 760 torr. Most measurements of air quality are to be corrected to a reference temperature of 25°C and a 
reference pressure of 760 torr; ppm in this table refers to ppm by volume, or micromoles of pollutant per mole of gas. 

4  Unclassified (U): a pollutant is designated unclassified if the data are incomplete and do not support a designation of attainment or nonattainment. 

  Attainment (A): a pollutant is designated attainment if the state standard for that pollutant was not violated at any site in the area during a 3‐year period. 

  Nonattainment (N): a pollutant is designated nonattainment if there was a least one violation of a state standard for that pollutant in the area. 

  Nonattainment/Transitional (NT): is a subcategory of the nonattainment designation. An area is designated nonattainment/transitional to signify that the area is close to attaining 
the standard for that pollutant. 

5  Secondary Standard 
6  Nonattainment (N): any area that does not meet (or that contributes to ambient air quality in a nearby area that does not meet) the national primary or secondary ambient air 
quality standard for the pollutant. 

  Attainment (A): any area that meets the national primary or secondary ambient air quality standard for the pollutant. 

  Unclassifiable (U): any area that cannot be classified on the basis of available information as meeting or not meeting the national primary or secondary ambient air quality standard 
for the pollutant. 

  Maintenance (M): any area previously designated nonattainment pursuant to the CAAA of 1990 and subsequently redesignated to attainment subject to the requirement to 
develop a maintenance plan under Section 175A of the CAA, as amended. 

7  ARB has identified lead and vinyl chloride as toxic air contaminants with no threshold of exposure for adverse health effects determined. These actions allow for the 
implementation of control measures at levels below the ambient concentrations specified for these pollutants. 

Source: ARB 2010a; ARB 2010b. 
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Toxic Air Contaminants 

In  addition  to  the  criteria  air pollutants,  another  group of  airborne  substances  called  TACs  are  known  to be 
highly hazardous  to health, even  in  small quantities.   TACs are airborne  substances capable of causing  short‐
term (acute) and/or  long‐term (chronic or carcinogenic) adverse human health effects (injury or  illness).   TACs 
are classified as non‐criteria pollutants, because no AAQS have been established for them.  The effects of these 
substances are very diverse and their health impacts tend to be local rather than regional. 

TACs can be emitted from a variety of common sources, including gasoline stations, automobiles, dry cleaners, 
industrial operations, and painting operations.  Natural source emissions include windblown dust and wildfires.  
Farms,  construction‐sites,  and  residential  areas  can  also  contribute  to  toxic  air emissions.   The ARB has  also 
identified diesel particulate matter (DPM) as a TAC.   

The ARB has determined that any source that poses a risk to the general population that is equal to or greater 
than 10 people out of 1 million contracting cancer as excessive.  When estimating this risk, it is assumed that an 
individual  is exposed to the maximum concentration of any given TAC continuously for 70 years.   The ARB has 
conducted  studies  to determine  the  total  cancer  inhalation  risk  to  individuals due  to outdoor  toxic pollutant 
levels.  According to the map prepared by ARB showing the estimated inhalation cancer risk for TACs in the State 
of California (State),2 the proposed project site  is  located  in an area with an existing estimated risk that  is  less 
than 50 cancer cases per one million people.  This represents the lifetime risk that between 0 and 50 people in 
one million may contract cancer from inhalation of toxic compounds at current (2010) ambient concentrations.  
While  TACs  are  produced  by  many  different  sources,  the  largest  contributor  to  inhalation  cancer  risk  in 
California is DPM. 

Emission Sources and Concentrations 

MCAQMD has  identified several types of emission sources, which need to be considered when evaluating  the 
impacts of a project under CEQA.  For many development projects, motor vehicle trips are the principal source 
of  air  pollution;  projects  in  this  category,  such  as  shopping  centers,  office  buildings,  arenas,  and  residential 
developments, are often referred to as indirect sources.  Such sources do not directly emit significant amounts 
of  air  pollutants  from  on‐site  activities  but  cause  emissions  from motor  vehicles  traveling  to  and  from  the 
development over its planning lifetime. 

Most development projects also generate what are known as area source emissions.  Area source emissions are 
relatively  small  quantities  of  air  pollutants  when  considered  individually,  but  cumulatively  may  represent 
significant emissions.   Water heaters,  fireplaces,  lawn maintenance equipment, and application of paints and 
lacquers are examples of area source emissions.   

Certain  projects may  directly  generate  stationary  or  point  source  emissions  from  operations.    Examples  of 
facilities with point sources include manufacturing plants, quarries, and print shops.   

Project‐related demolition and construction emission  impacts are also a significant contributor  to  regional air 
pollution.   On‐ and off‐road construction vehicles, along with on‐site portable equipment  (such as generators 
and  air  compressors)  generate  exhaust  emissions.    Construction  vehicles  and  equipment  operation  can  also 
cause  unacceptable  levels  of  entrained  dust  (PM10).    Even  though  they  are  temporary,  in  some  cases 
construction emissions may be quantitatively greater on a daily basis than emissions from the operation of the 
development once it is built. 

                                                            
2  California Air Resources Board website, Accessed May 5, 2011 from: http://www.arb.ca.gov/ch/communities/hlthrisk/hlthrisk.htm. 
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Sensitive Receptors 

The  location of  a development project  is  a major  factor  in determining whether  it will  result  in  localized  air 
quality  impacts.   The potential for adverse air quality  impacts  increases as the distance between the source of 
emissions  and members  of  the  public  decreases.    Impacts  on  sensitive  receptors  are  of  particular  concern.  
Sensitive receptors are facilities that house or attract children, the elderly, and people with  illnesses, or others 
who  are  especially  sensitive  to  the  effects  of  air  pollutants.    Hospitals,  schools,  convalescent  facilities,  and 
residential areas are examples of sensitive receptors.  Residential uses are considered sensitive because people 
in residential areas are often at home  for extended periods of  time, so  they can be exposed  to pollutants  for 
extended periods.  Recreational areas are considered moderately sensitive to poor air quality because vigorous 
exercise associated with recreation places a high demand on the human respiratory function. 

The  Library  Site  is  in  the  vicinity  of  dense  urban  uses  (e.g.,  office,  retail,  commercial,  and  residential  uses).  
Existing  noise‐  and  vibration‐sensitive  land  uses  in  the  project  vicinity  primarily  include  offsite  low‐density 
residences approximately 375 feet to the north and the Ukiah Valley Medical Center approximately 700 feet to 
the northeast of the potential project site.3  Existing noise‐ and vibration‐ sensitive land uses in the vicinity of the 
Railroad  Depot  Site  primarily  include  low‐density  residences  approximately  25  feet  to  the  south  and 
approximately 60 feet to the east, the Ukiah Valley Medical Center approximately 400 feet to the north, and the 
Hudson‐Carpenter Park approximately 470 feet to the west of the potential project site.4 

Air quality problems arise when sources of air pollutants and sensitive receptors are located near one another.  
The ARB notes  that a  sensitive  receptor  in  close proximity  to a  congested  intersection or  roadway with high 
levels of emissions from motor vehicles, with high concentrations of CO, fine PM, or TACs, is a common concern.  
A sensitive receptor close to a source of high levels of nuisance dust emissions is also a concern. 

4.2.2 REGULATORY SETTING 

Air quality in the project vicinity is regulated by several jurisdictions including the EPA, ARB, and MCAQMD.  Each 
jurisdiction  develops  rules,  regulations,  policies,  and/or  goals  to  attain  the  directives  imposed  upon  them 
through legislation.  Although EPA regulations may not be superseded, both state and local regulations may be 
more stringent.   In general, air quality evaluations are based on air quality standards developed by the federal 
and state governments. 

Since many air pollution problems are regional in nature, the federal government sometimes designates multi‐
county areas or areas consisting of several different air districts as “Nonattainment Areas”.  The “Nonattainment 
Area” designation for areas comprising of more than one district means that these individual local agencies must 
work together to solve regional air pollution problems.  Mendocino County is nonattainment for PM10. 

Local AQMDs have been given authority by the state to manage their own stationary source emissions.  The ARB 
requires that  local AQMDs develop their own strategies for achieving compliance with the NAAQS and CAAQS, 
but maintains regulatory authority over these strategies, as well as all mobile source emissions throughout the 
state. 

The AAQS define clean and healthful air for the general public.   Specifically, AAQS establish the concentration 
above which a pollutant is known to cause adverse health effects to sensitive groups within the population, such 
as children and the elderly.   The amount of pollutants released and the atmosphere’s ability to transport and 

                                                            
3 Distances are measured from the exterior project boundary only and not from individual construction projects/areas within the interior 
of the project site.   
4 Ibid. 
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dilute the pollutants affect a given pollutant’s concentration in the atmosphere.  Factors affecting transport and 
dilution include terrain, wind, atmospheric stability, and for photochemical pollutants, sunlight. 

FEDERAL  

Criteria Air Pollutants 

At the  federal  level, EPA  implements the national air quality programs.   EPA’s air quality mandates are drawn 
primarily  from  the  Federal Clean Air Act  (CAA), enacted  in 1970.   The most  recent major amendments were 
made by Congress in 1990. 

The CAA requires EPA to establish national ambient air quality standards (NAAQS). As shown in Table 4.2‐3, EPA 
has  established primary  and  secondary NAAQS  for  the  following  criteria  air pollutants: ozone, CO, NO2,  SO2, 
PM10, PM2.5, and  lead  (ARB, 2010a). The primary standards protect public health and the secondary standards 
protect public welfare. The CAA also requires each state to prepare an air quality control plan referred to as a 
State Implementation Plan (SIP). The Federal Clean Air Act Amendments of 1990 (CAAA) added requirements for 
states with nonattainment areas  to  revise  their SIPs  to  incorporate additional control measures  to  reduce air 
pollution. The SIP  is modified periodically to reflect the  latest emissions  inventories, planning documents, and 
rules and regulations of the air basins as reported by their  jurisdictional agencies. EPA reviews all state SIPs to 
determine whether they conform to the mandates of the CAA and its amendments and whether implementing 
them will achieve air quality goals. If EPA determines a SIP to be inadequate, a Federal Implementation Plan that 
imposes additional control measures may be prepared for the nonattainment area. If the state fails to submit an 
approvable  SIP  or  to  implement  the  plan  within  the  mandated  time  frame,  sanctions  may  be  applied  to 
transportation funding and stationary air pollution sources in the air basins. 

Hazardous Air Pollutants 

The  EPA  has  programs  for  identifying  and  regulating  HAPs.  Title  III  of  the  CAAA  directed  to  issue  national 
emissions standards for HAPs (NESHAP). The NESHAP may be different for major sources than for area sources 
of HAPs. Major  sources are defined as  stationary  sources with potential  to emit more  than 10  tons per year 
(TPY)  of  any HAP  or more  than  25  TPY  of  any  combination  of HAPs;  all  other  sources  are  considered  area 
sources. The emissions standards are to be issued in two phases. In the first phase (1992–2000), EPA developed 
technology‐based emission standards designed to produce the maximum emission reduction achievable and are 
generally referred to as requiring MACT. For area sources, the standards may be different, based on generally 
available  control  technology.  In  the  second phase  (2001–2008), EPA  is  required  to  issue emissions  standards 
based  on  health  risks  where  the  standards  are  deemed  necessary  to  address  risks  remaining  after 
implementation of the technology‐based NESHAP standards. 

STATE  

The State of California, for purposes of air quality classification, has divided the state into meteorologically and 
geographically similar areas called air basins.   Each air basin  is responsible for meeting NAAQS and CAAQS for 
criteria  pollutants  and  is  classified  by  the  EPA  and  ARB  as  an  attainment  or  nonattainment  area  for  each 
pollutant.  The ARB is responsible for enforcing the California Clean Air Act of 1988 (CCAA, 26 California Health 
and Safety Code [CH&SC §10000 et seq.]).  The CCAA established a legal mandate to achieve the CAAQS by the 
earliest possible date.  These state standards apply to the same seven criteria pollutants as the NAAQS, and also 
include  sulfate,  visibility  reducing particles, hydrogen  sulfide,  and  vinyl  chloride.    These CAAQS  are  generally 
more restrictive than the NAAQS. 
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Criteria Air Pollutants 

The ARB coordinates and oversees  the  state and  local programs  for controlling air pollution  in California and 
implements the California Clean Air Act (CCAA), adopted in 1988. The CCAA requires ARB to establish California 
ambient air quality standards (CAAQS) (Table 4.2‐3) (ARB, 2010a). The ARB has established CAAQS for sulfates, 
hydrogen  sulfide,  vinyl  chloride,  visibility‐reducing  particulate matter,  and  the  above‐mentioned  criteria  air 
pollutants.  In most  cases  the  CAAQS  are more  stringent  than  the NAAQS.  Differences  in  the  standards  are 
generally  explained  by  the  health  effects  studies  considered  during  the  standard‐setting  process  and  the 
interpretation  of  the  studies.  In  addition,  the  CAAQS  incorporate  a  margin  of  safety  to  protect  sensitive 
individuals. 

The CCAA requires that all local AQMDs in the state endeavor to achieve and maintain the CAAQS by the earliest 
practical date.  The CCAA specifies that local AQMDs should focus particular attention on reducing the emissions 
from transportation and area‐wide emission sources.  The CCAA provides AQMDs with the authority to regulate 
indirect sources.   

ARB  also oversees  local  air district  compliance with  federal  and  state  laws,  approving  local  air quality plans, 
submitting  SIPs  to  EPA, monitoring  air  quality,  determining  and  updating  area  designations  and maps,  and 
setting emissions standards for new mobile sources, consumer products, small utility engines, off‐road vehicles, 
and fuels. 

Toxic Air Contaminants 

TACs in California are regulated primarily through the Tanner Air Toxics Act (Assembly Bill [AB] 1807 [Statutes of 
1983]) and the Air Toxics Hot Spots  Information and Assessment Act of 1987 (AB 2588 [Statutes of 1987]). AB 
1807  sets  forth a  formal procedure  for ARB  to designate  substances as TACs. This process  includes  research, 
public  participation,  and  scientific  peer  review  before  ARB  can  designate  a  substance  as  a  TAC.  ARB  has 
identified more than 21 TACs to date and has adopted EPA’s list of HAPs as TACs. Most recently, diesel PM was 
added to the ARB list of TACs. 

Once a TAC  is  identified,  the ARB  then adopts an airborne  toxics  control measure  for  sources  that emit  that 
particular TAC.   If a safe threshold exists for a substance at which there  is no toxic effect, the control measure 
must reduce exposure below  that  threshold.    If  there no safe  threshold exists,  the measure must  incorporate 
best available control technology for toxics (BACT) to minimize emissions.   

The Hot Spots Act requires that existing facilities that emit toxic substances above a specified  level prepare an 
inventory of toxic emissions, prepare a risk assessment if emissions are significant, notify the public of significant 
risk levels, and prepare and implement risk reduction measures. 

The  ARB  has  adopted  diesel  exhaust  control measures  and more  stringent  emissions  standards  for  various 
transportation‐related mobile  sources  of  emissions,  including  transit  buses,  and  off‐road  diesel  equipment 
(e.g., tractors, generators).  Recent and upcoming milestones for transportation‐related mobile sources include 
a low‐sulfur diesel fuel requirement and tighter emissions standards for heavy‐duty diesel trucks (2007) and off‐
road diesel equipment (2011) nationwide.   Over time, the replacement of older vehicles will result  in a vehicle 
fleet that produces substantially lower levels of TACs than under current conditions.  Mobile‐source emissions of 
TACs  (e.g.,  benzene,  1‐3‐butadiene, DPM)  have  been  reduced  significantly  over  the  last  decade  and will  be 
reduced  further  in California  through a progression of  regulatory measures  (e.g., Low Emission Vehicle/Clean 
Fuels and Phase II reformulated gasoline regulations) and control technologies.   With  implementation of ARB’s 
Risk Reduction Plan,  it was expected  that DPM concentrations were 75 percent  less  than  the estimated year‐
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2000  level  in 2010 and will be 85 percent  less  in 2020.   Adopted regulations are also expected to continue to 
reduce formaldehyde emissions from cars and  light‐duty trucks.   As emissions are reduced,  it  is expected that 
risks associated with exposure to the emissions will also be reduced.   

ARB’s  Air Quality  and  Land Use Handbook:  A  Community Health  Perspective  (ARB,  2005)  provides  guidance 
concerning  land use  compatibility with TAC  sources. While not a  law or adopted policy,  the handbook offers 
advisory recommendations for the siting of sensitive receptors near uses associated with TACs, such as freeways 
and  high‐traffic  roads,  commercial  distribution  centers,  rail  yards,  ports,  refineries,  dry  cleaners,  gasoline 
stations, and  industrial  facilities,  to help  keep  children and other  sensitive populations out of harm’s way. A 
number  of  comments  on  the  handbook  were  provided  to  ARB  by  air  districts,  other  agencies,  real  estate 
representatives, and others. The comments included concern over whether ARB was playing a role in local land 
use planning,  the  validity  of  relying on  static  air quality  conditions over  the next  several  decades  in  light  of 
technological improvements, and support for providing information that can be used in local decision making. 

REGIONAL AND LOCAL  

Criteria Air Pollutants 

Mendocino County Air Quality Management District (MCAQMD) 

The  MCAQMD  has  jurisdiction  over  most  air  quality  matters  in  the  county.    MCAQMD  is  responsible  for 
implementing  certain  programs  and  regulations  required  by  the  CAA  and  the  CCAA.    The  MCAQMD  is 
responsible  for permitting and  inspection of  stationary  sources; enforcement of  regulations,  including  setting 
fees, levying fines, and enforcement actions; and ensuring that public nuisances are minimized.  The MCAQMD 
has rules as Part of Regulation 1 that affects normal activities: 

Rule 400(a) – Public Nuisance  

This is a general requirement that is applicable to odors, as well as other air contaminants.  Specifically, the rule 
states that a person shall not discharge from any source whatsoever such quantifies of air contaminants or other 
material which cause injury, detriment, nuisance or annoyance to any considerable number of persons or to the 
public or which endanger the comfort, repose, health or safety of any such persons or the public or that cause or 
have a natural tendency to cause injury or damage to business property. 

Rule 410 – Visible Emissions  

This applies to any source at the facility and limits visible emissions to no more than 20 percent opacity for more 
than a 3‐minute period in any one hour. 

Rule 420 – Particulate Matter  

This  rule  imposes  particulate  matter  emission  rate  limitations  and  is  applicable  to  combustion  and  non‐
combustion sources.  Combustion sources do not include mobile sources.  The proposed project will have both 
combustion and non‐combustion sources that will be subject to these requirements. 

Rule 430 – Fugitive Dust Emissions 

Handling,  transporting, or open  storage of materials  in  such a manner  that allows or may allow unnecessary 
amounts of particulate matter to become airborne  is not permitted.   Additionally, reasonable precautions are 
required  to  prevent  particulate matter  from  becoming  airborne,  including,  but  not  limited  to,  the  following 
provisions: 
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 Covering open bodied trucks when used for transporting materials likely to give rise to airborne dust. 

 Installation and use of hoods, fans, and fabric filters to enclose and vent the handling of dusty materials. 

 The screening of all open‐outdoor sandblasting or similar operations. 

 The use of water or chemicals for control of dust in the demolition of existing buildings or structures. 

Additionally,  during  all  construction  operations,  the  grading  of  roads,  or  the  clearing  of  land,  the  following 
control measures are required: 

 All visibly dry disturbed soil road surfaces shall be watered to minimize fugitive dust emissions. 

 All unpaved surfaces, unless otherwise treated with suitable chemicals or oils, shall have a posted speed 
limit of 10 miles per hour. 

 Earth or other material that has been transported by trucking or earth moving equipment, erosion by 
water, or other means onto paved streets shall be promptly removed. 

 Asphalt, oil, water or suitable chemicals shall be applied on materials stockpiles, and other surfaces that 
can give rise to. 

 All earthmoving activities shall cease when sustained winds exceed 15 miles per hour. 

 The operator shall take reasonable precautions to prevent the entry of unauthorized vehicles onto the 
site during non‐work hours. 

 The operator shall keep a daily log of activities to control fugitive dust. 

Projects disturbing one acre of  soil or  creating one mile or more of new unpaved  road are  required  to have 
Permits under District Regulations. 

Rule 490 – New Source Performance Standards  

This  rule  required new or modifications  to existing  sources  to  comply with  the  rules,  standards,  criteria, and 
requirements of 40 CFR Part 60 (New Source Performance Standards). 

Regulation 4 – Particulate Emissions Reduction Measure for Wood Burning Appliances  

In  2005,  the  MCAQMD  adopted  the  Particulate  Matter  Attainment  Plan.    The  first  recommended  control 
measure was wood  burning  appliance  regulation.    Regulation  4,  adopted  in  2006,  regulates  emissions  from 
wood  burning  devices.   Only  EPA‐certified  devices,  or  pellet  stoves,  can  be  installed  in  single  or  two  family 
dwellings in areas that are not part of a major subdivision.  Multifamily (3 or more attached units), Commercial 
or Public buildings cannot install new wood burning devices except to replace an existing device. 

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The objectives, goals and policies set forth in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed 
project;  however,  the  Administrative Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
determining whether  the proposed project’s  impacts are  significant, and utilizes  them  (as applicable)  for  the 
development of potential mitigation measures. 
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IV. Resources Elements 

IV.1 Open Space and Conservation  

1.10 Air Quality  

 Goal OC‐31:  Reverse present deterioration of Valley air quality to maintain agricultural variability and 
human health.  

 Policy OC‐31.1:  Concentrate development to encourage mass transit and limit automobile use.  

 Goal OC‐32:  Develop standardized air quality mitigation measures.  

 Policy OC‐32.1:  The City and County shall require all air quality mitigation measures to be reasonable, 
effective, feasible, measurable, and implementable concurrent with project development.  

 Goal OC‐33:  Standardize analysis of air quality impacts with uniform guidelines. 

 Policy OC‐33.1:  Support the creation of Air Quality Impact Guidelines.  

 Goal OC‐34:  Coordinate project review with the Air Quality Management District. 

 Policy OC‐34.1:  Submit all discretionary applications to the MCAQMD for review and comment. 

 Goal OC‐35:  Support air quality and transportation modeling programs. 

 Goal OC‐37:  Support programs to reduce PM10 emissions.   

 Policy OC‐37.2:  Work to reduce particulate emissions from construction activities.  

 Policy OC‐37.3:  Reduce dust emissions from City and County roads. 

 Goal OC‐38:  Reduce air impacts from space heating.  

 Policy OC‐38.1:  Require “clean air” heat sources in new construction.  

4.2.3  IMPACT ANALYSIS  

The analysis  in this section focuses on the nature and magnitude of the change  in the air quality environment 
due  to  the  construction  and  operation  of  the  proposed  project.    Air  pollutant  emissions would  result  from 
construction activities, project operations, and increased traffic volumes.   

METHOD OF ANALYSIS 

On June 3rd, 2010 the MCAQMD Air Pollution Control Officer issued new CEQA guidance for the MCAQMD which 
requested  that planning  agencies  and  consultants use  the BAAQMD CEQA  Thresholds  adopted on May  28th, 
2010 (updated May 2011) to evaluate new projects. Short‐term construction‐related and  long‐term operation‐
related (regional and local) impacts, as well as impacts from TACs, were assessed in accordance with MCAQMD‐
recommended methodologies.   Emissions were modeled using  the ARB‐approved URBEMIS2007 Version 9.2.4 
computer program as recommended by MCAQMD. URBEMIS2007  is designed to model construction emissions 
for land use development projects and allows for the input of project‐specific information. 

The criteria pollutants that are most  important for this air quality  impact analysis are those that can be traced 
principally  to motor  vehicles.   Of  these  pollutants,  CO,  ROG, NOX,  and  PM10  are  evaluated  on  a  regional  or 
“mesoscale”  basis.    CO  is  often  analyzed  on  a  localized  or  “microscale”  basis  in  cases  of  congested  traffic 
conditions.    Although  PM10  has  very  localized  effects,  there  is  no  EPA  approved methodology  to  evaluate 
microscale  impacts  of  PM10.   Methods  for  analysis  of  PM2.5  are  anticipated  within  the  next  few  years,  as 
implementation of the new standard progresses. 
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Construction Emissions 

Construction emissions for both criteria air pollutants were calculated by estimating the equipment that would 
be used during the most intensive periods of demolition, grading, excavation, and construction of the proposed 
structures and their associated support  facilities.   The worst‐case daily construction emissions associated with 
these activities were estimated using emission  factors and default equipment  lists  from  the URBEMIS2007 as 
recommended by MCAQMD.  Where project‐specific information was not available, the default values supplied 
by the model were used as a conservative estimate.   

Operational and Area Source Emissions 

Operational emissions  refer  to  the emissions generated by  increased  vehicle  trips  to and  from  the proposed 
project.  Worst case average daily emission factors for operational emissions of criteria pollutants are estimated 
by using the default emission factors in URBEMIS2007.  Emissions from increased vehicle traffic, also known as 
mobile source emissions, are also calculated using URBEMIS2007. 

Area  source  emissions  refer  to  the  emissions  that  are  generated  by  the  normal  day‐to‐day  activity  of  the 
proposed project.  These activities include heating and cooling of the building, landscape maintenance, and the 
use of consumer products by residents and employees.  The average daily emission factors for operational and 
area source emissions of criteria pollutants are estimated by using emission factors in URBEMIS2007. 

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 

An impact on air quality would be significant if a project option would: 

 Conflict with or obstruct implementation of the applicable air quality plan; 

 Violate  any  air  quality  standard  or  contribute  substantially  to  an  existing  or  projected  air  quality 
violation; 

 Result in a cumulatively considerable net increase of any criteria pollutant for which the project region is 
in nonattainment under an applicable Federal or State ambient air quality standard (including releasing 
emissions that exceed quantitative thresholds for O3 precursors); and/or 

 Expose sensitive receptors to substantial pollutant concentrations.  

IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

The proposed project includes two potential development sites: the Library Site and the Railroad Depot Site. For 
additional details on the differences between the two sites, refer to Chapter 3, Project Description. Impacts and 
mitigation measures are identified below. 

Impact  
4.2‐1 

Air Quality Plan Consistency. Development of the proposed project at the Library Site or the 
Railroad Depot  Site would not  conflict with or obstruct  implementation of  an  applicable  air 
quality plan. Therefore, a less‐than‐significant impact would occur. 

Library Site and Railroad Depot Site 

As the potential development of the Library Site and the Railroad Depot Site would consist of the same type and 
amount  of  proposed  land  uses  (114,000  square  feet  of  courthouse  uses),  this  analysis  addresses  both  sites.  
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MCAQMD  is at “attainment” or unclassified for all air pollutants except for PM10. Therefore, the MCAQMD has 
prepared a PM10 Attainment Plan.  The PM10 Attainment Plan includes proposed rules or fees aimed at reducing 
PM10 emissions and aims  to  reduce PM10 by  five percent per  year, until  the  standard  is attained  (MCAQMD, 
2005).   

Since  the early 1980s,  levels of airborne particulate matter  in  the MCAQMD, as monitored by  the MCAQMD, 
have  gradually  declined.  This  decline  is  the  result  of  a  changing  industrial  base,  enhanced  regulations  and 
increased enforcement by the MCAQMD. While PM  levels have dropped over the  last 20 years, the MCAQMD 
still exceeds  the state standard several  times a year. The majority of  these exceedances result  from wildfires, 
residential wood burning, and unpaved  roads and  construction  activities. The PM10 Attainment Plan  includes 
recommended  control  measures  for  sources  including  woodstoves,  campgrounds,  unpaved  roads, 
construction/grading  activities,  new  residential  development,  and  open  burning.    The  construction/grading 
activities  control  measures  would  apply  to  the  proposed  project.    These  measures  consist  of  increased 
enforcement of existing air quality regulations and implementing a regulation requiring projects over one acre in 
size to obtain appropriate permits (MCAQMD, 2005).  The proposed project would not result in construction‐ or 
operational‐related emissions  in exceedance of MCAQMD thresholds (refer to Impact Statement 4.2‐2, below).  
Additionally,  the  proposed  project would  be  required  to  obtain  an  Authority  to  Construct  permit  from  the 
MCAQMD prior to the commencement of construction activities.   Therefore,  implementation of the proposed 
project would not obstruct or affect implementation of the PM10 Attainment Plan. This impact is considered less 
than significant. 

Mitigation Measure 4.2‐1 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 

Impact  
4.2‐2 

Short‐Term Construction Emissions.  

Library Site.   Short‐term construction emissions at  the Library Site could exceed MCAQMD’s 
significance  thresholds  for  criteria  pollutants  and,  thus,  could  contribute  to  pollutant 
concentrations  that exceed  the NAAQS or CAAQS. Therefore,  this  is a potentially  significant 
impact. 

Railroad  Depot  Site.    Short‐term  construction  emissions  at  the  Railroad  Depot  Site  could 
exceed MCAQMD’s significance thresholds for criteria pollutants and, thus, could contribute to 
pollutant  concentrations  that  exceed  the NAAQS  or  CAAQS.  Therefore,  this  is  a  potentially 
significant impact. 

Construction and operational related emissions are presented separately for each site.  Although the proposed 
building  footprints would  be  the  same  size  and  the  same  equipment would  be  required  to  construct  either 
alternative,  the  Library Site  involves more demolition  than  the Railroad Depot Site.     The  same duration and 
construction  phase  activities  were  assumed  for  both  alternatives.    Operational  emissions  are  presented 
separately as development of the Railroad Depot Site would generate more net new trips than the Library Site. 

Library Site 

Criteria Pollutant Emissions 

Construction emissions are described as “short term” or temporary in duration and may represent a significant 
impact on air quality, especially  in  the  case of PM10. Construction‐related activities would  result  in proposed 
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project‐generated emissions of ROG, NOX, PM10, and PM2.5 from site preparation (e.g., excavation, grading, and 
clearing), off‐road equipment, material delivery,  and worker  commute exhaust emissions,  vehicle  travel,  and 
other miscellaneous activities (e.g., building construction, asphalt paving, application of architectural coatings). 
Fugitive dust emissions are associated primarily with site preparation and vary as a function of soil silt content, 
soil moisture, wind  speed,  acreage  of  disturbance,  vehicle miles  traveled  (VMT)  on‐  and  off‐site,  and  other 
factors.  Ozone  precursor  emissions  of  ROG  and  NOX  are  associated  primarily  with  construction  equipment 
exhaust and the application of architectural coatings. 

Under the Library Site option, an area of approximately 114,000 building gross square feet (bgsf) comprises the 
gross floor area of structures to be constructed as part of the proposed project. For the purposes of this analysis, 
construction was assumed to take place over 3 years (2014–2016). Please see Appendix C for model  input and 
output parameters, detailed assumptions, and daily construction emissions estimates. Library Site construction 
emissions are summarized in Table 4.2‐4, Summary of Modeled Short‐Term Construction‐Generated Emissions – 
Library Site, below. 

Table 4.2‐4  Summary of Modeled Short‐Term Construction‐Generated  
Emissions – Library Site 

Source  ROG (lb/day)  NOX (lb/day) 
PM10 (lb/day) 
(Exhaust) 

PM2.5 (lb/day) 
(Exhaust) 

Year 2014   

Unmitigated Maximum lb/day  3.96  33.22  1.56  1.44 

MCAQMD significance thresholds  54 54 82  54

Thresholds Exceeded?  No  No  No  No 

Year 2015   

Unmitigated Maximum lb/day  13.14 25.51 1.79  1.64

MCAQMD significance thresholds  54 54 82  54

Thresholds Exceeded?  No No No  No

Year 2016   

Unmitigated Maximum lb/day  12.75 23.76 1.60  1.47

MCAQMD significance thresholds  54 54 82  54

Thresholds Exceeded?  No No No  No

Notes:    lb/day  =  pounds  per  day; NOX  =  oxides  of  nitrogen;  PM2.5  =  fine  particulate matter with  an  aerodynamic  diameter  of  2.5 
micrometers or  less; PM10 =  respirable particulate matter with an aerodynamic diameter of 10 micrometers or  less; ROG =  reactive 
organic gases; MCAQMD = Mendocino County Air Quality Management District.  

See Appendix C for modeling results. 

 
Based  on  the modeling,  construction  of  the  proposed  project  at  the  Library  Site would  result  in maximum 
unmitigated daily emissions of approximately 13.14  lb/day of ROG, 33.22  lb/day of NOX, 1.79  lb/day of PM10 
(exhaust) and 1.64  lb/day of PM2.5  (exhaust), which do not exceed MCAQMD thresholds  for criteria pollutants 
(MCAQMD,  2010).    It  is  noted  that  the  MCAQMD  does  not  have  PM10  and  PM2.5  fugitive  dust  emissions 
thresholds.   Rather, MCAQMD requires the  implementation of best management practices (BMPs) to minimize 
fugitive dust.   These BMPs  include measures such as watering  the proposed project site  twice daily, covering 
haul trucks, and reduced travel speeds on unpaved roads (refer to Mitigation Measure 4.2‐2a).    

As  seen  in  Table  4.2‐4,  impacts  from  construction‐related  emissions  are  considered  less  than  significant.  In 
addition, daily unmitigated emissions of  the ozone precursor NOX would not exceed MCAQMD’s  significance 
threshold.  Therefore,  it  is  not  anticipated  that  the  options  would  substantially  contribute  to  ozone 
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concentrations that exceed the NAAQS or CAAQS. This impact is considered less than significant with mitigation 
incorporated.  

Asbestos in Buildings 

The MCAQMD  has  been  delegated  by  the  EPA  as  the  local  enforcement  agency  for  the  Asbestos  National 
Emission Standards  for Hazardous Air Pollutants  (NESHAP) portion of  the Federal CAA.   State and  federal  law 
require notification  to  the MCAQMD prior  to  certain demolition  and  renovation  activities  can occur.   As  the 
proposed project would  involve the demolition of existing structures at the Library Site, NESHAP would apply.  
The law requires notification to MCAQMD at least 10 days prior to demolition which disturbs 260 linear feet of 
asbestos  insulation  on  pipes  or  ductwork  or  160  square  feet  of  asbestos  containing material  on  any  other 
component  (i.e., walls,  floors,  ceilings),  and  requires  an  EPA  certified  inspector  to  identify  types of  asbestos 
containing  materials.    Therefore,  with  adherence  to  MCAQMD  regulations  regarding  demolition,  asbestos 
impacts would be considered less than significant. 

Naturally Occurring Asbestos 

Mendocino County  is  known  to have  areas  containing naturally occurring  asbestos  (NOA).    State  regulations 
enforced by MCAQMD may affect grading and surfacing projects.   However, the mapped areas of concern for 
NOA in the Ukiah Valley are generally north and east of the city of Ukiah.  Although areas of concern are located 
just east of US‐101, the Library Site is located west of US‐101, approximately 0.47 miles from the nearest area of 
concern for NOA.   Therefore, grading of the Library Site would not be affected by NOA.   Impacts  in this regard 
would be considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.2‐2a – Library Site 

〉 All  exposed  surfaces  (e.g., parking  areas,  staging areas,  soil  piles, graded areas, and unpaved access 
roads) shall be watered two times per day. 

〉 All haul trucks transporting soil, sand, or other loose material off‐site shall be covered. 

〉 All visible mud or dirt  track‐out onto adjacent public roads shall be removed using wet power vacuum 
street sweepers at least once per day.  The use of dry power sweeping is prohibited. 

〉 All vehicle speeds on unpaved roads shall be limited to 15 mph. 

〉 All  roadways,  driveways,  and  sidewalks  to  be  paved  shall  be  completed    immediately  after 
grading/infrastructure, and prior to the building being constructed.   

〉 Idling  times  shall  be  minimized  either  by  shutting  equipment  off  when  not  in  use  or  reducing  the 
maximum idling time to five minutes (as required by the California airborne toxics control measure Title 
13,  Section  2485  of  California  Code  of  Regulations  [CCR]).    Clear  signage  shall  be  provided  for 
construction workers at all access points. 

〉 All construction equipment shall be maintained and properly  tuned  in accordance with manufacturer’s 
specifications.  All equipment shall be checked by a certified mechanic and determined to be running in 
proper condition prior to operation. 

〉 Post a publicly visible sign with the telephone number and person to contact regarding dust complaints 
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Significance after Mitigation 
Implementation of Mitigation Measure 4.2‐2a would help to reduce the potential for an adverse reaction to on‐
site  stationary  criteria  pollutant  sources.    Therefore,  this  impact  is  considered  less  than  significant  after 
implementation of mitigation measures. 

Railroad Depot Site 

As mentioned above, construction emissions are described as “short term” or temporary  in duration and may 
represent a significant impact on air quality, especially in the case of PM10. Construction‐related activities would 
result  in  proposed  project‐generated  emissions  of  ROG,  NOX,  PM10,  and  PM2.5  from  site  preparation  (e.g., 
excavation,  grading,  and  clearing),  off‐road  equipment,  material  delivery,  and  worker  commute  exhaust 
emissions,  vehicle  travel,  and  other  miscellaneous  activities  (e.g.,  building  construction,  asphalt  paving, 
application of architectural coatings). Fugitive dust emissions are associated primarily with site preparation and 
vary as a function of soil silt content, soil moisture, wind speed, acreage of disturbance, VMT on‐ and off‐site, 
and  other  factors.  Ozone  precursor  emissions  of  ROG  and  NOX  are  associated  primarily  with  construction 
equipment exhaust and the application of architectural coatings. 

Under the Railroad Depot Site option, an area of approximately 114,000 bgsf comprises the gross floor area of 
structures to be constructed as part of the proposed project. For the purposes of this analysis, construction was 
assumed to take place over 3 years (2014–2016). Please see Appendix C for model input and output parameters, 
detailed  assumptions,  and  daily  construction  emissions  estimates.  Library  Site  construction  emissions  are 
summarized  in  Table  4.2‐5,  Summary  of Modeled  Short‐Term  Construction‐Generated  Emissions  –  Railroad 
Depot Site, below. 

Table 4.2‐5  Summary of Modeled Short‐Term Construction‐Generated Emissions –  
Railroad Depot Site 

Source  ROG (lb/day)  NOX (lb/day) 
PM10 (lb/day) 
(Exhaust) 

PM2.5 (lb/day) 
(Exhaust) 

Year 2014   

Unmitigated Maximum lb/day  3.52  27.17  1.35  1.24 

MCAQMD significance thresholds  54 54 82  54

Thresholds Exceeded?  No  No  No  No 

Year 2015   

Unmitigated Maximum lb/day  13.45 27.15 1.93  1.77

MCAQMD significance thresholds  54 54 82  54

Thresholds Exceeded?  No No No  No

Year 2016   

Unmitigated Maximum lb/day  13.03 25.29 1.73  1.59

MCAQMD significance thresholds  54 54 82  54

Thresholds Exceeded?    No No No  No

Notes:  lb/day  =  pounds  per  day;  NOX  =  oxides  of  nitrogen;  PM2.5  =  fine  particulate matter with  an  aerodynamic  diameter  of  2.5 
micrometers or  less; PM10 = respirable particulate matter with an aerodynamic diameter of 10 micrometers or  less; ROG = reactive 
organic gases; MCAQMD = Mendocino County Air Quality Management District.  

See Appendix C for modeling results. 
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Based  on  the  modeling,  construction  of  the  proposed  project  at  the  Railroad  Depot  Site  would  result  in 
maximum mitigated daily emissions of approximately 13.45 lb/day of ROG, 27.17 lb/day of NOX, 1.93 lb/day of 
PM10  (exhaust)  and  1.77  lb/day  of  PM2.5  (exhaust),  which  do  not  exceed MCAQMD  thresholds  for  criteria 
pollutants.    It  is  noted  that  the MCAQMD  does  not  have  PM10  and  PM2.5  fugitive  dust  emissions  thresholds 
(MCAQMD, 2010).   Rather, MCAQMD  requires  the  implementation of BMPs  to minimize  fugitive dust.   These 
BMPs  include measures  such  as  watering  the  proposed  project  site  twice  daily,  covering  haul  trucks,  and 
reduced travel speeds on unpaved roads (refer to Mitigation Measure 4.2‐2a, above).      

As  seen  in  Table  4.2‐5,  impacts  from  construction‐related  emissions  are  considered  less  than  significant.  In 
addition, daily unmitigated emissions of  the ozone precursor NOX would not exceed MCAQMD’s  significance 
threshold.  Therefore,  it  is  not  anticipated  that  the  options  would  substantially  contribute  to  ozone 
concentrations that exceed the NAAQS or CAAQS. This impact is considered less than significant with mitigation 
incorporated.  

Asbestos in Buildings 

As mentioned above,  the MCAQMD has been delegated by  the EPA as  the  local enforcement agency  for  the 
Asbestos NESHAP portion of the Federal CAA.  State and federal law require notification to the MCAQMD prior 
to certain demolition and renovation activities can occur.  As the proposed project would involve the demolition 
of  existing  structures  at  the  Railroad  Depot  Site,  NESHAP  would  apply.    The  law  requires  notification  to 
MCAQMD at  least 10 days prior to demolition which disturbs 260 linear feet of asbestos insulation on pipes or 
ductwork  or  160  square  feet  of  asbestos  containing  material  on  any  other  component  (i.e.,  walls,  floors, 
ceilings), and requires an EPA certified  inspector to  identify types of asbestos containing materials.   Therefore, 
with adherence to MCAQMD regulations regarding demolition, asbestos impacts would be considered less than 
significant. 

Naturally Occurring Asbestos 

Mendocino County is known to have areas containing NOA.  State regulations enforced by MCAQMD may affect 
grading  and  surfacing  projects.    However,  the mapped  areas  of  concern  for  NOA  in  the  Ukiah  Valley  are 
generally north and east of  the city of Ukiah.   Although areas of concern are  located  just east of US‐101,  the 
Railroad Depot Site  is  located west of US‐101, approximately 0.33 miles  from  the nearest area of concern  for 
NOA.  Therefore, grading of the Railroad Depot Site would not be affected by NOA.  Impacts in this regard would 
be considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.2‐2b – Railroad Depot Site 

Refer to Mitigation Measure 4.2‐2a, above. 

Significance after Mitigation 
 
Implementation of Mitigation Measure 4.2‐2a would help to reduce the potential for an adverse reaction to on‐
site  stationary  criteria  pollutant  sources.    Therefore,  this  impact  is  considered  less  than  significant  after 
implementation of mitigation measures. 
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Impact  
4.2‐3 

Operational Emissions.  

Library Site.   Operational emissions at  the Library Site or  the Railroad Depot Site would not 
exceed  MCAQMD’s  significance  thresholds  for  criteria  pollutants  and,  thus,  would  not 
contribute to pollutant concentrations that exceed the NAAQS or CAAQS. Therefore, this  is a 
less than significant impact. 

Long‐term operation of the proposed project may result  in regional emissions of ROG, NOX, PM10, and PM2.5 (a 
subset of PM10) from area and mobile sources, as discussed in detail below for each potential project site. 

Library Site 

Area‐ and Mobile‐Source Emissions 

Proposed project‐generated,  regional area‐ and mobile‐source emissions of ROG, NOX, PM10, and PM2.5 were 
modeled using the URBEMIS2007 computer program. This modeling was based on proposed land use types and 
trip generation data  from  the proposed project’s Traffic  Impact Analysis, as well as MCAQMD‐recommended 
and default URBEMIS2007 model settings.  

Table 4.2‐6, Summary of Modeled Operational Emissions of Criteria Air Pollutants and Precursors – Library Site, 
summarizes the modeled proposed project‐generated, operation‐related emissions of criteria air pollutants and 
ozone precursors  for  the  Library  Site under project buildout  conditions  in 2016,  the earliest possible  year of 
project  operation.  The  proposed  project’s  buildout  schedule  is  uncertain,  but would  occur  over  a  period  of 
approximately 3 years. As shown in Table 4.2‐6, operation‐related activities during 2016 would result in project‐
generated unmitigated emissions of approximately 2.62  lb/day of ROG, 1.18  lb/day of NOX, and 0.5  lb/day of 
PM10 and 0.11 lb/day of PM2.5.  The proposed project would allow for modest growth in operations in response 
to  long‐term regional needs.  Implementation of the proposed project would result  in space for administrative 
and staff offices, juror assembly areas, a public lobby, security screening operations for the building’s entrances, 
and building support space.   The building  is anticipated  to be up  to  three stories  in height and would  include 
nine courtrooms.   The area‐source emissions  from operation of the new  facilities would all be considered net 
new emissions.   

In  addition,  the  following  proposed  project  design  feature would  further  reduce  the  emissions  estimated  in 
Table 4.2‐6. 

 The  proposed  project  would  be  designed  to  the  specifications  of  the  Leadership  in  Energy  and 
Environmental Design (LEED) Silver rating, at a minimum, and the AOC will seek certification of the Silver 
rating by the US Green Building Council. 
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Table 4.2‐6  Summary of Modeled Operational Emissions of Criteria Air Pollutants and 
Precursors – Library Site 

Source 
Emissions (lb/day) 

ROG  NOX  PM10  PM2.5 

First Year of Project Operation (Summer 2016)

  Area sources  0.85 0.78 0.01  0.01

  Mobile sources  1.80 0.40 0.49  0.10

Total Project‐Generated Emissions  2.62 1.18 0.50  0.11

MCAQMD significance threshold  180 42 180  42

Thresholds Exceeded?    No No No  No

Notes: NOX = oxides of nitrogen; PM10 = respirable particulate matter with an aerodynamic diameter of 10 micrometers or less; PM2.5 = 
fine particulate matter with an aerodynamic diameter of 2.5 micrometers or  less  (PM2.5  is a subset of PM10); ROG = reactive organic 
gases; MCAQMD = Mendocino County Air Quality Management District; lb/day = pounds per day 

Refer to Appendix C for detailed assumptions and modeling output files. 
 

Stationary Sources 

It  is  likely  that  the  proposed  project would  install  a  diesel‐fueled  emergency  backup  generator  onsite.  Such 
stationary equipment would be required to obtain the appropriate permits from MCAQMD, which would ensure 
that stationary sources comply with applicable regulations to reduce potential air quality impacts. Such sources 
of  emissions  from  a  diesel‐fueled  backup  generator would  appear  relatively minor  in  combination with  the 
mobile‐  and  area‐source  emissions  displayed  in  Table  4.2‐6,  because  it  would  be  used  infrequently  during 
emergency situations and for periodic testing. As a result, the impact attributable to the operation of stationary 
sources is considered less than significant. 

Due  to  the  increased  development  proposed  for  the  Library  Site,  an  increase  in  electricity  production  at  an 
offsite utility provider would be  required  to serve  the  increased demand  from  the proposed project. Because 
electrical  generating  facilities  for  the Ukiah  Valley  region  are  located  either  outside MCAQMD  or  are  offset 
through pollution credits, emissions from increased energy use would not affect the NCAB and are not included 
in this assessment for regional pollutants. 

Thus,  daily  unmitigated  long‐term  mobile‐source  emissions  would  not  exceed  MCAQMD’s  significance 
thresholds for ROG or NOX and would not be expected to contribute to concentrations that exceed the NAAQS 
or CAAQS. This impact is considered less than significant. 

Railroad Depot Site 

Area‐ and Mobile‐Source Emissions 

As mentioned  above, proposed project‐generated,  regional  area‐  and mobile‐source  emissions of ROG, NOX, 
PM10,  and  PM2.5  were  modeled  using  the  URBEMIS2007  computer  program.  This  modeling  was  based  on 
proposed land use types and trip generation data from the proposed project’s Traffic Impact Analysis, as well as 
MCAQMD‐recommended and default URBEMIS2007 model settings.  
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Table  4.2‐7,  Summary of Modeled Operational  Emissions of Criteria Air  Pollutants  and  Precursors  – Railroad 
Depot  Site,  summarizes  the modeled  proposed  project‐generated,  operation‐related  emissions  of  criteria  air 
pollutants  and  ozone  precursors  for  the  Railroad Depot  Site  under  project  buildout  conditions  in  2016,  the 
earliest possible  year of project operation. The proposed project’s buildout  schedule  is uncertain, but would 
occur over a period of approximately 3 years. As shown in Table 4.2‐7, operation‐related activities during 2016 
would result  in proposed project‐generated unmitigated emissions of approximately 9.00  lb/day of ROG, 9.75 
lb/day of NOX, 11.10  lb/day of PM10 and 20.17  lb/day of PM2.5.   The proposed project would allow for modest 
growth  in operations  in response to  long‐term regional needs.  Implementation of the proposed project would 
result  in  space  for  administrative  and  staff  offices,  juror  assembly  areas,  a  public  lobby,  security  screening 
operations for the building’s entrances, and building support space.  The building is anticipated to be up to three 
stories  in height and would  include nine  courtrooms.   The area‐source emissions  from operation of  the new 
facilities would all be considered net new emissions.   

In  addition,  the  following  proposed  project  design  feature would  further  reduce  the  emissions  estimated  in 
Table 4.2‐7. 

 The proposed project would be designed to the specifications of LEED Silver rating, at a minimum, and 
the AOC will seek certification of the Silver rating by the US Green Building Council.  

Table 4.2‐7  Summary of Modeled Operational Emissions of Criteria Air Pollutants and 
Precursors – Railroad Depot Site 

Source 
Emissions (lb/day) 

ROG  NOX  PM10  PM2.5 

First Year of Project Operation (Summer 2016)

  Area sources  0.85 0.78 0.01  0.01

  Mobile sources  8.15 8.97 11.09  2.16

Total Project‐Generated Emissions  9.00 9.75 11.10  2.17

MCAQMD significance threshold  180 42 180  42

Thresholds Exceeded?    No No No  No

Notes: NOX = oxides of nitrogen; PM10 = respirable particulate matter with an aerodynamic diameter of 10 micrometers or less; PM2.5 = 
fine particulate matter with an aerodynamic diameter of 2.5 micrometers or less (PM2.5 is a subset of PM10); ROG = reactive organic 
gases; MCAQMD = Mendocino County Air Quality Management District; lb/day = pounds per day 

Refer to Appendix C for detailed assumptions and modeling output files. 

Source: Data modeled by RBF Consulting in June 2011. 

 
Stationary Sources 

It  is  likely  that  the  proposed  project would  install  a  diesel‐fueled  emergency  backup  generator  onsite.  Such 
stationary equipment would be required to obtain the appropriate permits from MCAQMD, which would ensure 
that stationary sources comply with applicable regulations to reduce potential air quality impacts. Such sources 
of  emissions  from  a  diesel‐fueled  backup  generator would  appear  relatively minor  in  combination with  the 
mobile‐  and  area‐source  emissions  displayed  in  Table  4.2‐7,  because  it  would  be  used  infrequently  during 
emergency situations and for periodic testing. As a result, the impact attributable to the operation of stationary 
sources is considered less than significant. 
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Due to the increased development proposed for the Railroad Depot Site, an increase in electricity production at 
an offsite utility provider would be required to serve the increased demand from the proposed project. Because 
electrical  generating  facilities  for  the Ukiah  Valley  region  are  located  either  outside MCAQMD  or  are  offset 
through pollution credits, emissions from increased energy use would not affect the NCAB and are not included 
in this assessment for regional pollutants. 

Thus,  daily  unmitigated  long‐term  mobile‐source  emissions  would  not  exceed  MCAQMD’s  significance 
thresholds for ROG or NOX and would not be expected to contribute to concentrations that exceed the NAAQS 
or CAAQS. This impact is considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.2‐3 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 

Impact  
4.2‐4 

Exposure of Sensitive Receptors to Substantial Localized Pollutant Concentrations. 

Construction  and  operation  of  the  proposed  project  at  either  potential  site  could  expose 
sensitive  receptors  to substantial pollutant concentrations.   This  impact would be potentially 
significant. 

CO  concentration  is  a  direct  function  of  vehicle  idling  time  and,  thus,  traffic  flow  conditions. Under  specific 
meteorological  conditions,  CO  concentrations  near  congested  roadways  and/or  intersections  may  reach 
unhealthy levels with respect to local sensitive land‐uses such as residential areas, schools, and hospitals. 

LOCALIZED CARBON MONOXIDE HOTSPOTS 

Library Site and Railroad Depot Site 

The NCAB is designated as attainment for carbon monoxide (CO).  The screening criteria in the BAAQMD CEQA 
Air  Quality  Guidelines  (to  which  the  MCAQMD  generally  defers  to)  note  that  that  CO  impacts  may  be 
determined to be less than significant if a project is consistent with the applicable congestion management plan 
(CMP) and would not  increase traffic volumes at  local  intersections to more than 24,000 vehicles per hour for 
locations  in  heavily  urban  areas, where  “urban  canyons”  formed  by  buildings  tend  to  reduce  air  circulation 
(BAAQMD, 2011).   

The  proposed project’s  Traffic  Impact Analysis has determined  that  the unsignalized  intersections of US‐101 
northbound  ramps/E.  Perkins  Street  and  US‐101  southbound  ramps/E.  Perkins  Street  would  operate  at 
unacceptable LOS F during the peak hour with project implementation at both the Library Site and the Railroad 
Depot  Site.    Therefore,  the  Traffic  Impact  Analysis  includes  mitigation  requiring  the  signalization  of  these 
intersections to improve both intersections to an acceptable LOS B and C.  Mendocino County does not have a 
congestion management agency, due to the rural nature of the county; however, the city’s General Plan and the 
state provide  level of service standards at all  intersections, and the Mendocino Council of Governments has a 
2010  Regional  Transportation  Plan  (RTP).    The  proposed  project  is  consistent  with  the  RTP.    With 
implementation  of  the  recommended  Traffic  Impact  Analysis  mitigation,  the  proposed  project  would  not 
significantly increase the delay or LOS at the study intersections, and would not increase traffic volumes at local 
intersections to more than 24,000 vehicles per hour.  Therefore, effects related to CO concentrations would be 
less than significant. 
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RISK AND HEALTH HAZARDS 

Library Site and Railroad Depot Site 

The BAAQMD CEQA Air Quality Guidelines (to which the MCAQMD generally defer to) recommend that all TAC 
and particulate matter less than 2.5 microns (PM2.5) sources located within a 1,000 foot radius of either of the 
potential project sites be  identified  to determine any risk and health hazards  (BAAQMD, 2011).   There are no 
stationary  TAC  and  PM2.5  sources  located within  1,000  feet  of  the  Library  Site  or  the  Railroad Depot  Site.  
Additionally,  there are no  freeways of high volume  in  the MCAQMD  that  require a  risk and hazard  screening 
analysis.   

The  BAAQMD  CEQA  Air  Quality  Guidelines  defines  a  receptor  to  be  “a  place  where  people  live,  play,  or 
convalesce”.   These types of receptors would include residences, schools, school yards, parks, daycare centers, 
nursing homes, and medical facilities (BAAQMD, 2011).   As the proposed project consists of a courthouse,  it  is 
not  considered  a  sensitive  receptor.    Therefore,  risk  and  health  hazards  would  be  considered  less  than 
significant.   

Mitigation Measure 4.2‐4 – Library Site and Railroad Depot Site 

Refer to Mitigation Measures 4.10‐1 and 4.10‐3 in Chapter 4.10, Traffic and Circulation.   

Significance after Mitigation 

Implementation of Mitigation Measures 4.10‐1 and 4.10‐3 would help  to  reduce  the potential  for an adverse 
reaction to localized hot‐spots.  Therefore, this impact is considered less than significant after implementation of 
mitigation measures. 

Impact  
4.2‐5 

Exposure of Sensitive Receptors to Toxic Air Contaminant Emissions.  Short‐term construction 
activities  at  either  site may  result  in  the  exposure  of  sensitive  receptors  to  excessive  TAC 
emissions.    Therefore,  impacts  related  to  exposure of  sensitive  receptors  to  TACs would be 
potentially significant. 

 
Construction‐related activities could result in the generation of toxic air contaminants (TACs), specifically diesel 
particulate matter  (DPM),  from on‐road haul  trucks  and off‐road  equipment  exhaust  emissions.   Due  to  the 
variable nature of  the proposed  construction  activity,  the  generation of TAC emissions would be  temporary, 
especially considering the short amount of time such equipment  is typically within an  influential distance that 
would result in the exposure of sensitive receptors to substantial concentrations.   

Library Site  

The proposed project’s construction period at the Library Site would occur over three years and would require 
various types of heavy equipment throughout each construction phase.  Specifically, demolition activities would 
require  tractors, dozers,  and  concrete/industrial  saws.    Site preparation  and  grading  activities would  require 
tractors,  graders,  rubber  tired dozers,  and water  trucks.   Paving  activities would  include  cement  and mortar 
mixers,  pavers,  rollers,  and  other  pieces  of  paving  equipment.    The  building  phase would  require  a  crane, 
forklifts,  tractors, welders,  and  a  generator  set.    As  indicated  in  the URBEMIS2007 model  outputs  (refer  to 
Appendix C),  construction  activities  at  the  Library  Site would  generate  a maximum of  1.79 pounds of diesel 
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PM2.5  exhaust  per  day  during  construction.    Additionally,  the  proposed  project  would  implement  BMPs 
(Mitigation Measure 4.2‐2a), which would also reduce DPM exhaust emissions.  

The  closest  sensitive  receptors  are  residential uses  located  approximately 375  feet north of  the  Library  Site.  
However, construction equipment during proposed project construction would move about the project site and 
would not be concentrated in one area or near one sensitive receptor for an excessive duration of time capable 
of causing health effects.   Additionally, health risks are associated with  longer‐term exposure periods of nine, 
40, and 70 years, which do not  correlate well with  the  temporary and highly variable nature of  construction 
activities  (BAAQMD,  2011). Construction  staging  areas  are  generally planned  to be  concentrated  toward  the 
center of  the proposed  project  site.   However,  to  ensure  that  sensitive uses  in  the  vicinity of  the proposed 
project site are not exposed to substantial TACs, Mitigation Measure 4.2‐5a would require the implementation 
of additional construction mitigation measures for off‐road equipment to reduce the exposure of sensitive uses 
to TACs from construction emissions. The specific types of emission reduction features  identified  in Mitigation 
Measure 4.2‐5a would be determined based on the acreage disturbed in a particular construction phase as well 
as the proximity of the construction activity to sensitive uses.  With implementation of Mitigation Measures 4.2‐
2a  and  4.2‐5a,  impacts would be  reduced  to  less  than  significant  levels.  This  impact  is  considered  less  than 
significant with mitigation incorporated. 

Mitigation Measure 4.2‐5a – Library Site 

〉 Construction bid packages shall require submission of a plan demonstrating that the off‐road equipment 
(more than 50 horsepower) to be used in the construction project (i.e., owned, leased, and subcontractor 
vehicles) would  include a preference  for  the use of  late model  engines,  low‐emission diesel products, 
alternative  fuels,  engine  retrofit  technology,  after‐treatment  products,  add‐on  devices  such  as 
particulate filters, and/or other options as such become available.   

Significance after Mitigation 

Implementation of Mitigation Measures 4.2‐2a and 4.2‐5a would help  to  reduce  the potential  for an adverse 
reaction  to  Toxic  Air  Contaminants.    Therefore,  this  impact  is  considered  less  than  significant  after 
implementation of mitigation measures. 

Railroad Depot Site 

The proposed project’s construction period at the Railroad Depot Site would occur over three years and would 
require  various  types  of  heavy  equipment  throughout  each  construction  phase.    Specifically,  demolition 
activities would require  tractors, dozers, and concrete/industrial saws.   Site preparation and grading activities 
would require tractors, graders, rubber tired dozers, and water trucks.   Paving activities would  include cement 
and mortar mixers, pavers, rollers, and other pieces of paving equipment.   The building phase would require a 
crane, forklifts, tractors, welders, and a generator set.  As indicated in the URBEMIS2007 model outputs (refer to 
Appendix C), construction activities at  the Railroad Depot Site would generate a maximum of 1.93 pounds of 
diesel PM2.5 exhaust per day during construction.   Additionally, the proposed project would  implement BMPs 
(Mitigation Measure 4.2‐2a), which would also reduce DPM exhaust emissions.  

The closest sensitive receptors are residential uses  located approximately 25 feet south of the Railroad Depot 
Site.   However,  construction equipment during proposed project  construction would move about  the project 
site and would not be concentrated in one area or near one sensitive receptor for an excessive duration of time 
capable of causing health effects.  Additionally, health risks are associated with longer‐term exposure periods of 
nine,  40,  and  70  years,  which  do  not  correlate  well  with  the  temporary  and  highly  variable  nature  of 
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construction activities  (BAAQMD, 2011).   Construction staging areas are generally planned to be concentrated 
toward  the center of  the proposed project  site.   However,  to ensure  that  sensitive uses  in  the vicinity of  the 
project site are not exposed to substantial TACs, Mitigation Measure 4.2‐5a would require the implementation 
of additional construction mitigation measures for off‐road equipment to reduce the exposure of sensitive uses 
to TACs from construction emissions. The specific types of emission reduction features  identified  in Mitigation 
Measure 4.2‐5a would be determined based on the acreage disturbed in a particular construction phase as well 
as the proximity of the construction activity to sensitive uses.  With implementation of Mitigation Measures 4.2‐
2a  and  4.2‐5a,  impacts would be  reduced  to  less  than  significant  levels.  This  impact  is  considered  less  than 
significant with mitigation incorporated. 

Mitigation Measure 4.2‐5b – Railroad Depot Site 

Refer to Mitigation Measure 4.2‐5a, above.  

Significance after Mitigation 

Implementation of Mitigation Measures 4.2‐2a and 4.2‐5a would help  to  reduce  the potential  for an adverse 
reaction  to  Toxic  Air  Contaminants.    Therefore,  this  impact  is  considered  less  than  significant  after 
implementation of mitigation measures. 
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4.3 BIOLOGICAL RESOURCES 

This  section  addresses  biological  resources  that  could  be  affected  by  the  implementation  of  the New Ukiah 
Courthouse (proposed project) at either the Library Site (near the existing County public library, bounded by E. 
Perkins Street, N. Main Street, and Mason Street) or the Railroad Depot Site (bounded by E. Perkins Street, Leslie 
Street, Clay Street, and railroad tracks, located adjacent to 309 E. Perkins Street). The analysis in this section is 
based primarily on  information  taken  from  the  city of Ukiah General Plan  (adopted December 1995;  revised 
2004 and 2011), city of Ukiah ‐ City Code (updated May 2011), and the findings of the Biological Study Reports 
prepared  by  ENPLAN  for  the  Library  Site  (May  2011)  and  the  Railroad Depot  Site  (August  2011), which  are 
included  in Appendix D of  this EIR. This section discusses relevant policies and examines potential  impacts on 
plant, wildlife, and wetland habitats and on rare, threatened, or endangered species that could result from the 
acquisition of  land  for and  the  construction and operation of  the proposed project. Mitigation measures are 
identified where appropriate. 

Comments received  in response to the Notice of Preparation  (NOP) expressed concerns  for biological  impacts 
with regard to the movement of migratory fish species (e.g. threatened trout populations) within Gibson Creek, 
which traverses both the Library Site and the Railroad Depot Site. Similar comments were received pertaining to 
potential impacts from runoff from either of the sites into Gibson Creek during construction and/or operation of 
the courthouse, and the need to therefore provide a buffer between the Creek and  the proposed courthouse 
and other impervious areas on‐site. Additionally, comments were received with regard to the potential of birds 
colliding with  the windows of  the new courthouse due  to glare and/or  lighting and  the resulting potential  for 
injury or death. These comments were considered in the preparation of the EIR and can be found in Appendix B. 

4.3.1 EXISTING SETTING 

REGIONAL SETTING  
Ukiah is located within the Russian River Valley in southern Mendocino County, California, north of the greater 
San Francisco Bay Area and west of the Central Valley. The Russian River Valley lies within the northern portion 
of  the Coast Ranges province of California.  The northern Coast Ranges  trend northwestward, parallel  to  the 
major  structural  features  of  the  region.  The mountain  range  that  lies west  of  the  Russian  River  Valley  and 
extends to the coast is commonly called the Mendocino Range and ranges in elevation between 1,400 and 3,000 
feet.  The  highlands  located  east  of  the  Russian  River  in  the  vicinity  of Ukiah  are  known  as  the Mayacamas 
Mountains and range in elevation between 3,000 and 4,000 feet above mean sea level (amsl).  

The Ukiah  Valley  is  a  subarea  of  the  Russian  River  Valley.  The Ukiah  Valley  is  approximately  22 miles  long, 
averages  approximately  three miles wide,  and  occupies  an  area  approximately  65  square miles  in  size.  The 
altitude of the valley floor ranges from approximately 500 feet at the southern end to approximately 700 feet in 
the northern end. The valley floor at Ukiah is approximately 600 feet above sea level. 

The city of Ukiah is located along the Highway 101 corridor, approximately five miles south of California Highway 
20. The city lies along the flatter portions of the valley floor, with the mountains adjacent to the west and east 
generally defining the Valley within the corridor. To the north are the communities of The Forks and Presswood; 
to the east are Vichy Springs and Regina Heights; to the southeast is Talmage and to the south is El Roble; and, 
to the west and northwest are Old Bailey Place and Orrs Springs, respectively. The Montgomery Woods State 
Reserve is located just to the northwest of the city, and Lake Mendocino is located approximately two miles to 
the northeast.  
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The city of Ukiah offers a Mediterranean climate with an average annual rainfall of approximately 35 inches. The 
average high temperature is 73.5 degrees Fahrenheit (°F), and the average low temperature is 44.6 °F (Western 
Regional Climate Center, 2011).1 

LOCAL SETTING  
Both potential project sites are  located  in an older, urbanized area of the city that has been developed with a 
variety of different  land uses. The  immediate downtown Ukiah area,  in which both potential project sites are 
located, supports commercial, residential, civic, and recreational uses, along with visible infrastructure features 
such as roadways and utilities.  

Gibson Creek flows through the northeastern portion of both potential project sites. Gibson Creek begins in the 
mountain  ranges west of  the  city of Ukiah and  flows  through  the  city  into  the Russian River. As  the  city has 
developed over  time, different  strategies and  techniques have been employed  to  control  the Creek.  In  some 
areas,  the Creek has been allowed  to  follow  its natural  route, while  in other areas  the Creek  is contained by 
culverts,  retaining  walls,  and  earthen  berms.  The  Creek  has  further  been  straightened  and  rerouted  to 
accommodate agricultural uses and urban development. As a result, the current condition of the Creek varies 
along its length. 

Library Site 
This Library Site is comprised of 14 parcels in the immediate downtown area of Ukiah and is situated in a densely 
developed urban environment which consists of areas largely covered by concrete, asphalt, buildings, and other 
impervious surfaces. The overall site is approximately six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the 
south, N. Main Street on the west, and Mason Street on the east. Existing uses on the Library Site  include the 
Ukiah Library, public and permit surface parking, and commercial and retail uses. As the potential project site is 
presently developed,  if the site  is selected for the new courthouse, the existing buildings along with any other 
improvements would be removed prior to construction of the new courthouse.  

According  to  the U.S. Department of Agriculture’s  (USDA) Soil Conservation Service Soil Survey of Mendocino 
County, Eastern Part, and Trinity County Southwestern Part, soils in the vicinity of the Library Site are described 
as urban land which generally consists of areas covered by concrete, buildings, or other impervious surfaces. 

The United States Geological Survey  (USGS) 1975 7.5‐Minute Series Ukiah, California Quadrangle Topographic 
Map identifies the average elevation of the Library Site as approximately 600 feet amsl. The area located north 
of E. Perkins appears  to  slope  in a more northeasterly direction, and  the area  south of E. Perkins appears  to 
slope  in a more southeasterly direction. The nearest surface water body  is Gibson Creek, which  transects  the 
subject property from the east to the northwest, and is daylighted in two locations. The northeastern portion of 
the site is located within a 100‐year floodplain. 

Railroad Depot Site  
The approximately 10‐acre Railroad Depot Site is located south of E. Perkins Street and west of Leslie Street, in 
the immediate downtown area of Ukiah. Railroad tracks, that are currently inactive, form the western boundary 
of the site. The site is no longer an active railroad yard and is primarily vacant, with the exception of the historic 
train depot  (that would not be removed with the proposed project) and  two small warehouses. The potential 
project site is surrounded on all sides by urban development.  

                                                            
1 Western  Regional  Climate  Center.  Ukiah Municipal  Airport  (Kuki),  CA  Climatological  Summary.  2009.  Accessed  July  7,  2011  from: 
http://www.wrcc.dri.edu/summary/uki.ca.html. 
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According to the USDA, soils in the vicinity of the Library Site are described as urban land. Soils encountered on‐
site primarily consist of medium to dark brown clay, clayey silt, and silty to gravelly clay overlying  interbedded 
layers of sandy gravel and gravelly sand with cobbles to a total explored depth of 50 feet below ground surface 
(bgs) (Weston Solutions Inc., 2011). The consistency of the materials ranges from very soft to hard for silts and 
clays,  and  loose  to  very  dense  for  sands  and  gravels.  Groundwater  has  been  encountered  between 
approximately five to eight feet bgs. 

The United States Geological Survey  (USGS) 1975 7.5‐Minute Series Ukiah, California Quadrangle Topographic 
Map  identifies the average elevation of the Railroad Depot Site as approximately 615 feet amsl. Gibson Creek 
flows  eastward  across  the  northern  portion  of  the  site  for  approximately  400  lineal  feet. Gibson  Creek  is  a 
seasonal  stream,  tributary  to Doolin Creek which  is a  tributary  to  the Russian River, approximately 1.5 miles 
downstream  of  the  property. No  additional  surface water  bodies  are  located  on  the  site.  A  young  riparian 
community is present along the banks of the Creek. The northern, northeastern, and east‐central portions of the 
property are  located within the 100‐year floodplain; the central portion of the potential project site  is  located 
within the 500‐year floodplain. 

FIELD RECONNAISSANCE  

Library Site  
A botanical field survey was conducted for the Library Site on April 22, 2011. The evaluation confirmed that the 
potential project  site  is occupied by buildings, parking  lots, and  landscaping, with  the exception of  two  short 
segments of Gibson Creek. The  stream  segments were enclosed by chain‐link  fence and were not accessible. 
However,  the  potential  presence  of  special‐status  plant  species  was  determined  on  the  basis  of  habitat 
characteristics and observations  from  the edges of  the enclosures. Given  the  site conditions, no attempt was 
made to develop a list of plant species present in the study area.  

The wildlife survey of the Library Site was conducted on March 31, 2011. A records search was conducted prior 
to the site visit. The habitats and special habitat elements within the study area were determined through the 
field reconnaissance. A list of wildlife species that could potentially occur in the identified habitats was compiled 
using  the  California  Department  of  Fish  and  Game’s  (CDFG)  Wildlife  Habitat  Relationships  (WHR)  System, 
Version 8.2  (CDFG, 2008). Given the habitat conditions present at the time of the survey, many of the special 
status animal species potentially occurring within the study area would not have been evident at the time the 
fieldwork was undertaken. The potential presence of species not readily identifiable during the field survey was 
determined based on the habitat characteristics observed. 

Railroad Depot Site  

A botanical field survey was conducted for the Railroad Depot Site on April 22, 2011. The evaluation confirmed 
that the potential project site  is occupied by the depot and the two warehouses. At the time when the survey 
was  conducted,  all  special  status  plant  species  potentially  occurring within  the  study  area would  have  been 
evident. 

A wildlife survey was conducted on March 31, 2011. A records search was conducted prior to the site visit, and 
the  habitats  and  special  habitat  elements  within  the  study  area  were  determined  through  the  field 
reconnaissance. A  list of wildlife  species  that  could potentially occur  in  the  identified habitats was  compiled 
using the CDFG WHR System, Version 8.2 (CDFG, 2008).  Given the habitat conditions present at the time of the 
survey, many of  the  special  status animal  species potentially occurring within  the  study area would not have 
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been evident at the time  the  fieldwork was undertaken. The potential presence of wildlife species not readily 
identifiable during the field survey was determined based on the habitat characteristics observed. 

HABITAT CHARACTERIZATION  
Habitat types were identified using the CDFG’s Wildlife Habitat Relationships (WHR) System, Version 8.2 (CDFG, 
2008), which  is based on wildlife species and their known habitat relationships. Habitat types occurring on the 
Library Site include Urban and Riverine; habitat types on the Railroad Depot Site include Urban, Riverine, Annual 
Grassland, and Valley Foothill Riparian Forest. Habitat types for each of the study areas are characterized below. 

Library Site  

Urban  
Urban habitats are characterized as natural habitats that have been converted to facilitate development or have 
been  sufficiently altered by planting non‐native vegetation. Vegetative components present may  include  tree 
groves, street strips, shade trees/lawns, lawns, and/or shrub cover. Three wildlife zones are recognized in urban 
habitats: downtown, urban  residential, and  suburbia. The diversity of wildlife  species  is  lowest  in downtown 
areas and highest in suburbia. Wildlife species commonly found in urban habitats include pigeons, doves, gulls, 
house sparrow, mockingbird, raccoon, opossum, and striped skunk. Overall, this habitat has low value to wildlife 
species.  

The  proposed  Library  Site  is  located  in  the  immediate  downtown  area  of Ukiah.  The  entirety  of  the  site  is 
occupied by buildings, parking lots, and landscaping, with exception of the two short segments of Gibson Creek. 
Oak woodland habitat presumably once covered  the site, although no native plant communities  remain. Past 
site development has  covered  the natural  soils  that once  existed on  the  site;  soils on  the  site  are  currently 
identified as “Urban,” and as partially hydric (USDA, NRCS, 2011).  

Landscape vegetation and/or buildings on the site provide potential roost/nesting habitat for bats and migratory 
birds. Seeds and insects associated with ornamental trees and shrubs serve as a food source for birds, while bats 
consume flying insects. 

Riverine  
Riverine habitat  is  characterized by  intermittent or perennially  flowing water. Riverine habitat  includes  rivers 
and streams (creeks). In inland areas, small streams converge to form larger streams; larger streams converge to 
form  rivers which discharge  into  the ocean.  In coastal areas, many streams discharge directly  into  the ocean. 
Streams and rivers typically exhibit distinct microhabitats, such as pools, riffles, and runs. 

Riverine habitat is utilized by a variety of fish and wildlife species. Pools and backwater areas provide breeding 
habitat for amphibians. Deep pools with basking sites (e.g., bedrock or logs) nearby provide habitat for turtles. 
Waterfowl forage for invertebrates in slow‐moving sections of riverine habitat. Small mammals such as beaver, 
river otter, and muskrat build nests  in or along  riverine habitat. Riverine habitat also provides  spawning and 
rearing habitat for resident and anadromous fish. Numerous species of invertebrates occur in riverine habitats, 
often beneath  submerged  rocks or at  the water  surface. Overall,  this habitat has very high value  to  fish and 
wildlife species. 

The  Library Site  includes a  segment of Gibson Creek which  is  contained by a  culvert and has perennial  flow. 
Gibson Creek historically flowed southeasterly across the potential project site in its natural channel, a distance 
of approximately 500  lineal feet; however, the on‐site stream segment was contained by a culvert to facilitate 
construction  of  the  existing  buildings  and  parking  lots  on  the  site.  The majority  of  the  culverted  stream  is 
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overtopped  with  asphalt  (two  segments  of  Gibson  Creek  totaling  approximately  40  linear  feet  are  not 
overtopped with asphalt).  

The visible portions of the culverted stream are  low gradient and consisted of a continuous run at the time of 
the field visit on March 31, 2011, due to moderate flows. On‐site, the stream was approximately six feet wide 
and  one  foot  deep.  Gibson  Creek  is  within  the  historic  range  of  three  federally‐listed  salmonids:  Central 
California  coast  coho  salmon,  Central  California  coast  steelhead,  and  California  coastal  Chinook  salmon.  The 
California Northwestern Railroad Company established a fish hatchery on Gibson Creek in 1897, and it remained 
in operation until 1927. 

Steelhead  trout  raised  at  the  hatchery  were  planted  in  numerous  streams  in  the  vicinity,  and  presumably 
included Gibson  Creek  (the  CDFG  documented  steelhead  trout  in Gibson  Creek  in  2001).  Red‐bellied  newts, 
Pacific giant  salamanders, and  trout are known  to  inhabit  the cool,  shaded headwaters of Gibson Creek, and 
these species may move through the culverted segment of the stream during winter and early spring when flows 
are higher and water temperatures are cooler. During  low‐flow conditions  in summer and fall, species such as 
the Pacific tree frog, western toad, foothill yellow‐legged frog, and western pond turtle may move through the 
culverted segment. 

Railroad Depot Site  

Urban  

The Railroad Depot Site is located in the immediate downtown area of Ukiah. As stated above, Urban habitat has 
low  value  to wildlife  species.  Landscape  vegetation  along E. Perkins  Street  and buildings on  the  site provide 
potential roost/nesting habitat for bats and migratory birds. Seeds and insects associated with ornamental trees 
and shrubs serve as a food source for birds, with bats consuming flying insects. 

Riverine  

The Railroad Depot Site  includes a segment of Gibson Creek, which has seasonal flow. The on‐site segment of 
Gibson Creek  is  low gradient and consisted of a continuous run at the time of the field visit, due to moderate 
flows. On‐site, the stream had a bank width of approximately 20 feet (wetted channel width of approximately 10 
feet) and a bank depth of approximately three feet (wetted channel depth averaging six to eight inches).  

As  noted  above, Gibson  Creek  is within  the  historic  range  of  three  federally‐listed  salmonids.  Similar  to  the 
Library  Site,  the  on‐site  portion  of  the  Creek  has  the  potential  to  support  red‐bellied  newts,  Pacific  giant 
salamanders,  and  trout  during winter  and  early  spring when  flows  are  higher  and water  temperatures  are 
cooler. In late spring, species such as the Pacific tree frog, western toad, foothill yellow‐legged frog, and western 
pond turtle may also be present.   

Annual Grassland  

Within the Central Valley, annual grassland occurs along the valley floor and the gently rolling foothills, within 
the interior of the Coast Ranges, and is also typical as an understory in oak woodlands. Non‐native annual grass 
species  largely compose annual grassland habitat, with dominant annual grass species  typically  including wild 
oats, soft chess, ripgut brome, wild barley, and foxtail fescue. Typical forbs include filarees and clovers.  
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The upland areas of the Railroad Depot Site support annual grasslands. On‐site plant species within this habitat 
are  typical  of  that  generally  associated with  this  habitat  type.  Yellow  star  thistle,  a  non‐native  species,  is  a 
dominant member of the grassland community on‐site. 
 
A  variety  of wildlife  species  utilize  annual  grasslands  and  include mammals  such  as  black‐tailed  jackrabbit, 
coyote, and  several  species of mice. Snakes are  typically abundant  in annual grassland,  feeding on mice and 
other rodents. Amphibians are generally uncommon; however, species such as the western toad and Pacific tree 
frog may be locally abundant near aquatic habitats. Nesting and foraging habitat for certain migratory birds may 
also be provided by annual grasslands.  
 

Valley Foothill Riparian Forest  

Valley foothill riparian forests typically occur in drainages along the valley floor and in the foothills. Such forests 
tend to be present along low‐gradient streams in deep, alluvial soils that maintain moisture during the summer 
and  fall  seasons.  The  forest  typically  includes  a  canopy  layer  composed  of  winter  deciduous  trees  (e.g., 
cottonwood and valley oak), a subcanopy layer (e.g., box elder and Oregon ash), and an understory shrub layer 
(e.g., wild  grape,  poison  oak,  blue  elderberry, willow,  and  California  blackberry).  The  combination  of  dense 
vegetation  and  fallen  limbs may make  the  understory  largely  impenetrable  along  larger  streams  and  rivers. 
Minimal  vegetative  cover  is provided by herbaceous plants, with  exception of  areas where  tall  forbs  and/or 
shade‐tolerant grasses occur. 
 
Valley foothill riparian habitat  is utilized by a variety of wildlife. Numerous bird species, raccoons, and ringtails 
utilize  streamside  vegetation  as  nesting  habitat.  Riparian  habitats  act  as  dispersal  corridors  for  amphibians, 
turtles,  and  some  mammals.  Riparian  vegetation  provides  shade  for  streams,  thereby  lowering  water 
temperatures  and  benefiting  salmonids which  prefer  streams with  cool, well‐oxygenated water.  Streamside 
vegetation also  introduces coarse woody debris  into streams, which provides shelter  for  fish and amphibians. 
Additionally,  leaves  and  branches  are  broken  down  by  many  invertebrate  species  and  are  subsequently 
consumed by fish or amphibians. This habitat holds a very high value for fish and wildlife species. 
 
Historically,  it  is  assumed  that  the  on‐site  stream  banks  would  have  historically  supported  a  moderately‐
developed  riparian community, similar  to  that visible along undisturbed stream segments both upstream and 
downstream  of  the  Railroad  Depot  Site;  however,  riparian  vegetation  along  the  on‐site  segment  became 
moderately degraded by the year 2000. Riparian vegetation was planted along the banks of the on‐site segment 
of Gibson Creek by the Mendocino Fisheries Program in 2003. As a result, willows and other native plant species 
are visibly established along the banks, along with Himalayan blackberry and grasses. A variety of migratory bird 
species utilize this riparian vegetation as nesting habitat.  
 

SPECIAL STATUS SPECIES 
Special‐status plant species are  those plant species  that are  (1)  listed as  threatened or endangered under  the 
California Endangered Species Act (CESA) or the Federal Endangered Species Act (FESA); (2) designated as rare 
by the CDFG; (3) state or federal candidate or proposed species for listing as threatened or endangered; or, (4) 
have a California Rare Plant Rank (RPR) of 1A, 1B, 2, or 3. 

Special‐status  animal  species  include  species  that  are  (1)  listed  as  threatened or  endangered under  CESA or 
FESA; (2) proposed for federal listing as threatened or endangered; (3) state or federal candidates for listing as 
threatened or endangered; and/or, (4)  identified by the CDFG as Species of Special Concern or California Fully 
Protected Species. 
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A  list of regionally occurring special‐status species was compiled based on a review of pertinent  literature, the 
results of the field assessments, and review of the California Natural Diversity Database (CNDDB) critical habitat 
GIS  data maintained  by  the National Marine  Fisheries  Service  (NMFS),  CalFish  Database  records,  and  other 
relevant biological reports. For each species, habitat requirements were assessed and compared to the habitats 
within the study area for each potential project site and its immediate vicinity.  

Based on the review of habitat requirements and the results of the field assessment, neither the Library Site nor 
the Railroad Depot  Site  provides  suitable  habitat  for  special‐status  plant  species;  however,  six  special‐status 
animal species may potentially utilize habitats on both of the sites.   

Special Status Plant Species  

Library Site and Railroad Depot Site 
One special‐status plant species, Burke’s goldfields, was broadly mapped  to  include  the entirety of  the city of 
Ukiah due to a non‐specific sighting reported near the city in 1886; however, the species has not been relocated 
since. Thirteen other special‐status plant species are known to occur within a 10‐mile radius and include Baker’s 
meadowfoam, Baker’s navarettia, Bolander’s horkelia, bristly sedge, Colusa  layia, glandular western flax, Hall’s 
bushmallow, Mendocino bush‐mallow, minute pocket moss, Norris’ beard moss, North Coast semaphore grass, 
Raiche’s manzanita, and Sonoma canescent manzanita. 

The  Library  Site  contains  a  number  of  horticultural  species  as  well  as  several  weeds.  The  exposed  on‐site 
portions of Gibson Creek support valley oak, Himalayan blackberry, pokeweed, ragwort, dock, wild lettuce, and 
other species. No special‐status plant species were observed during the botanical survey, nor are any expected 
to be present. No additional botanical evaluation is warranted. 

No special‐status plant species were observed during  the botanical survey of  the Railroad Depot Site, nor are 
any expected to be present. No additional botanical evaluation is warranted.  

Special Status Animal Species  

Library Site and Railroad Depot Site 
Review of CNDDB records showed that no special‐status animal species have been reported on either the Library 
Site or  the Railroad Depot Site. Five  special‐status animal  species  (American peregrine  falcon,  foothill yellow‐
legged frog, pallid bat, Sonoma tree vole, and western pond turtle) and one non‐status animal species (osprey) 
are known to occur within a 10‐mile radius of both potential project sites (see Appendix D of this EIR).  

Review of the CalFish Data Base found no records of special‐status fish species in Gibson Creek, nor has critical 
habitat been designated  for  federally‐listed  fish  species  in Gibson Creek. Gibson Creek  is within  the historical 
range of Central California coast coho salmon (federal and state Endangered), Central California coast steelhead 
(federally Threatened), and California coastal Chinook salmon (federally Threatened). 

No special‐status animal species were observed  in the study area during the wildlife evaluation for either site; 
however, six special‐status animal species could potentially utilize habitats on both potential project sites: pallid 
bat,  foothill  yellow‐legged  frog, western pond  turtle, Central California  coast  coho  salmon, Central California 
coast  steelhead, and California  coastal Chinook  salmon. A  checklist of wildlife  species observed at  the  site  is 
presented  in Appendix D of  this EIR. The  regulatory status and habitat  requirements  for  these six species are 
summarized below. 
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Pallid Bat 
The pallid bat, a State Species of Concern, is a wide‐ranging bat found throughout western North America. This 
bat  inhabits  low‐elevation rocky arid deserts and canyonlands, shrub‐steppe grasslands, karst  formations, and 
upper montane coniferous  forests. Pallid bats roost alone,  in small groups, or  in  large colonies. Day and night 
roosts include rocky outcrops, cliffs, caves, mines, trees, and a variety of man‐made structures. Pallid bats mate 
between October and February, and young are born between April and July. Females generally produce up to 
two offspring per year. Maternity colonies disperse between August and October. Pallid bats could potentially 
roost on  trees and/or  structures on either of  the  sites; however,  similar or higher quality  roosting habitat  is 
widely available elsewhere in the vicinity. 

Foothill Yellow‐Legged Frog 
The  foothill  yellow‐legged  frog,  a  State  Species  of  Concern,  is  generally  found  in  low‐  to moderate‐gradient 
streams and rivers. Breeding and egg‐laying occurs during spring. Egg masses are generally attached to cobble 
and boulder  in shallow areas along stream or river margins.  Juvenile and adult  frogs may utilize streams with 
moderate to steep gradients during summer and early fall. During the summer and fall, adult frogs prefer stream 
channels that provide exposed basking sites and cool shady areas. 

Gibson Creek is tributary to the Russian River, and foothill yellow‐legged frogs are known to occur in the Russian 
River, approximately 2.5 miles downstream of both potential project  sites. The  segments of Gibson Creek on 
both potential project sites provide marginally suitable habitat  for  the  foothill yellow‐legged  frog. The  foothill 
yellow‐legged frog therefore has a low potential to be present on either site.      

Western Pond Turtle 
The western pond turtle is designated as a Species of Special Concern by the CDFG and is found in a variety of 
habitats  (e.g.  ponds,  streams,  rivers,  ditches,  sloughs)  from  sea  level  to  approximately  6,000  feet  amsl  in 
elevation. This species requires basking sites such as partially submerged logs, rocks, mats of floating vegetation, 
or open mud banks and frequently basks on logs or other objects out of the water when water temperatures are 
low  and  air  temperatures  are  greater  than water  temperatures. When  air  temperatures  become  too warm, 
western pond turtles “water bask” by lying in the warmer surface water layer with their heads out of the water. 
In colder regions, western pond turtle typically hibernate underwater in bottom mud.  

Western pond turtles are typically present  in aquatic habitats from March through September, and migrate to 
wintering sites in October and November. Mating generally occurs in late April or early May, but may occur year‐
round. Nests are located in an upland location that may be a considerable distance from the aquatic site (up to 
0.25 mile), but are typically around 500 feet away (CDFG, 1994). Hatchling turtles are thought to emerge from 
the nest and move to the aquatic site in the spring. The western pond turtle occurs in 90 percent of its historic 
range in the Central Valley and along the western slope of the Sierra Nevada, but in greatly reduced numbers. It 
occurs throughout California west of the Sierra crest and is absent from desert regions, except along the Mojave 
River. 

As noted above, Gibson Creek is tributary to the Russian River, and western pond turtles are known to occur in 
the Russian River approximately 2.5 miles downstream of both potential project sites. The segments of Gibson 
Creek on both the Library Site and the Railroad Depot Site provide marginally suitable habitat for the western 
pond turtle. The western pond turtle therefore has a low potential to be present on either site. 
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Salmonids 

Central California Coast Coho Salmon 

Central California  coast  coho  salmon  includes  all naturally  spawned populations of  coho  salmon  from  Punta 
Gorda  in  northern  California  south  to  and  including  the  San  Lorenzo  River  in  central  California,  as well  as 
populations in tributaries to San Francisco Bay (excluding the Sacramento‐San Joaquin River system), as well as 
four  artificial  propagation  programs:  the  Don  Clausen  Fish  Hatchery  Captive  Broodstock  Program,  Scott 
Creek/Kind Fisher Flats Conservation Program, Scott Creek Captive Broodstock Program, and the Noyo River Fish 
Station. Adults migrate up and spawn in rivers/streams that flow directly into the ocean or in tributaries of large 
rivers. Spawning and rearing streams typically are perennial,  flow swiftly  (riffles predominate over pools), and 
have  clear water,  cool water  temperatures,  undercut  banks,  riparian  shading,  and  a  diverse  assemblage  of 
invertebrates. Spawning migrations  commence  following heavy  late  fall or winter  rainfall. Spawning  sites are 
typically  located  in gravel substrates at  the head of  riffles or  just downstream of pools. Females  lay between 
1,400 and 3,000 eggs. Embryos hatch after eight to 12 weeks, and hatchlings remain in gravel around the redd 
for four to 10 weeks. In spring, juvenile coho salmon are widely distributed in riffles, runs, and pools. In summer, 
juvenile coho salmon are generally most abundant  in deep, cool pools or  in deep runs. During winter,  juvenile 
coho salmon move into sidechannel pools or backwater areas to overwinter. Juveniles migrate to the ocean the 
following  spring, where  they  feed  on marine  food  for  two  years  before  returning  to  freshwater  streams  to 
spawn. Adults die soon after spawning. 

The Central California coast coho salmon has been extirpated  from many of the watersheds  it once occupied, 
and  extant  populations  have  undergone  a  significant  decline  in  the  numbers.  Estimates made  in  the  1940s 
placed the number of coho salmon between 200,000 and 500,000; however, habitat degradation over the years 
had dramatically reduced the number of coho salmon that return to spawn. As of 2009, the number of naturally 
spawned  coho  salmon  remaining  in  the wild was  estimated  at  less  than  500. Due  to  extirpation  from other 
watersheds the species once occupied and significant declines  in extant populations, the NMFS designated the 
Central  California  coast  coho  salmon  as  a  federally‐Endangered  species  on  June  28,  2005.  The  NMFS  also 
designated critical habitat for the species on May 5, 1999, to aid in habitat protection and species recovery. The 
CDFG designated the Central California coast coho salmon as state Endangered on March 30, 2005. 

In  the  early 1900s,  the Central California  coast  coho  salmon  runs  in  the Russian River watershed historically 
sustained a commercial harvest of approximately 13,000 fish; however, the number of adults returning to spawn 
in the watershed has declined significantly. Currently, fewer than 20 coho salmon are estimated to return to the 
Russian River watershed  to  spawn. Coho  salmon  currently utilize  tributary  streams of  the Russian River well 
downstream of both  the  Library  Site  and  the Railroad Depot  Site  for  spawning  and/or  rearing,  although  the 
species  is presumed  to have historically utilized  larger  tributary  streams of  the Russian River  throughout  the 
watershed. Gibson Creek, including the on‐site segments of the stream, is federally designated as critical habitat 
for the Central California coast coho salmon. Although Gibson Creek is not within the species’ current range, the 
stream  is within  the  species’ historic  range, and  there are no known downstream barriers  to  fish passage on 
either of the potential project sites. 

Central California Coast Steelhead 

Central California  coast  steelhead  includes  all naturally  spawned populations of  steelhead  in  coastal  streams 
from the Russian River to Aptos Creek, and the drainages of San Francisco, San Pablo, and Suisun Bays eastward 
to Chipps Island at the confluence of the Sacramento and San Joaquin rivers. Also included are tributary streams 
to Suisun Marsh (Suisun Creek and Green Valley Creek), an unnamed tributary to Cordelia Slough (also known as 
Red Top Creek), and  two hatchery programs  (Don Clausen Fish Hatchery and Kingfisher Flat Hatchery). Adults 
migrate  up  and  spawn  in  rivers/streams  that  flow  directly  into  the  ocean  or  in  tributaries  of  large  rivers. 
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Spawning and  rearing  rivers/streams  typically are perennial,  flow swiftly  (riffles predominate over pools), and 
have  clear water,  cool water  temperatures,  undercut  banks,  riparian  shading,  and  a  diverse  assemblage  of 
invertebrates. Steelhead are classified into two groups, known as “summer‐run” and “winter‐run” fish, based on 
timing of spawning migrations and reproductive maturity at  the  time of the spawning migration. Summer‐run 
steelhead  are  immature  when  they  enter  freshwater  streams  during  spring  and  early  summer. Winter‐run 
steelhead  are  at  or  near maturity when  they  enter  freshwater  streams  during  late  fall  and winter.  Central 
California coast steelhead are comprised exclusively of winter‐run fish. Redds are constructed  in clean, coarse 
gravel at the tail of pools or in riffles where water flow is adequate to oxygenate developing embryos. Embryos 
hatch in three to four weeks and fry emerge two to three weeks later. Juveniles/adults rear in streams for one to 
three  years  before migrating  to  the  ocean. After  spending  one  to  four  years  in  the  ocean,  adults  return  to 
freshwater streams to spawn. Unlike salmon, steelhead do not die after spawning. 

Historically, the Russian River was the third most productive watershed  for Central California coast steelhead, 
with annual  runs  in  the 1960s around 60,000  fish. The number of  fish  that  returned  to  spawn  in  the Russian 
River  in  the 1990s was estimated between 1,700 and 7,000 annually. The NMFS designated Central California 
coast steelhead as a federal Threatened species on January 5, 2006, based on an estimated 89 percent decline in 
abundance between 1960 and 1997. The NMFS also designated critical habitat for the species on September 2, 
2005,  to  aid  in  habitat  protection  and  species  recovery.  Critical  habitat  is  not  designated  for  the  Central 
California coast steelhead in Gibson Creek; the nearest designated critical habitat for the Central California coast 
steelhead occurs approximately 1.5 miles downstream of both the Library Site and the Railroad Depot Site,  in 
the Russian River. 

California Coastal Chinook Salmon 

California coastal Chinook salmon includes all naturally spawned populations of Chinook salmon from rivers and 
streams  south  of  the  Klamath  River  to  the  Russian  River,  and  hatchery‐raised  fish  from  seven  artificial 
propagation programs. Adults migrate up and spawn  in  rivers/streams  that drain  the west slope of  the Coast 
Range. Spawning and rearing rivers/streams typically are perennial, flow swiftly (riffles predominate over pools), 
and have clear water, cool water temperatures, undercut banks, riparian shading, and a diverse assemblage of 
invertebrates. Spawning migrations begin  in  late summer and early  fall. Redds are constructed  in clean gravel 
substrates. After hatching, alevins remain  in gravel for approximately 12 weeks. Fry emerge from gravel  in the 
spring and rear in freshwater streams for one year before migrating to the ocean. Adults spend between one to 
seven  years  in  the ocean  before  returning  to  spawn  in  freshwater  streams. Adults  die  soon  after  spawning. 
Given the historic habitat conditions and flows of the Russian River, the river presumably once supported a run 
of Chinook salmon. Due to declining numbers across the species range,  the California coastal Chinook salmon 
was  designated  as  federally  Threatened  by  the  NMFS  on  June  28,  2005.  The NMFS  also  designated  critical 
habitat for the species on September 2, 2005, to aid in habitat protection and species recovery. Critical habitat is 
not designated for the California coastal Chinook salmon in Gibson Creek; the nearest designated critical habitat 
for the California coastal Chinook salmon occurs approximately 1.5 miles downstream of both the Library Site 
and the Railroad Depot Site, in the Russian River.  

Railroad Depot Site  

Valley Elderberry Longhorn Beetle  

Additionally, the Railroad Depot Site supports several elderberry shrubs. This plant species serves as a host plant 
for  the  federally  Threatened  valley  elderberry  longhorn  beetle;  however,  the  Railroad Depot  Site  is  located 
outside of the known range of the beetle, and it is therefore not anticipated that this species would be present 
on‐site. As a result, consultation with the U.S. Fish and Wildlife Service (USFWS) would not be required to allow 
for proposed project construction activities that may potentially affect these shrubs.  



  Biological Resources 

Administrative Office of the Courts  October 2011 
New Ukiah Courthouse Draft EIR  4.3‐11 

Vernal Pool Branchiopods  

The  Railroad  Depot  Site  supports  a  number  of  shallow,  seasonally  ponded  depressions  in  areas  where 
compacted  soils occur; however,  such depressions  are  considered  to be highly unlikely  to  support  federally‐
listed  species  of  vernal  pool  branchiopods  (i.e.,  vernal  pool  fairy  shrimp,  vernal  pool  tadpole  shrimp, 
Conservancy  fairy  shrimp,  and  longhorn  fairy  shrimp) on‐site.  Through  review of USFWS  species  lists,  it was 
determined that no federally‐listed species of vernal pool branchiopods  identified as being potentially affected 
by work conducted in the proposed project quadrangle or surrounding quadrangles occur on‐site. Additionally, 
review of the Recovery Plan for Vernal Pool Ecosystems of California and Southern Oregon (USFWS, 2005) found 
no  reported  occurrences  of  federally‐listed  species  of  vernal  pool  branchiopods  in  Mendocino  County. 
Furthermore, review of CNDDB records found no reported occurrences of federally‐listed species of vernal pool 
branchiopods in Mendocino County. The nearest reported occurrences of vernal pool fairy shrimp or vernal pool 
tadpole shrimp were documented approximately 65 miles to the east and 55 miles to the east, respectively, of 
the Railroad Depot Site. Similarly,  the nearest  reported occurrences of Conservancy  fairy  shrimp or  longhorn 
fairy  shrimp  were  documented  approximately  57  miles  to  the  northeast  and  118  miles  to  the  southeast, 
respectively, of  the Railroad Depot Site. Therefore,  it  is not anticipated  that  federally‐listed  species of vernal 
pool branchiopods are present on the Railroad Depot Site, or that protocol‐level surveys for these species are 
warranted. 

OTHER SENSITIVE BIOLOGICAL RESOURCES  

Nesting Migratory Birds 

Library Site and Railroad Depot Site  
Two small bird nests were observed on the Library Site during the field  inspection; similarly, one bird nest was 
observed  in a shrub on  the Railroad Depot Site during  the  field survey. Migratory birds could also potentially 
establish additional nests on trees and/or structures on either potential project site in future years. 

The  federal Migratory Bird Treaty Act  (MBTA)  requires  that human  activities do not  adversely  affect nesting 
migratory birds. If present on a site, migratory bird species could experience both direct and/or indirect effects 
as  the  result  of  construction  activities.  Direct  effects may  include  increased mortality  rates  resulting  from 
removal of any tree that contains an active nest supporting eggs or chicks. Indirect effects may occur in the form 
of nest abandonment by adults in response to increased noise levels or human encroachment, or as a reduction 
in  the  quantity  of  food  available  to  young  birds,  due  to  changes  in  adult  feeding  behavior.  The majority  of 
migratory birds would be expected to utilize the nests observed between March 1 and July 31. Such species are 
therefore unlikely to be affected if the removal of potential nesting habitat occurred during other months of the 
year (before March 1 or after July 31).  

Wetlands  

Library Site  
No  wetlands  were  identified  on  the  Library  Site;  however,  Gibson  Creek,  in  which  a  is  segment  which  is 
contained by a culvert on the Library Site, is subject to the jurisdiction of the Corps of Engineers, Regional Water 
Quality Control Board (RWQCB), and CDFG. Accordingly, permits would be required from the Corps of Engineers, 
RWQCB, and CDFG for work proposed along the bed and/or bank of Gibson Creek. As for any project  involving 
more  than  one  acre  of  surface  disturbance,  a  General  Construction  Activity  Stormwater  Permit  must  be 
obtained from the State Water Resources Control Board, which would require preparation and implementation 
of a Storm Water Pollution Prevention Plan (SWPPP).  
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Railroad Depot Site  
Research conducted did not identify any wetland types or stream features within the study area, or within one‐
half mile  of  the  study  area;  however, Orrs  Creek, which  supports  documented wetlands,  has  been mapped 
within one‐half mile of the study area. Additionally, as previously mentioned, soils on‐site are mapped as Urban, 
which are not hydric, but may contain hydric inclusions.  

Although a wetland delineation was not conducted  for  the Railroad Depot Site,  the  field  inspection  identified 
Gibson Creek, a seasonal creek, and several shallow depressions  that pond water seasonally within  the study 
area. Gibson Creek is tributary to the Russian River and is subject to state and federal jurisdiction. If storm drain 
outfalls or other work are proposed along the banks of Gibson Creek, a Department of the Army permit from the 
Corps  of  Engineers,  issuance  of  a Water Quality  Certification  by  the  RWQCB,  and  issuance  of  a  Streambed 
Alteration Agreement from the CDFG would be required. The seasonally ponded depressions are also potentially 
subject to state and federal  jurisdiction, and any proposed fill of such features may require a permit from the 
RWQCB and Corps of Engineers. 

4.3.2 REGULATORY SETTING  

Biological  resources  in  California  are  protected  and/or  regulated  by  a  variety  of  federal  and  state  laws  and 
policies.  Key  regulatory  and  conservation  planning  issues  applicable  to  the  proposed  project  are  discussed 
below.  

FEDERAL 

Federal Clean Water Act 
The Clean Water Act (CWA)  is the primary federal  law that protects the quality of the nation’s surface waters, 
including lakes, rivers, and wetlands. It operates on the principle that all discharges into the nation’s waters are 
unlawful unless specifically authorized by a permit; permit review is the CWA’s primary regulatory tool.  

Section 404, Discharge of Dredged or Fill Material 
The objective of the CWA (1977, as amended)  is to restore and maintain the chemical, physical, and biological 
integrity of the nation’s waters. Discharge of dredged or fill material into waters of the United States, including 
jurisdictional wetlands,  is regulated by the USACE under Section 404 of the CWA (33 United States Code (USC) 
1251‐1376).  USACE  regulations  implementing  Section  404  define  waters  of  the  United  States  to  include 
intrastate  waters,  including  lakes,  rivers,  streams,  wetlands,  and  natural  ponds,  the  use,  degradation,  or 
destruction  of which  could  affect  interstate  or  foreign  commerce. Wetlands  are  considered  “special  aquatic 
sites”  and  are  defined  for  regulatory  purposes  as  “areas  that  are  inundated  or  saturated  by  surface  or 
groundwater  at  a  frequency  and  duration  sufficient  to  support,  and  that  under  normal  circumstances  do 
support, a prevalence of vegetation typically adapted  for  life  in saturated soil conditions”  (33 Code of Federal 
Regulations  (CFR)  328.3;  40 CFR  230.3).  To  comply with  the  Section  404  policy  that  there be no  net  loss of 
wetlands, discharge  into wetlands must be avoided and minimized  to  the extent practicable. For unavoidable 
impacts, compensatory mitigation is required to replace the loss of wetland functions in the watershed. Projects 
are permitted under either individual or general (i.e., nationwide) permits. 

Federal Endangered Species Act 
The FESA defines “take” (Section 9) and generally prohibits the “taking” of animal species listed as endangered 
or threatened (16 USC 1532, 50 CFR 17.3). Under the FESA, the “take” of a federally listed species is deemed to 
occur when an intentional or negligent act or omission causes the agent of the action “to harass, harm, pursue, 
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hunt,  shoot, wound,  kill,  trap,  capture,  or  collect,  or  to  attempt  to  engage  in  any  such  conduct.”  The  term 
“harm” includes acts that actually kill or injure wildlife. Such acts may include significant habitat modification or 
degradation when  it  actually  kills  or  injures wildlife  by  significantly  impairing  essential  behavioral  patterns, 
including  breeding,  feeding,  or  sheltering.  Listed  plants  are  not  protected  from  take  for  private  projects  on 
private lands; however, it is illegal to collect or maliciously harm them on federal lands, and the FESA prohibits 
interstate or international trade in listed plant and animal species. 

Section 7 of the FESA requires federal agencies, in consultation with the Secretary of the Interior, to ensure that 
their actions do not jeopardize the continued existence of endangered or threatened species (plant or animal), 
or result in the destruction or adverse modification of designated critical habitat for these species. 

Migratory Bird Treaty Act 
The MBTA,  first enacted  in 1918, provides  for protection of  international migratory birds and authorizes  the 
Secretary of the Interior to regulate the taking of migratory birds. The MBTA provides that it shall be unlawful, 
except as permitted by regulations, to pursue, take, or kill any migratory bird, or any part, nest, or egg of any 
such bird. The current  list of  species protected by  the MBTA  can be  found  in 50 CFR 10.13. The  list  includes 
nearly all migratory birds native to the United States. 

STATE 

Section 401 Water Quality Certification 
The North Coast Regional Water Quality Control Board (NCRWQCB or North Coast RWQCB)  is the state agency 
responsible  for  protecting  water  resources  in  the  proposed  project  area.  The  NCRWQCB  requires  project 
sponsors to apply for and obtain a CWA Section 401 Water Quality Certification for any project that requires a 
CWA Section 404 permit from the USACE. 

Streambed Alteration Agreement  
The CDFG has jurisdictional authority over fish and wildlife resources associated with rivers, streams, and lakes 
under the Streambed Alteration Agreement (SAA; Fish and Game Code ‐ FGC Sections 1600 to 1616). CDFG must 
be notified when any person, business, state or  local government agency, or public utility proposes an activity 
that will do any of the following: 

 Divert, obstruct, or change the natural flow or the bed, channel or bank of any river stream or lake 

 Use material from a streambed 

 Result in the disposal or deposition of debris, waste, or other material where it can pass into any river, 
stream, or lake 

The notification  requirement applies  to any work undertaken  in or near a  river,  stream, or  lake  that  flows at 
least  intermittently  through  a  bed  or  channel.  This  includes  ephemeral  streams,  desert  washes,  and 
watercourses with a subsurface flow and includes adjacent wetland and riparian habitat. It may also apply to any 
work undertaken within the floodplain of a body of water. 

If CDFG determines that a proposed project or activity could have substantial adverse effects on fish or wildlife, 
a  SAA  is  required.  As  part  of  this  agreement,  CDFG may  require  reasonable modifications  in  the  proposed 
construction that would allow for the protection of the fish and wildlife resources. The project proponent must 
notify CDFG before beginning construction activities within lands under CDFG jurisdiction. 
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California Endangered Species Act 
Under the CESA, CDFG is responsible for maintaining a list of endangered and threatened species (FGC §2070). 
CDFG also maintains a list of “candidate species,” which are species that CDFG formally notices as being under 
review  for addition  to  the  list of endangered or  threatened  species, and  lists of “species of  special concern,” 
which serve as species “watch lists.”  

Pursuant to the requirements of CESA, a state or local agency proposing or reviewing a proposed project within 
its  jurisdiction must determine whether any state  listed endangered or  threatened species may be present  in 
the project area and determine whether the proposed project could have a significant impact on such species. In 
addition,  the  CDFG  encourages  informal  consultation  on  any  proposed  project  that may  affect  a  candidate 
species.  

Project‐related  impacts  to  species  listed  as  threatened  or  endangered  under  CESA  would  be  considered 
significant. State‐listed species are fully protected under its mandates. “Take” of protected species incidental to 
otherwise  lawful management activities may be authorized under FGC Section 2081. Authorization from CDFG 
would be in the form of an Incidental Take Permit.2 

Birds of Prey 
Under  Section  3503.5  of  the  FGC,  it  is  unlawful  to  take,  possess,  or  destroy  any  birds  in  the  orders  of 
Falconiformes or Strigiformes  (birds of prey) or to take, possess, or destroy the nest or eggs of any such bird, 
except as otherwise provided by this code or any regulation adopted pursuant thereto.  

Migratory Birds 
FGC Section 3513 states that it is unlawful to take or possess any migratory non‐game bird as designated in the 
MBTA or any part of such a migratory nongame bird except as provided by rules and regulations adopted by the 
U.S.  Secretary  of  the  Interior  under  provisions  of  the MBTA. Under  Code  Section  3513,  CDFG may  consider 
impacts similar to those described above under the MBTA a significant impact. 

Fully Protected Species 
California statutes accord “fully protected” status to a number of specifically identified birds, mammals, reptiles, 
amphibians, and fish. These species cannot be “taken,” even with an incidental take permit (FGC, Sections 3505, 
3511, 4700, 5050, and 5515). 

LOCAL  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The city’s General Plan includes goals, policies, and implementation measures aimed at achieving an established 
“vision” for the city over the long‐term. It is intended that the vision be achieved by maintaining and enhancing 
a community‐based economy that uses resources wisely, encouraging the responsible use of natural resources, 
achieving long‐term development that complements, rather than compromises the natural beauty of the valley, 

                                                            
2  CESA authorizes  that “(p)rivate entities may  take plant or wildlife species  listed as endangered or  threatened under  the CESA and 
FESA,  pursuant  to  a  federal  incidental  take  permit  issued  in  accordance with  Section  10  of  the  FESA,  if  the  CDFG  certifies  that  the 
incidental take statement or incidental take permit is consistent with CESA” (Fish & Game Code §2080.1(a)). Under CESA, take is defined 
as an activity that would directly or indirectly kill an individual of a species, rather than also including “harm” or “harass” as is included in 
the federal act. As a result, the threshold for a take under the CESA is higher than that under the FESA (i.e., habitat modification is not 
necessarily considered a take under the CESA).  
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and  striving  to  develop  an  ecologically  sustainable  community.3  The  goals,  policies,  and  implementation 
measures set forth  in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed project; however, the 
AOC,  as  lead  agency,  considers  these  policies  in  determining  whether  the  proposed  project’s  impacts  are 
significant, and utilizes them (as applicable) for the development of potential mitigation measures. 

III. The Vision  

III.3 Overall General Plan and Growth Management  

3.02 Overall General Plan/Growth Management goals and policies  

 Goal GP‐21:  Conserve  open  space,  hillsides,  stream  courses,  and  indigenous  flora  and  fauna  for  the 
enjoyment of future generations.  

 Goal GP‐26: Require that landscaping be a significant component of development and redevelopment.  

IV. The Resource Elements  

IV.1 Open Space and Conservation  

1.03 Creeks and Streams 

 Goal OC‐9: Conserve and enhance channels for creeks and waters flowing through the Planning Area.  

• Implementation Measure OC‐9.2(c): The City shall maintain information available to the public about 
the use of riparian plants and vegetation for landscaping, including sources of plant material.  

• Implementation  Measure  OC‐9.2(d):  Ensure  that  grading  and  development  codes  incorporate 
measures  to  protect  and  enhance  fish  habitat  including  riparian  vegetation  protection  and 
restoration and erosion and sediment control measures.  

• Implementation Measure OC‐9.2(i): The City shall develop and  implement a review procedure with 
the California Department of Fish and Game which provides each  local agency  the opportunity  to 
comment on all proposed Streambed Alteration Agreements in the Planning Area. The focus of this 
review  shall  be  upon  the  protection  and  enhancement  of  stream  and  creek  natural  resources, 
including fish and riparian vegetation.  

• Implementation  Measure  OC‐9.2(j):  The  City  Planning  Department  shall  develop  a  review  and 
comment procedure with  the City Engineer and  the Building Official which ensures  that all public 
and private projects in or adjacent to a City stream or creek are designed and approved in a manner 
which preserves and enhances fish habitat, riparian vegetation, and the natural water course.  

1.07 Native Plants and Animals  

 Goal OC‐22: Conserve and replenish valley oaks in the Valley.  

 Policy OC‐22.1: Maintain, protect, and replant stands of Valley Oaks.  

• Implementation Measure 22.1(a): When reviewing proposals for development, require that all valley 
oaks on the project area be identified, and ensure that all reasonable efforts have been undertaken 
to protect the trees.  

 Goal OC‐23: Native plant landscaping shall be encouraged. 

 Policy OC‐23.1: Define standards that include native plant landscaping.  

                                                            
3 City of Ukiah General Plan. Adopted December 1995; revised 2004.  
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• Implementation  Measure  OC‐23.1(a):  Provide  information  about  native  plant  landscaping  to 
developers.  

• Implementation  Measure  OC‐23.1(b):  Develop  landscaping  standards  which  use  native  plant 
landscaping for all new development and redevelopment projects.  

• Implementation  Measure  OC‐23.1(c):  Landscaping  standards  for  new  development  and 
redevelopment  projects  shall  be  applicable  to  all  but  individual  single‐family  residential 
development.  Compliance  with  landscaping  standards  shall  be  required  as  a  condition  of 
discretionary approvals or a  condition of  issuing a building permit. This  implementation measure 
does  apply  to  single  family  residences  located within  planned  developments  or  subdivisions  for 
which landscaping standards were incorporated as conditions of project approval.  

 Policy OC‐24.1: Develop a program to ensure continued healthy tree propagation.  

 Goal OC‐25: Maintain and enhance the City’s canopy of shade trees.  

 Policy OC‐25.1: Protect existing healthy mature trees to maintain shade and area attractiveness.  

• Implementation  Measure  OC‐25.1(a):  During  the  short‐term  planning  period,  utilize  the  Land 
Development Code or enact an ordinance  identifying  important shade tree areas and providing for 
their long‐term management and health.  

• Implementation Measure OC‐25.1(b): Establish a  requirement  for public notice and hearing when 
trees are to be removed from undeveloped public, private, and redeveloped property – except for 
recreational purposes or in relation to agriculture – as part of the design review program.  

• Implementation Measure OC‐26.1 (a): Establish restricted or no access points to areas where fish are 
known to spawn.  

 Goal OC‐27: Limit public access where necessary to protect important fish habitat.  

• Implementation Measure OC‐27.1(a): During the  intermediate‐term planning period,  identify areas 
for acquisition or dedication as easements for purposes of wildlife preserves.  

 Goals OC‐29: Maintain and enhance the “urban forests” which create a sense of urban space.  

 Policy OC‐29.1: The development review process shall  incorporate measures  to maintain and enhance 
the urban tree canopy.  

• Implementation Measure OC‐29.1(a):  The  Land Development Code  shall  incorporate measures  to 
maintain and enhance the urban tree canopy.  

• Implementation Measure OC‐29.1(b): Review construction and landscaping site plans to ensure that 
healthy trees are not removed unnecessarily.  

IV.4 Energy  
4.04 Site Planning and landscape design  

 Goal EG‐5: Site design shall incorporate shade trees for energy conservation.  

 Policy EG‐5.1: Encourage minimum canopy coverage of all paved area on a lot.  

• Implementation  Measure  EG‐5.1(a):  the  Land  Development  Code  shall  include  in  its  design 
requirements the requirement that all new development shall provide a canopy coverage of 50% at 
maturity of all paved areas on the lot. 
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City of Ukiah – City Code 

Division 6, Chapter 5, Article 2, Section 5420, Street Tree Policy, of the Ukiah City Code addresses the installation, 
maintenance, and preservation of street trees on public property to “beautify the City, purify its air, and provide 
shade and wind protection.”4 The policy is intended to ensure that the city’s streets are planted with trees and 
to ensure that adequate maintenance and preservation of such trees is provided. The policy guides the selection 
of appropriate tree species to achieve a visually uniform streetscape, and appoints the City Manager, or other 
appointed staff, as responsible for enforcement and implementation of the policy.  

In addition, Section 5425, Street Tree Planting, of the Ukiah City Code requires that residential, commercial, and 
industrial  developments,  and  the  development  of  individual  lots,  shall  include  street  trees  at  the 
developer's/property owner's expense  in accordance with the city’s Master Street List and Master Street Tree 
Plan. Furthermore, Section 5422, Enforcing Authority,  states  that all new and  replacement  trees  in  the  street 
right of way of the city shall be selected from the latest Master Tree List unless otherwise approved by the City 
Manager (Ord. 869, §3, adopted 1987).  

4.3.3 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS 

Library Site and Railroad Depot Site  
The  impact  analysis  was  based  on  the  environmental  setting  and  results  described  in  the  Biological  Study 
Reports  prepared  by  ENPLAN  for  each  of  the  potential  project  sites  (see  Appendix  D  of  this  EIR).  Existing 
information was  reviewed before and after  the  field  reconnaissance  to assess  the potential  for  the proposed 
project  to  result  in  potentially  significant  impacts  to  special‐status  species  and  other  sensitive  biological 
resources. The following is a list of the principal resources that were reviewed for both potential project sites: 

 California Department of Fish and Game. 2011. California Natural Diversity Data Base, RareFind Printout, 
February 2011 Data (Library Site); August 2011 Data (Railroad Depot Site). 

_____. 2009. Protocols for Surveying and Evaluating Impacts to Special Status Native Plant Populations 
and Natural Communities.  

_____.  2008.  California  Interagency  Wildlife  Task  Group.  California  Wildlife  Habitat  Relationships 
Systems, Version 8.2, personal computer version. Sacramento, California. 

_____. 2006. Stream Inventory Report: Gibson Creek. Report completed 2005, revised April 14, 2006. 

 National Marine Fisheries Service. 2011. Critical Habitat GIS Data. 

 Twitty, V.C. 1935. Two New Species of Triturus from California. Copeia 1935(2):73‐80.  

 U.S. Department of Agriculture, Natural Resources Conservation Service. 2011. Web Soil Survey, March 
11, 2011 Map Data. 

   

                                                            
4 City of Ukiah City Code. Accessed July 6, 2011 from: http://www.sterlingcodifiers.com/CA/Ukiah/index.htm.   
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Railroad Depot Site  

In addition to those identified above, the following resources were also reviewed for the Railroad Depot Site:   

 CalFish. 2011. http://www.calfish.org/portals/2/Home/tabid/70/Default.aspx. 

 Natural Resources Conservation Service. January 6, 2011. Web Soil Survey. 

 United States Fish and Wildlife Service. August 30, 2011. Wetlands Mapper. 
  
_____. 2005. Recovery Plan for Vernal Pool Ecosystems of California and Southern 

Oregon. Portland, Oregon. 

The  special‐status  species assessments were based on  review of  resource agency  species  lists, a  taxa‐specific 
literature  review,  a CNDDB query,  and  a  reconnaissance‐level  field  survey of  the potential project  sites.  The 
special‐status species considered for these sites are those having a reasonable probability of occurring on‐site 
under existing conditions, based on the presence of suitable habitat conditions. 

The impact analysis for special‐status species focuses on those special‐status species that may occur in the study 
areas for both potential project sites and that may be affected by proposed project activities.  The potential loss 
of habitat and the effects of this loss were determined based on the species that may occur within the proposed 
project areas and the jurisdictional status of the on‐site habitat.  

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 
Criteria  for  determining  the  significance  of  impacts  related  to  biological  resources  were  based  on  the 
environmental checklist form in Appendix G of the State California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines 
and mandatory  findings  of  significance.  For  the  purposes  of  this  draft  EIR,  impacts  on  biological  resources 
resulting from implementation of the proposed project would be considered significant if the project would: 

 Have  a  substantial  adverse  effect,  either  directly  or  through  habitat modifications,  on  any  species 
identified  as  a  candidate,  sensitive,  or  special‐status  species  in  local  or  regional  plans,  policies,  or 
regulations, or by the California Department of Fish and Game or the U.S. Fish and Wildlife Service; 

 Have a substantial adverse effect on any riparian habitat or other sensitive natural community identified 
in local or regional plans, policies, regulations or by the California Department of Fish and Game or the 
U.S Fish and Wildlife Service; 

 Have a substantial adverse effect on federally protected wetlands as defined by Section 404 of the Clean 
Water Act (including, but not limited to, marsh, vernal pool, coastal, etc.) through direct removal, filling, 
hydrological interruption, or other means; 

 Interfere substantially with the movement of any native or resident or migratory fish or wildlife species 
or with established native resident or migratory wildlife corridors, or  impede the use of native wildlife 
nursery sites; 

 Conflict with any local policies or ordinance protecting biological resources, such as a tree preservation 
policy or ordinance; and/or, 

Impacts associated with other  issues  identified  in the environmental checklist form  in Appendix G of the CEQA 
Guidelines were previously addressed in the Initial Study (IS) prepared for the proposed project and attached to 
the NOP (Appendix A of this EIR).  
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ISSUES NOT DISCUSSED FURTHER 
Neither  of  the  potential  project  sites  are  governed  by  a  Habitat  Conservation  Plan,  Natural  Community 
Conservation Plan, or other approved state habitat conservation plan; therefore, consistency with such plans is 
not discussed further in this draft EIR.  

PROJECT IMPACTS AND MITIGATION 
The proposed project includes two potential development sites: the Library Site and the Railroad Depot Site. For 
additional details on  the differences between  the  two  sites,  refer  to Chapter 3, Project Description. Potential 
project impacts and mitigation measures to reduce such impacts are identified below. 

Impact  
4.3‐1 

Potential Impacts on Candidate, Sensitive, or Special‐Status Species.  

Neither the Library Site nor the Railroad Depot Site supports any special‐status plant species. 
One special‐status bat (pallid bat) and five special‐status animal species may have the potential 
to occur on both of the sites. As development of either site may have the potential to disturb 
such species, this is considered a potentially significant impact.  

 

Library Site and Railroad Depot Site 
Vegetation on both  the  Library  Site  and  the Railroad Depot  Site has been previously  altered  from  its native 
condition as a result of prior development.    . As  the majority of both sites has been disturbed,  limited visible 
habitat  remains on‐site  that would have  the potential  to  support  sensitive wildlife  species. As noted  above, 
neither the Library Site nor the Railroad Depot Site support special‐status plant species, nor are any anticipated 
to be present. Therefore, project impacts on such plant species would be less than significant.  

One special‐status bat (pallid bat) could potentially roost on trees and/or structures on either site; however,  it 
was determined that mitigation is not warranted for potential impacts to the pallid bat, given the abundance of 
similar  or  higher  quality  roosting  habitat  elsewhere  in  the  vicinity.  Therefore,  impacts  would  be  less  than 
significant. 

Additionally,  five  special‐status  animal  species  (foothill  yellow‐legged  frog,  western  pond  turtle,  Central 
California coast coho salmon, Central California coast steelhead, and California coastal Chinook salmon) could 
potentially utilize the on‐site segments of Gibson Creek. The segments of Gibson Creek that traverse the Library 
Site  and  the  Railroad  Depot  Site  provide marginally  suitable  habitat  for  the  foothill  yellow‐legged  frog  and 
western pond turtle. These species therefore have a  low potential to be present on either site; however, such 
species (if present) could potentially be directly harmed by in‐water work or indirectly harmed through habitat 
degradation if sediments or pollutants enter Gibson Creek.  

Because the proposed project would cause over one acre of temporary soil disturbance, permit coverage would 
be  required  under  the  State  of  California’s  General  Permit  for  Storm  Water  Discharges  Associated  with 
Construction  and  Land  Disturbance  Activities  (Order  No.  2009‐0009‐DWQ).  The  General  Permit  requires 
preparation  of  a  Storm  Water  Pollution  Prevention  Plan  (SWPPP),  which  recommends  site‐specific  Best 
Management Practices  (BMPs);  implementation of site‐specific erosion and sediment control, spill prevention, 
and good housekeeping BMPs throughout construction and routine  inspections to determine the effectiveness 
of the site BMPs.  Implementation of BMPs combined with associated monitoring to ensure BMP effectiveness 
throughout  the  duration  of  construction would  ensure  that  sediment/pollutant  transport  to Gibson  Creek  is 
avoided,  thereby  precluding  potential  indirect  impacts  on  the  foothill  yellow‐legged  frog  and western  pond 
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turtle; however, potential direct  impacts resulting from disturbance of the species (if present) or of associated 
habitat  during  in‐water  work  conducted  during  the  construction  phase  would  be  considered  a  potentially 
significant impact.  

Additionally, the Central California coast coho salmon, Central California coast steelhead, and California coastal 
Chinook salmon have the potential to utilize the segments of Gibson Creek that traverse both potential project 
sites. Because there are no known downstream barriers to fish passage, Central California coast coho salmon, 
Central California  coast  steelhead, and California  coastal Chinook  salmon  could potentially access  the on‐site 
segments of Gibson Creek. The CDFG documented steelhead trout  in Gibson Creek  in 2001 and recommended 
that Gibson Creek be managed as an anadromous, natural production  stream due  to  its potential  to provide 
spawning and/or rearing habitat for anadromous fish (CDFG, 2006).  

Implementation of BMPs, combined with the associated monitoring to ensure BMP effectiveness throughout the 
duration of construction, would ensure that sediment/pollutant transport to Gibson Creek  is avoided, thereby 
precluding  potential  indirect  impacts  to  special‐status  salmonids  and  critical  habitat  designated  for  Central 
California coast coho salmon. Additionally, the AOC shall require all development to be set back 20 feet from the 
stream  bank  to  further minimize  potential  indirect  impacts,  combined with  the  CDFG  requirement  that  any 
development  near Gibson  Creek  avoid  the  dripline  of  riparian  vegetation  along  the  stream  bank.   However, 
potential direct impacts resulting from disturbance of the species (if present) or of associated habitat during in‐
water work conducted during the construction phase would be considered a potentially significant impact.  

Mitigation Measure 4.3‐1 – Library Site and Railroad Depot Site 
The AOC, or  its  contractor,  shall  implement  the  following measures  to  reduce  impacts on  special‐status animal 
species: 

〉 Construction activities within  the bed and/or banks of Gibson Creek shall be restricted  to  the dry‐season 
when  the  channel  is  dry  to  avoid  impacts  to  the  foothill  yellow‐legged  frog, western  pond  turtle,  and 
salmonids.  If  work  cannot  be  restricted  to  the  dry  season,  immediately  prior  to  on‐site,  in‐water 
construction  activities,  the  AOC,  or  its  project  contractor,  shall  retain  a  qualified  biologist  to  conduct 
focused surveys of aquatic sites for these species.  If such species are found to be present at the time of the 
survey,  salmonids,  turtles,  frogs,  tadpoles,  and/or  egg  masses  shall  be  relocated  to  a  safe  location 
upstream or downstream to avoid direct impacts.  

Level of Significance after Mitigation  
Implementation of Mitigation Measure  4.3‐1 would  reduce potentially  significant  impacts on  foothill  yellow‐
legged  frog, western pond  turtle, and  salmonids  to a  less‐than‐significant  level by  surveying  for  such  species 
prior to construction and avoiding direct impacts to such species (if present) through relocation, as applicable.  
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Impact  
4.3‐2 

Potential Impacts on Riparian Habitat or Other Sensitive Natural Community.  

Library Site. The Library Site is disturbed and supports existing development; however, Gibson 
Creek runs through the property. The site supports Urban and Riverine habitat. Impacts would 
be less than significant.  

Railroad Depot Site. The Railroad Depot Site is disturbed and supports existing development. A 
segment of Gibson Creek runs through the site. The site supports Valley Foothill Riparian Forest 
and Annual Grassland,  in addition to Urban and Riverine habitat.  Impacts would be  less than 
significant.  

 

Library Site   
The  Library  Site  is  located within  in  the  immediate downtown area of Ukiah; however, a  segment of Gibson 
Creek  is  contained  by  a  culvert  through  the  northeastern  portion  of  the  site.  As  the  site  is  developed  and 
supports largely non‐native vegetation, the site does not support sensitive habitat communities. Additionally, no 
special‐status plant species have been identified on‐site. Development of the proposed project would have the 
potential  to result  in  impacts on special‐status animal species  (see  Impact 4.3‐1, above); however, due  to  the 
existing conditions on‐site and the  lack of sensitive habitat, the proposed project is not anticipated to result  in 
significant  impacts  on  riparian  habitat  or  other  sensitive  natural  communities.  Impacts would  be  less  than 
significant. 

Mitigation Measure 4.3‐2a – Library Site  
No mitigation is required. 

Railroad Depot Site 
Similar to the Library Site, the Railroad Depot Site is located in the immediate downtown area of Ukiah.  Gibson 
Creek  flows  through  the  northern portion of  the  site.  The  site  is developed  and  supports  largely non‐native 
vegetation; however,  the  site does support Valley Foothill Riparian Forest which  is considered  to have a high 
habitat  value  for  fish  and wildlife  species.  The  banks  along  the  on‐site  segment  of Gibson  Creek  historically 
would  have  supported  a moderately  developed  riparian  community.  Riparian  vegetation  along  the  on‐site 
segment was recently replanted and established willows and other native species are visible along  the banks, 
which may provide nesting habitat for a variety of migratory bird species. No special‐status plant species have 
been identified on‐site. Development of the proposed project would have the potential to result in impacts on 
special‐status animal  species  (see  Impact 4.3‐1, above) and migratory bird  species  (see  Impact 4.3‐4, below); 
however, due  to  the existing  conditions on‐site and  the  lack of  sensitive habitat,  the proposed project  is not 
anticipated  to result  in significant  impacts on riparian habitat or other sensitive natural communities.  Impacts 
would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.3‐2b – Railroad Depot Site  

No mitigation is required. 
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Impact  
4.3‐3 

Potential Impacts on Federally‐Protected Wetlands.  

Library Site. No wetlands have been  identified on  the Library Site; however, Gibson Creek  is 
subject  to  the  jurisdiction of  the U.S Army Corps of Engineers, RWQCB,  and CDFG  and may 
require  that  the  AOC  obtain  the  applicable  permits  for  any work  proposed  along  the  bed 
and/or bank of Gibson Creek. This is considered a potentially significant impact. 

Railroad Depot Site. No wetlands have been  identified on  the Railroad Depot Site; however, 
Gibson  Creek  and  several  shallow  depressions  that  pond  seasonally  occur within  the  study 
area. The Creek is subject to the jurisdiction of the U.S Army Corps of Engineers, RWQCB, and 
CDFG and may require that the AOC obtain the applicable permits for any work proposed along 
the  bed  and/or  bank  of  Gibson  Creek.  The  shallow  depressions  on‐site  may  be  potential 
wetlands and may be subject to  jurisdiction of the RWQCB and U.S. Army Corps of Engineers. 
This is considered a potentially significant impact. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  
According to the USFWS National Wetlands Inventory, the nearest wetlands to both potential project sites are 
located within one‐half mile of the study area to the north, along Orrs Creek (a tributary to the Russian River). In 
addition,  both  potential  project  sites  are  located  within  an  urbanized  area  and  are  surrounded  by  urban 
development; however, as mentioned above, Gibson Creek flows through the northern portions of both sites.  

If the proposed project were to be built at the Library Site, approximately 300 feet of the existing underground 
portion  of  Gibson  Creek  within  the  Library  Site  would  be  “day‐lighted”  and  enhanced.  Although  this  is 
considered a long‐term project benefit, approximately 0.4 acres of Gibson Creek would be temporarily impacted 
by the restoration activities.  

Construction  of  the  proposed  project  on  the  Railroad  Depot  Site will  require  the  crossing  of  Gibson  Creek 
through  the  southerly extension of Hospital Drive. The proposed extension may  result  in up  to 0.06 acres of 
jurisdictional impact to Gibson Creek. 

The Biological Study Reports prepared for the Library Site and Railroad Depot Site determined that no wetlands, 
as defined by Section 404 of  the Clean Water Act or any other state or  local definition, are present on either 
potential project  site; however,  several  shallow depressions on  the Railroad Depot  Site  that pond  seasonally 
may be potential wetlands.    

Gibson Creek is subject to the jurisdiction of the U.S Army Corps of Engineers (USACE), RWQCB, and CDFG. The 
required permits may include a Department of the Army Permit from the U.S. Army Corps of Engineers, Water 
Quality Certification  from  the RWQCB,  and  a  Streambed Alteration Agreement  from  the  CDFG  for  any work 
proposed  along  the bed  and/or bank of Gibson Creek. Additionally,  the  shallow depressions on  the Railroad 
Depot Site may require a permit from the RWQCB and the Corps of Engineers. As for any project involving more 
than one acre of  surface disturbance, a General Construction Activity Storm Water Permit must be obtained 
from  the State Water Resources Control Board, which  requires preparation and  implementation of a SWPPP. 
This impact is considered potentially significant. 
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Mitigation Measure 4.3‐3 – Library Site and Railroad Depot Site 
The AOC shall implement the following measures to reduce potential impacts on Gibson Creek:  

〉 The AOC shall develop the proposed project to the best extent feasible to avoid direct impacts to the on‐site 
portion of Gibson Creek, and/or any streams, wetlands, or riparian habitat outside of the Library Site or the 
Railroad  Depot  Site.  Fencing  and  signage  shall  be  implemented  as  necessary  to  avoid  unintentional 
disturbance to on‐site or off‐site wetlands or streams. The following shall be  implemented by the AOC  in 
the event site development requires in‐channel disturbance to Gibson Creek: 

⎯ Activities related to the day‐lighting of Gibson Creek at the Library Site shall require consultation with 
the  United States Army Corps of Engineers, (USACE), Regional Water Quality Control Board (RWQCB), 
and California Department of Fish and Game (CDFG), including the requisition of all necessary permits 
and authorizations, prior to in‐channel disturbance. 

⎯ The Hospital Drive  extension  over Gibson  Creek  contemplated  for  the  Railroad Depot  Site  shall  be 
designed  and  constructed  in  accordance with  applicable  requirements  set  forth  in  the  CDFG’s  Fish 
Passage Design and Implementation XII‐1 (April 2009) to promote efficient and safe fish passage. 

The AOC shall design  the proposed project  in a manner  that minimizes  impacts  to waters of  the United 
States  to  the degree  feasible. Any necessary direct  impacts  (i.e., discharge of dredged or  fill material)  to 
waters  of  the  United  States  shall  be  limited  to  the  minimum  area  necessary  to  accomplish  project 
objectives. Prior  to any direct  impacts  to waters of  the United States, all  required USACE, RWQCB, and 
CDFG permits and authorizations shall be obtained. All terms and conditions of the required permits and 
authorizations shall be  implemented. As applicable,  the AOC will respect minimum setback requirements 
from the Creek, as recommended by the appropriate agency, and as applicable to the work anticipated.  
 
As determined necessary by the USACE, formal consultation with the National Marine Fisheries Service 
(NMFS) may be  initiated under Section 7 of  the Federal Endangered Species Act  (FESA)  for  impacts  to 
Gibson  Creek.  If  NMFS  concurs  that  the  proposed  project will  not  affect  listed  salmonid  species,  no 
further measures are required with regards to protection against direct “take”. If NMFS will not concur 
with  a  “no  effect”  or  “not  likely  to  adversely  effect”  determination,  the  following measures  shall  be 
implemented: 
⎯ No activities shall occur within 100 feet of Gibson Creek until  Incidental Take authorization has been 

obtained from the NMFS. 

⎯ To  the maximum  extent  feasible,  in‐channel  construction  shall  be  restricted  to  the  dry  season  as 
stipulated by  the  lead  regulatory agency  (i.e., NMFS, CDFG) when  stream  flows have  subsided  and 
Steelhead and salmon are not present. 

⎯ Additional measures to avoid direct impacts, beyond restriction of in‐stream activities in Gibson Creek, 
may include, but not be limited to the following: 

• Retain a qualified biologist  to  conduct  a pre‐construction  survey  to determine  if  Steelhead or 
salmon  are  present  in  or within  the  vicinity  of  any  proposed  in‐stream  activity.  If  none  are 
present, construction shall proceed pursuant to any conditions required by NMFS and/or CDFG in 
accordance with FESA and California Endangered Species Act (CESA). 

 
⎯ For any  features determined  to not be  subject  to USACE  jurisdiction during  the verification process, 

authorization  to  discharge  (or waiver  from  regulation)  shall  be  obtained  from  the  RWQCB.  For  fill 
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requiring a USACE permit, a Section 401 water quality certification shall be obtained from the RWQCB 
prior to discharge of dredged or fill material.  

〉 Any permanent  loss of waters of  the United States  shall be offset by purchasing mitigation  credits  (1:1 
acreage ratio or at a ratio determined by the lead regulatory agency) at a USACE‐approved mitigation bank 
or by payment of  in‐lieu fees to USACE‐approved  in  lieu fee program (according to current fee schedule). 
The purchase of mitigation credits or payment of in‐lieu fees shall be completed prior to any discharge into 
waters of the United States. All waters of the United States temporarily impacted by construction activities 
shall be restored, as close as practicable, to pre‐construction contours and conditions. 

Level of Significance after Mitigation 

Implementation of Mitigation Measure 4.3‐3 would reduce potential  impacts to on‐site or off‐site wetlands or 
other  waters  of  the  United  States  to  a  less‐than‐significant  level  because  direct  conversion  of  wetlands, 
drainages, or riparian habitat would be minimized and adequately compensated. 

Impact  
4.3‐4 

Potential  Impacts on Movement of Migratory Fish or Wildlife Species or Wildlife Corridors. 
Both  potential  project  sites  are  located  in  urbanized  areas  within  the  city  of  Ukiah,  and 
therefore, are not considered to serve as significant wildlife corridors; however, Gibson Creek 
flows through portions of both sites. The Creek may support varying populations of migrating 
fish species. Additionally, vegetation on the potential project sites may serve as nesting sites 
for migratory  bird  populations.  Impacts  on  such migratory  populations  as  the  result  of  the 
proposed project would be considered a potentially significant impact. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  
The Library Site and Railroad Depot Site are presently developed and support limited on‐site vegetation. As the 
sites are located within the immediate downtown area of Ukiah, surrounded by urban development, neither of 
the potential project  sites  are  anticipated  to  serve  as established wildlife  corridors; however,  two  small bird 
nests were observed on the Library Site, and one nest was identified on the Railroad Depot Site during the field 
inspections. Additionally, migratory birds could establish additional nests on  trees and/or structures on either 
site  in future years. As stated previously, the federal Migratory Bird Treaty Act requires that nesting migratory 
birds not be  adversely  affected by human  activities. Nesting migratory birds,  if present,  could be directly or 
indirectly affected by  construction activities. Direct effects may  include mortality  resulting  from  removal of a 
tree containing an active nest with eggs or chicks, while indirect effects include nest abandonment by adults in 
response to loud noise levels or human encroachment, or a reduction in the amount of food available to young 
birds due to changes in feeding behavior by adults. Therefore, impacts on migratory birds would be considered 
potentially significant.  

Additionally, construction of the proposed project would have the potential to result in impacts on avian species 
with  regard  to  project  lighting  and  exterior  elements  (windows)  resulting  in  collisions  with  the  proposed 
structure. Daytime collisions may occur when birds do not recognize window glass as a barrier, while nighttime 
collisions  may  occur  when  artificial  night  lighting,  especially  for  large  buildings,  is  introduced  and  can  be 
problematic,  particularly  for  migrating  songbirds  that  are  often  times  nocturnal  migrants.  Birds  have  the 
tendency to move toward lights at night during migration and have been found to remain reluctant to leave the 
sphere of light influence for hours or sometimes days. Fatal avian collisions may also increase as light emissions 
increase, and weather may also increase the risk of collision, particularly during the nighttime hours when heavy 
cloud cover and/or precipitation occur.  
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Direct effects may include avian death or injury as birds collide with lighted structures and other birds that are 
attracted  to  the  light, as well as  collisions with glass  surfaces during  the daytime hours.  Indirect effects may 
include  delayed  arrival  at  breeding  or  wintering  grounds,  or  reduced  energy  stores  required  for migration 
purposes, survival during the winter months, or reproduction.  

Construction  of  the  new  courthouse  would  be  limited  to  three  stories  in  height  and  would  therefore  not 
represent a new feature of significant height within the landscape that could interfere with the migratory course 
of birds through either site; however, potential avian collisions with the structure may still occur. Additionally, as 
the  design  of  the  courthouse  would  include  glass  exterior  windows  that  would  create  a  reflective  surface 
potentially unrecognizable to avian species, avian collisions may result. The Library Site and the Railroad Depot 
Site currently support existing street and structural lighting and are located within an urban setting, surrounded 
by other  light  sources.  Such existing  lighting  sources already provide a  significant  source of  illumination  that 
affects nearby areas  to  some extent; however, as  the potential  for  impacts on avian  species  to occur as  the 
result of proposed project design  (building height, glass exterior windows) and/or  lighting,  impacts would be 
considered potentially significant.  

As noted previously, Gibson Creek flows through portions of both the Library Site and the Railroad Depot Site. 
The Creek may potentially support populations of Central California coast coho salmon, Central California coast 
steelhead, and/or California coastal Chinook salmon, which are migratory fish populations. Additionally, foothill 
yellow‐legged frog and western pond turtle may move through the on‐site segments of the Creek during  low‐
flow conditions  in summer and  fall. As such, development of  the proposed project on either project site may 
result  in  impacts on  such populations  and  impede  their  ability  to migrate  through  the  stream.  Such  impacts 
would be considered potentially significant.  

In an effort to ensure that migratory patterns of fish populations within the Creek are protected and maintained 
for the  long‐term, a number of organizations and agencies have made recommendations for  improvements to 
the Creek  channel. Such  improvements may  include culvert  removal,  restoring  the Creek bed and banks  to a 
natural  state,  and  other  clean‐up  efforts  intended  to  enhance  and  restore  the  Creek  as  a  natural  and 
recreational  amenity within  the  community.  Additionally,  the  Gibson  Creek  Enhancement  and  Public  Access 
Study was prepared by LSA Associates, Inc. (LSA, 2000) for the city of Ukiah to evaluate potential constraints and 
opportunities  for  improving  flows within Gibson  Creek.5    Specific  to  the  Library  Site,  a  comment was made 
during the scoping period to daylight the Creek to improve flows and maximize the potential for the migration of 
fish within the Creek. Daylighting the Creek would involve removing the on‐site culvert and allowing the Creek to 
flow  through  the property within a natural channel,  rather  than  through a man‐made element. The AOC will 
consider  these comments and will continue  to work with  the city and other affected agencies  to ensure  that 
impacts on  flows within Gibson Creek resulting  from the proposed courthouse development are minimized to 
the maximum extent feasible.   As the proposed project design  is further developed, the AOC will consider the 
appropriateness and feasibility of daylighting the Creek. 

Mitigation Measure 4.3‐4 – Library Site and Railroad Depot Site 
The AOC shall implement Mitigation Measure 4.3‐1 to reduce potential impacts on the Central California coast coho 
salmon,  Central  California  coast  steelhead,  California  coastal  Chinook  salmon,  foothill  yellow‐legged  frog,  and 
western pond turtle.  

In addition, the AOC, or its contractor, shall implement the following measures to reduce impacts on migratory bird 
populations:  

                                                            
5 Gibson Creek Habitat Enhancement and Public Access Study. Prepared by LSA Associates, Inc. September 2000. 
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〉 If feasible, vegetation and/or building removal on the Library Site or Railroad Depot Site shall be conducted 
between August 1 and February 28.  If  vegetation and/or building  removal must be  conducted between 
March 1 and July 31, a nesting bird survey shall be conducted within two weeks prior to initiation of work; if 
active  nests  are  present, work within  500  feet  of  the  nest(s)  shall  be  postponed  until  the  young  have 
fledged, unless a smaller nest buffer zone is previously authorized by the California Department of Fish and 
Game. 

〉 As applicable,  the AOC shall  incorporate design measures  to  reduce  the potential  for avian collisions, as 
follows:  

• Direct exterior  lighting  to where  it  is needed  to avoid  light spillage and minimize upward  lighting  to 
avoid light pollution. All lights should be fully shielded.  

• Install a motion detector to maintain  lights at a reduced  level when pedestrians are not present but 
increase brightness when pedestrians are present.  

• If  feasible,  use  low‐pressure  sodium  lamps  instead  of  high‐pressure  sodium  or mercury  lamps.  Fit 
mercury lamps with UV filters.  

• Avoid  illuminating bat  roosting areas when possible, such as  low branches of  large, mature  trees or 
nearby structures.  

• Maintain  the  brightness  of  installed  fixtures  as  low  as  necessary  to  effectively  light  the  area  for 
pedestrian safety.  

• Install exterior windows having a low potential for glare and/or reflectance. 

Level of Significance after Mitigation 
Implementation of Mitigation Measure 4.3‐4 would reduce significant impacts associated with potential impacts 
to  migratory  fish  and  wildlife  populations  to  a  less‐than‐significant  level  by  avoiding  disturbance  to  such 
populations prior to and during construction through relocation, by avoiding direct  impacts to nests or nesting 
habitat, and/or by reducing the potential for avian collision.  

Impact  
4.3‐5 

Potential  Impacts  due  to  Conflict  with  Local  Policies  or  Ordinances  Protecting  Biological 
Resources. As previously stated, the AOC  is not subject to  local plans, policies, or regulations, 
and therefore, would not be required to conform to adopted measures for land development 
activities within  the  city;  however,  construction  of  the  new  courthouse  at  either  potential 
project  site would be  subject  to  applicable  federal  and  state  requirements  intended  for  the 
protection of biological resources. Impacts are considered to be less than significant.  

 

Library Site and Railroad Depot Site  
The city has not adopted specific ordinances or policies for protecting biological resources, other than policies in 
the  city  and  county  General  Plans  and  Zoning  Ordinances.  The  proposed  project  could  potentially  affect 
biological  resources as  the  result of project construction and  therefore be  inconsistent with city General Plan 
policies and guidelines aimed at protecting these resources.  

As previously stated, the AOC is not subject to local plans, policies, or regulations, and therefore, would not be 
required to conform to adopted measures for land development activities within the city; however, the AOC will 
continue to work with the city of Ukiah to ensure that the final project design considers the existing physical and 
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natural environment and does not conflict with other existing uses in the area. In accordance with rule 6.183 of 
the  California  Rules  of  Court,  the  AOC would  apply  the  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006)  for 
design  and  construction  of  the  proposed  court  facilities.  The  California  Trial  Court  Facilities  Standards  are 
utilized with  professional  care  as  defined  in  the  Agreement  for  Services  between  the  AOC  and  consultants 
retained for specific projects, and are used in conjunction with applicable code and project requirements as the 
basis of design  for new  court  facilities  in California. Development of either of  the  two potential project  sites 
would occur consistent with applicable  federal and state regulations pertaining  to  the protection of biological 
resources,  and  the  AOC  would  obtain  any  necessary  permits  to  ensure  that  proposed  project  impacts  on 
biological  resources  are  reduced  to  the maximum  extent  feasible.  Therefore,  impacts  with  regard  to  local 
policies or ordinances protecting biological  resources  resulting  from  implementation of  the proposed project 
would be less than significant.  

Mitigation Measure 4.3‐5 – Library Site and Railroad Depot Site 
No mitigation is required.  
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4.4 CULTURAL RESOURCES 

This  section  addresses  cultural  resources  that  could  be  affected  by  the  implementation  of  the  New  Ukiah 
Courthouse (proposed project) at either the Library Site (near the existing county public  library, bounded by E. 
Perkins Street, N. Main Street, and Mason Street) or the Railroad Depot Site (bounded by E. Perkins Street, Leslie 
Street, Clay Street, and railroad tracks,  located adjacent to 309 E. Perkins Street). This section of the draft EIR 
analyzes  the proposed project’s potential  to  result  in  impacts  to historic  resources, archaeological  resources, 
paleontological resources, and human remains.   The analysis  in this section  is based on the Cultural Resources 
Inventory Report prepared by ENPLAN for the Library Site and the Railroad Depot Site (May 2011), attached in 
Appendix E of this draft EIR.    

Comments were received during the Notice of Preparation (NOP) period concerning the potential discovery for 
unknown  historic  resources  and  included  recommended  measures  to  protect  such  resources  from  any 
disturbance that might result from development.  

4.4.1 HISTORIC CONTEXT  

A full discussion of the prehistoric setting, ethnographic context, and historic setting can be found in Appendix E.  
The  following  sections  summarize  the  setting  in  relation  to what  resources may be present on  the potential 
project sites. 

PREHISTORIC SETTING  
Archaeologically, the Ukiah Valley lies within the Russian River Valley sub‐region of the North Coast Ranges. The 
city  of Ukiah  (city)  and  the  surrounding  area  have  had  a  long  cultural  history  and  are  known  to  have  been 
occupied by Native American groups for thousands of years prior to settlement by non‐Native peoples.   

Recent work in Northern California at Clear Lake near Borax Lake indicates that the region was initially colonized 
at  the end of  the Pleistocene and associated with  the “Western Clovis Tradition,” dating around 13,500 years 
ago. Obsidian data in that area indicates use may have begun as early as 16,000‐20,000 years ago, although such 
findings have not been absolutely confirmed. The Russian River Valley  is  thought  to have been  first occupied 
sometime during  the Paleo  Indian period  (10,000 – 6,000 B.C.1) by speakers of  the Yukian  languages. Cultural 
constituents of  the Yukian habitation  include widestem points and  share  common elements with Borax  Lake 
Pattern assemblages. 

Hokan speakers are believed  to have come  into  the Clear Lake area, radiating out  to  the surrounding Russian 
River  Valley,  by  the  Middle  Archaic  (circa  3,000  B.C.).  Cultural  constituents  of  Hokan  occupation  are 
characterized by Mendocino Aspect assemblages marked by milling slabs and hand stones, as well as by non‐
fluted, concave base, and  lanceolate projectile points, although  it  is suggested that the Mendocino Aspect  is a 
localized manifestation of the Borax Lake Pattern. 

ETHNOGRAPHIC CONTEXT  
At  the  time  of  European‐American  contact,  the  area where  the  two  potential  project  sites  are  located was 
occupied by both the Northern and Central Pomo, both considered to be speakers of the Hokan language family. 
The Northern  and  Central  Pomo were  the  groups  that  occupied  the Ukiah  Valley  at  the  time  of  European‐
American contact, Ukiah being an Anglicized version of the Pomo word ―”Yokaya,” meaning ―”south valley.” 

                                                            
1 Temporal reference: B.C. – before Christ. 
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Many families would aggregate into small groups variously referred to as tribes, villages, village‐communities, or 
tribelets.  Each  group  was  autonomous  and  owned  a  tract  of  land  that  was  recognized  by  neighboring 
communities.    The  extent  and  nature  of  these  land  claims was  based  on  both  the  surrounding  terrain  and 
ecology, determined by the need to assure access to an adequate food supply for each group. The differences in 
carrying capacity of different environments and regions led to differential spacing between villages. 

The Northern Pomo  inhabited the California coast from the Navarro River north to Fort Bragg and  inland  in an 
irregular pattern from Horse Mountain, south to the northwestern shore of Clear Lake, and east into the Ukiah 
Valley.  The Central Pomo inhabited the California coast from the Navarro River south to the Gualala River and 
inland  to  the Russian River and Ukiah Valley. Central Pomo has generally been subdivided  into  three dialects: 
Boya—being a primarily coastal dialect, and Yokaya and Shanel ‐ being interior dialects. 

Both the Northern and Central Pomo had a seasonal pattern of exploiting coastal and estuary resources during 
the  summer  months,  subsisting  primarily  on  shellfish,  surf  fish,  and  sea  vegetables,  some  of  which  were 
preserved for winter consumption. During the fall and winter months they would move inland and rely on faunal 
resources such as deer and elk. Primary interior floral resources were acorns, buckeye, and other nuts as well as 
various berries, seeds, and roots.  

HISTORIC SETTING  
Rancho Yokaya was one of  several Spanish  land grants.  It was 35,541 acres and extended  through  the Ukiah 
Valley, being approximately one mile east/west and 18 miles north/south. The Yokaya  land grant was made to 
Cayetano Juárez in 1845 by the then California governor, Pio Pio. Juárez filed his petition as claimant to the grant 
in 1852, after the land had been accessioned into the United States. His petition was rejected in 1854 and then 
appealed to the District Court of the United States. Settlers began arriving in the area in the 1850s in spite of the 
pending appeal. The grant was finally patented to Juárez by the United States Land Commission in 1866. 

In 1850, by an act of the California Legislature, present‐day Mendocino County became part of Sonoma County. 
Ukiah was founded in 1856 by Samuel Lowry. He was Ukiah’s first settler and built a log cabin at the southwest 
corner of E. Perkins Street and N. Main Street. Lowry sold the cabin to A. T. Perkins in 1857. Perkins moved his 
family to the Ukiah homestead from Wheatland, California. Perkins soon established a store, and a settlement 
began to grow. The state  legislature formed Mendocino County  in 1859 and Ukiah was chosen for the county 
seat at that time. Ukiah has remained the county seat of Mendocino County ever since.  

In 1860, for a cost of $9,000, the first courthouse was constructed in Ukiah at 100 North State Street where the 
current  courthouse  annex  still  stands,  about  a  block  west  of  both  potential  project  sites.  That  year  also 
witnessed the establishment of Ukiah’s first newspaper, the Mendocino Herald.  

One of  the  earliest  known  roads  in Mendocino County was  constructed  in  order  to promote  efficient  travel 
between  Ukiah  and  the  San  Francisco  Bay  Area.  A  stage  line  between  Petaluma  and  San  Francisco was  in 
operation by 1863. By 1880,  this  trip could be made  in a  single day. The  road  followed  the present  route of 
California State Highway 101. The Gschwend Toll Road from Boonville to Ukiah was established in 1868. In 1869, 
the road was extended west from Boonville to Point Arena, thereby connecting Ukiah and Anderson Valley to 
the Mendocino coast. A stage began running tri‐weekly between Lakeport and Ukiah in the 1870s. 

H. W. Knowles, followed by James H. Burke, planted the first hops in Mendocino County in 1859. By the 1880s, 
hops were an  important contribution  to the  local economy.  In 1940, Mendocino County produced 18 percent 
(1.6 million  pounds)  of  California’s  total  hop  production.  In  1950, Mendocino  County’s  1,200  acres  of  hops 
produced almost one million dollars  in  revenue. By  the 1960s,  the bottom had  fallen out of  the market and 
agricultural production then shifted to grapes, pears, and prunes.  
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The Cloverdale and Ukiah Railroad was  incorporated  in 1886 to extend the San Francisco and Northern Pacific 
Railroad north to Ukiah. Service to Ukiah commenced  in 1889. The completion of rail service to Ukiah caused 
land prices to soar. The price of a city lot rose from $30 to $150. Drug stores, saloons, doctor’s and law offices, 
and  livery  and  feed  stables were  established  around  the  courthouse  to  support  the  burgeoning  population, 
which reached 2,000 soon after the completion of the railroad. The San Francisco and Northern Pacific Railroad 
merged with the Northwestern Pacific Railroad in 1907. The Ukiah Depot was designed by Southern Pacific, but 
built by the Northwestern Pacific Railroad in 1929. 

Redwood  lumbering became an  important economic activity  in Mendocino County  in  the 1940s. The Lumber 
Rush of 1949 saw Ukiah’s population grow to 6,000.  

Adopted Historic Districts within the City of Ukiah  

No officially adopted historic districts established by ordinance exist within the city of Ukiah; however, Section 
VI.2,  Community  Design  Element,  of  the  city  of  Ukiah  General  Plan  identifies  three  designated  Historic 
Neighborhoods within the city boundaries: the Downtown, Residential West, and Wagonseller neighborhoods. 
Neither  the proposed Library Site nor the Railroad Depot Site are  located within any of  these neighborhoods. 
The Community Design Element contains goals and policies directed at the preservation of these neighborhoods 
to protect  the property values of  these districts and  to  result  in a positive  impact on  the property values of 
surrounding neighborhoods, to conserve the existing character and architecture of the neighborhoods, and to 
encourage tourism appeal within the city.  

4.4.2 REGULATORY SETTING 

Prehistoric and historic resources of  importance throughout the city and county of Mendocino are  inventoried 
and  governed  by  national,  state,  and  local  laws  and  regulations.    The  regulations  that  apply  to  cultural  and 
historic resources for the proposed project are discussed below.  

FEDERAL  

National Register of Historic Places  

The National Historic Preservation Act of 1966 established the National Register as the official national listing of 
important historic and prehistoric  resources worthy of preservation.   The National Register  includes districts, 
sites, buildings, structures, and objects with  local, regional, state, or national significance.   The definition of a 
historic property  includes “any prehistoric or historic district, site, building, structure, or object  included  in or 
eligible  for  inclusion  in,  the National  Register”  (Advisory  Council  on Historic  Preservation,  1986).    A  historic 
property must meet specific criteria to be considered eligible for listing on the National Register. 

Under  federal  law,  a  significant historical  resource  is  a building or  a district  that  is  eligible  for  listing on  the 
National  Register.    Any  changes  to  a  structure  within  a  National  Register  district  are  to  be  guided  by  the 
Secretary  of  the  Interior's  Standards  for  the  Treatment  of Historic  Properties with Guidelines  for  Preserving, 
Rehabilitating, Restoring, and Reconstructing Historic Buildings or  the Secretary of  the  Interior's Standards  for 
Rehabilitation and Guidelines for Rehabilitating Historic Buildings (Secretary’s Standards; 1995). 

Criteria for Evaluation 
The quality of significance in American history, architecture, archaeology, engineering, and culture is present in 
districts,  sites, buildings,  structures,  and objects  that possess  integrity of  location, design,  setting, materials, 
workmanship, feeling, and association, and: 
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A.  That are associated with events that have made a significant contribution to the broad patterns of our 
history; or  

B.  That are associated with the lives of persons significant in our past; or  

C.  That  embody  the  distinctive  characteristics  of  a  type,  period,  or  method  of  construction,  or  that 
represent the work of a master, or that possess high artistic values, or that represent a significant and 
distinguishable entity whose components may lack individual distinction; or 

D.  That have yielded or may be likely to yield, information important in prehistory or history. 

STATE  

Public Resources Code, Section 5024.5 

(a)  No state agency shall alter the original or significant historical features or fabric, or transfer, relocate, or 
demolish historical resources on the master list maintained pursuant to subdivision (d) of Section 5024 
without, early in the planning processes, first giving notice and a summary of the proposed action to the 
State Historic Preservation Office who shall have 30 days after receipt of  the notice and summary  for 
review and comment. 

(b)  If  the  officer  determines  that  a  proposed  action  will  have  an  adverse  effect  on  a  listed  historical 
resource,  the head of  the  state agency having  jurisdiction over  the historical  resource and  the officer 
shall adopt prudent and feasible measures that will eliminate or mitigate the adverse effects.  The State 
Historic  Preservation Office  shall  consult  the  State  Historical  Building  Safety  Board  for  advice when 
appropriate. 

California Environmental Quality Act 

The State Historic Resources Commission and Office of Historic Preservation  (OHP), within  the Department of 
Parks  and Recreation  (DPR),  administer  the  State’s  historic  preservation  programs.    The OHP  oversees  state 
agency compliance with State preservation statutes and programs, administers federal preservation programs in 
California, and state programs such as the California Register.  The California Register is a guide to identifying the 
State’s historical resources and establishes a  list of those properties that are to be protected from substantial 
adverse change (Public Resources Code (PRC) Section 5024.1). 

The California PRC defines a historical resource to include, but is not limited to, any object, building, structure, 
site, area, place, record, or manuscript which is historically or archaeologically significant or is significant in the 
architectural,  engineering,  scientific,  economic,  agricultural,  educational,  social,  political, military,  or  cultural 
annals of California (PRC §5010.1(j)). 

In California, the standard of historical (including archeological) significance is listing in, or eligibility for listing in, 
the California Register.  The California Register is the authoritative guide to be used by state and local agencies 
to identify the state’s historical resources (PRC §5024.1(a)).  It includes properties nominated to and placed on 
the  register  by  the  State Historic Resources Commission, properties  listed  in  or  formally determined  eligible 
(under §106 of  the National Historic Preservation Act)  for  listing  in  the National Register  (PRC §5024.1(b) and 
(d)(1)).    Both  individual  properties  and  historic  districts  may  be  listed  in  the  California  Register  (PRC 
§5024.1(e)(1)(2)). 

In  addition  to  properties  listed,  or  formally  determined  eligible  for  listing,  historical  resources  or  districts 
designated or  listed as city or county  landmarks or  locally  listed pursuant  to any city or county ordinance are 
presumed to be eligible for listing in the register unless a preponderance of evidence in the record indicates that 
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it  is  not  historically  or  culturally  significant  (PRC  §21084.1).    Historical  resources  identified  as  significant  in 
historical resource surveys conducted by local governments also may be eligible for listing (PRC §5024.1(e)(3)), if 
the survey meets one or more of  the criteria  for eligibility set  forth  in PRC §5024.1(g).   Further,  if a historical 
resource  is not  listed  in  the California Register,  is  not designated by  a  local  agency,  and  is not  identified  as 
significant in a historical survey, a lead agency may determine that the resource may be a historical resource as 
defined  in  the  PRC  §5020.1(j)  or  §5024.1  (California  Environmental  Quality  Act  (CEQA)  Guidelines, 
§15064.5(a)(4)). 

The  criteria  for  listing  in  the  California  Register  are  defined  in  statute  (PRC  §5024.1  (C)(1‐4)),  in  the  CEQA 
Guidelines  (California Code of Regulations  (CCR) Title 14 Ch 3 §15064.5  (3)(A‐D) and  in  the Guidelines  for  the 
California Register (CCR Title 14, Ch. 11.5 §4852(b)(1‐4)).  These criteria are very similar to the federal criteria for 
listing in the National Register. 

The criteria include: 

 It  is associated with events that have made a significant contribution to the broad patterns of  local or 
regional history, or the cultural heritage of California or the United States. 

 It is associated with the lives of persons important to local, California, or national history. 

 It  embodies  the  distinctive  characteristic  of  a  type,  period,  region,  or  method  of  construction,  or 
represents the work of a master or possesses high artistic values. 

 It has yielded, or has  the potential  to yield,  information  important  to  the prehistory or history of  the 
local area, California, or the nation. 

One or more of these criteria may apply to a single property or a district. 

In addition to meeting the above criteria, a property or district must possess integrity.  Integrity is defined as the 
authenticity of a historical resource’s physical  identity evidenced by the survival of characteristics that existed 
during  the  resource’s  period  of  significance.  A  property  must  retain  enough  of  its  historic  character  or 
appearance to be recognizable as a historic resource and to convey the reasons for its significance (CCR Title 14, 
Ch 11.5 §4852(C)). 

LOCAL  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The objectives, goals and policies set forth in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed 
project;  however,  the  Administrative Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
determining whether  the proposed project’s  impacts are  significant, and utilizes  them  (as applicable)  for  the 
development of potential mitigation measures. 

V. Infrastructure Elements 

V.3 Historic and Archaeological Resources 

3.01 Governmental decision‐making 

 Goal HA‐1: Create organizational, regulatory, and incentive programs to facilitate preservation. 

 Policy  HA‐1.2:  Establish  a  preservation  program  to  integrate  preservation  as  a  component  of 
government decision‐making.  
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• Implementation Measure  HA‐1.3(a):  Amend  the  Land  Development  Code  to  reflect  preservation 
concerns and adopt the State Historic Building Code (Title 24, California Code of Regulations, Section 
8). 

 Goal HA‐2:  Identify  historical,  architectural,  archaeological,  and  natural  places  that  give  the  area  its 
special character and aid its future well‐being.  

 Policy HA‐2.1: Designate historical, architectural, archaeological, and natural places on State and Federal 
preservation lists.  

• Implementation Measure HA‐2.1(a): During the short‐term planning period, prepare a list of cultural 
and historic resources worthy of nomination to state or national preservation lists.  

 Policy HA‐2.2: Support strong and effective historic and scenic preservation.  

• Implementation  Measure  HA‐2.2(a):  During  the  short‐term  planning  period,  adopt  a  Historic 
Archaeological Preservation ordinance  to  review permanent  changes  to  the exterior or  setting of 
designated historic or impacts to archaeological resources.   

 Goal HA‐3: Maintain, protect, and enhance the area’s heritage, including and not limited to its cultural, 
historical, spiritual, social, economic, architectural, agricultural, archaeological, and scenic heritage.  

 Policy HA‐3.1: Encourage the highest standards of maintenance for historical resources. 

• Implementation  Measure  HA‐3.1(a):  Pursue  funding  programs  to  assist  property  owners  in 
completing needed repairs to historic properties. Provide information to the public about where to 
get assistance and advice concerning historic preservation.  

3.02 Publicly‐owned property 

 Goal HA‐5: Maintain the character and integrity of historic publicly‐owned facilities, structures and sites.  

 Policy HA‐5.1: Maintain and improve publicly‐owned historic buildings and sites in an architecturally and 
environmentally sensitive manner.  

• Implementation Measure HA‐5.1(b): During development of new public facilities, the City shall avoid 
impacts to  important archaeological resources when feasible or mitigate the  impacts to the extent 
required by environmental review.  

3.03 Commercial Areas 

 Goal HA‐6: Protect the character and architecture of older commercial areas. 

 Policy HA‐6.1: Encourage new construction that is compatible with historic neighborhood character.  

 Policy HA‐6.2: Encourage the preservation, maintenance, enhancement, and reuse of existing historical 
buildings.  

3.04 Privately owned historic resources 

 Goal HA‐7: Participate in preserving privately‐owned historical structures.  

• Implementation Measure HA‐7.1(a): When projects are proposed to be located in, or affect an area 
of historic or archaeological significance, utilize the Historic and Archaeological Review Committee 
for review and comment on proposed projects.  

 Policy  HA‐7.2:  Seek  creative  solutions  to  the  problems  of  preservation  and maintenance  of  historic 
properties.  
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• Implementation Measure  HA‐7.2(b):  Ensure  that  energy  conservation measures  (retrofitting)  are 
compatible with preservation standards.  

•  Implementation Measure HA‐7.2(c): Utilize  the Historic  Building  Code  provisions  of  the Uniform 
Building Code to protect the appearance of historic resources.  

 Policy HA‐7.3: Encourage appropriate adaptive reuse of historic resources.  

• Implementation Measure HA‐7.3(a): HARC  shall  develop  its  procedures  for City  Council  action  to 
encourage and focus on adaptive re‐use of historic resources.  

 Policy HA‐7.4: Encourage the use of fiscal incentives for preservation.  

• Implementation  Measure  HA‐7.4(a):  Establish  a  City  policy  for  the  acceptance  of  preservation 
easements,  façade easements and other methods  to preserve  the exterior appearance of historic 
structures.  

• Implementation Measure HA‐7.4(b):  In the event of unavoidable demolition of a historic resource, 
utilize design review procedures to ensure that the replacement use of the site enhances the special 
character of the area from which the structure is removed. 

City of Ukiah – City Code  

Section  3016  of  the  Ukiah  City  Code  addresses  the  potential  for modification  or  demolition  activities with 
respect to potentially historic properties or culturally‐important resources within the city. Section 3016 requires 
that an applicant  for a demolition permit provide  the date when  the building was  first constructed,  if known. 
The  terms  "demolish"  or  "demolition”  involve:  1)  the  tearing  down  of  all  or  part  of  a  building;  or,  2)  the 
cumulative alteration of a building pursuant to one or more building permits issued over a five (5) year period, 
where  fifty percent  (50%) or more of  the  structural or  exterior  components of  the building  are  removed or 
replaced. Section 3016 further modifies the California Building Code to require that buildings constructed fifty 
(50) years or more prior to the date of application be considered by the Director of Planning or his/her designee 
to determine the status of the structure and if demolition is required for purposes of public health and safety, or 
if further review is required.    

In  reviewing proposed permits, and  formulating  recommendations  to  the  city  council,  the demolition  review 
committee shall consider any information provided during the meeting, and shall use the following criteria. The 
structure:  

1.   Has a special or particular quality such as oldest, best example,  largest, or  last surviving example of  its 
kind; or 

2.   Exemplifies or  reflects  special elements of  the  city's  cultural,  social, economic, political,  aesthetic, or 
architectural history; or 

3.   Is strongly identified with persons or events significant in local, state, or national history.  

If the demolition review committee finds that any of the criteria listed in subsection E of Section 3016 apply to 
the building proposed for demolition, it shall recommend denial of the permit to the city. The city council may 
further consider whether other alternatives to demolition exist, which are acceptable to the applicant, and that 
would  preserve  the  historic,  architectural,  or  cultural  significance  of  the  building.    However,  as  previously 
mentioned, the proposed project is a state project, and although the AOC will consider and utilize these policies 
for development of potential mitigation measures, compliance with  local plans, policies, and regulations  is not 
required. 
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4.4.3 PHYSICAL SETTING  

Both  potential  project  sites  are  located  in  the  southern  portion  of Mendocino  County.  The  Library  Site  and 
Railroad Depot Site are located within the city limits of the city of Ukiah. Both potential project sites are located 
in the immediate downtown area of Ukiah and are surrounded by urban development.  

The  potential  project  sites  are  situated  in  the  Russian  River  Valley  region  of  the  California  Coast  Ranges 
geomorphic province. The  floor of Ukiah Valley  lies on  the Cretaceous‐aged Franciscan Formation. The city  is 
located within  the Ukiah Valley  and  is  generally  bounded  to  the west  and  east by  the  north‐south  trending 
mountains  that define  the Valley. Gibson Creek, a  tributary  to Doolin Creek, which  is a  tributary  to  the  larger 
Russian River, runs through the city and traverses a portion of both potential project sites.   

According to the United States Department of Agriculture (Natural Resources Conservation Service 2010), one 
soil unit has been mapped within the area of both potential project sites: urban land. Past site development has 
covered the natural soils that once existed within both potential project sites; therefore, any buried cultural soils 
expected within the proposed project area are anticipated to be substantially buried, if still extant, by extensive 
fill. 

A Cultural Resources Inventory Report was prepared by ENPLAN  in May 2011 for both the Library Site and the 
Railroad Depot Site (see Appendix E of this draft EIR). Limited prehistoric sites were identified within the study 
area (1/2 mile from the respective sites) for both sites, and therefore,  it  is expected that the proposed project 
areas have a low likelihood of containing any extant prehistoric resources; however, due to the history of Ukiah 
and  surrounding  area,  as  well  as  the  number  of  historic  sites  previously  recorded  within  the  study  area, 
sensitivity for historic resources for both potential project sites is considered to be extremely high.  

PREHISTORIC RESOURCES  

Library Site and Railroad Depot Site  

The  proposed  Library  Site  has  not  been  surveyed  to  date.  Several  surveys  have  been  previously  performed 
within  the  study  area  for  the  Railroad  Depot  Site.    Records  have  noted  two  prehistoric  isolates within  the 
Railroad Depot Site. 

Although  both  of  the  potential  project  sites would  have  provided  a  variety  of  floral  and  faunal  resources, 
including access to fresh water at nearby Gibson Creek, which would have been important to Native Americans, 
any prehistoric resources have most likely been destroyed by previous development. Additionally, a number of 
village  sites have been  reported ethnographically  in  the vicinity of Ukiah.   Little deposition of cultural  soils  is 
likely to have taken place during the intervening years of continuous urban development that began in the late‐
1880s within the potential project sites.  Although unlikely, it is possible that there may be undisturbed deposits 
beneath urban  fill. Evidence  for prehistoric occupation and use would  include, but  is not  limited  to,  chipped 
stone tools of obsidian and chert and associated debitage, mortars and pestles, and dark midden soils formed 
from habitation debris. 

Additionally,  in  response  to  a  Request  for  Sacred  Lands  Search  letter  sent  to  the Native American Heritage 
Commission (March 2011), the Commission indicated that no known Native American resources occur in either 
of the potential project sites. One letter was received from members of the Guidiville Indian Rancheria on May 
20,  2011,  indicating  that  they had no  known potential or  existing  archaeological or historical  sites within or 
adjacent  to the project area. However, the  letter stated that they consider Mendocino County to be sensitive 
and requested to be  immediately notified  in the event that any artifacts are uncovered during the excavation 
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phase of the project.   No additional correspondence was received from any other Native American  individuals 
and/or organizations indicating that they knew of archaeological or historical sites within or adjacent to either of 
the study areas.  

SUBSURFACE HISTORIC RESOURCES 

Library Site  

It  is expected that the proposed Library Site has an extremely high  likelihood of containing subsurface historic 
resources.  Historic  research  indicates  that  the  proposed  project  site  and  surrounding  downtown  area were 
important  to  the  initial  settlement  and  economic  development  of  the  city  of  Ukiah  as  the  county  seat  of 
Mendocino County  in the second half of the nineteenth century.  Indications of historic use would  include, but 
are not  limited to, glass and ceramic fragments, metal artifacts, milled  lumber, concrete, structural footings or 
cabin foundations, and locations of trash deposition (i.e., privies, cellars, wells, cisterns). 

Railroad Depot Site  

It  is expected that the proposed Railroad Depot Site has an extremely high  likelihood of containing subsurface 
historic  resources.  Similar  to  the  Library  Site,  historic  research  indicates  that  the  Railroad  Depot  Site  and 
surrounding downtown area were important to the initial settlement and economic development of the city of 
Ukiah as the county seat of Mendocino County. Indications of historic use would include, but are not limited to, 
glass and ceramic fragments, metal artifacts, milled  lumber, concrete, structural footings or cabin foundations, 
railroad associated artifacts (i.e., wooden ties, cast iron tie plates, spikes, engine and rail car parts, utility poles, 
etc.) and locations of trash deposition (i.e., privies, cellars, wells, cisterns). 

HISTORIC RESOURCES  

Library Site 

Sixteen  historic  sites  have  been  recorded  in  the  vicinity  of  the  Library  Site.  Five  of  the  historic  sites  are 
associated with historic railroad activities,  two are associated with  the agricultural development of  the city of 
Ukiah, four are associated with petroleum, three are residential, one is associated with the lumber industry, and 
one is a church. Many more historic sites lie within the city of Ukiah, but are outside of the half‐mile buffer, and 
were therefore dismissed from further analysis. 

No eligible historic  structures have been  identified within  the  study area. Confirmation  from an architectural 
historian would be required if this location is chosen as the proposed courthouse site.  

A total of 12 properties would require additional assessment by a qualified architectural historian to determine 
potential eligibility to the California Register of Historical Resources (CRHR), if the Library Site was selected and if 
any of  the structures would be demolished with  the proposed project. Based on  information provided by  the 
Mendocino County Assessor’s Office and field observation, 11 structures pre‐date 1967. Additionally, the Ukiah 
branch of the Mendocino county library may be considered architecturally significant, although it is not over 45 
years in age. These structures are primarily in a contiguous block along East Smith Street and were constructed 
in a similar fashion and for a similar purpose. Therefore, the potential for the presence of a historic district could 
exist.    It  is unlikely that any of the structures would be considered historically significant,  individually on their 
own merit, due to additions and alterations on many of the structures; however, most of these structures date 
from the late 1940s to early 1950s—the time of Ukiah’s economic boom in lumber.  



Cultural Resources   

October 2011  Administrative Office of the Courts 
4.4‐10  New Ukiah Courthouse Draft EIR 

Railroad Depot Site  

Fourteen historic sites have been recorded in the vicinity of the Railroad Depot site. Five of these historic sites 
are associated with historic railroad activities, two are associated with the agricultural development of the city 
of Ukiah, four are associated with petroleum, two are residential, and one is a church. Many additional historic 
sites lie within the city of Ukiah, but are outside of the half‐mile buffer from each of the potential project sites 
and therefore were dismissed from further consideration.  

The known presence of  twelve  structures    identified during previous  surveys on  the Railroad Depot Site was 
determined through review of a Northwestern Pacific Railroad Map and historic Sanborn Fire Maps; however, 
no physical evidence of any but  four of  these  sites  remains. These  four  sites  include  the historic Ukiah Train 
Depot,  Northwestern  Pacific  railroad  grade,  Ukiah  Depot  Silo  Foundation,  and  the  Ukiah  Depot 
Turntable/Possible Roundhouse. The depot has been recommended as being eligible for listing on the National 
Register of Historic Places (NRHP) and CRHR, while the silo and turntable/roundhouse have been recommended 
as ineligible; no recommendation regarding eligibility was made during the previous recordation of the railroad 
grade. 

Historic Ukiah Train Depot 
The Depot appears eligible under criterion C‐1 for its association with the economic development of the city of 
Ukiah  centered  on  the  Southern  Pacific  (SP)  and  Northwestern  Pacific  Railroads.  The  depot  serves  as  a 
representative example of the SP’s legacy in the west. The depot also appears eligible under criterion C‐3 as the 
only example of  the  SP’s brick‐veneered Colonnade‐style depot  in northern California. The depot’s period of 
significance extends from 1929 (its date of construction) through 1942, when passenger rail service ended. The 
building retains its integrity of location, design, setting, materials, workmanship, feeling, and association. 

The single‐story depot consists of a long, open rectangular colonnaded area which is centrally intersected on the 
east by  the  rectangular, brick‐veneered  station  structure. The  colonnaded area  consists of  iron Tuscan order 
columns that support a shingle covered, hipped roof. The brick‐veneered portion has a hipped roof as well. The 
east  and west  sides of  the depot have  a  central  shed‐roofed dormer with  louvered  vents. Both  the  exterior 
colonnaded area and  the depot  interior are paved with  red‐dyed, concrete  flooring  incised  in a diagonal grid 
pattern.  

The depot has recently been renovated. Renovations appear to be in keeping with the Secretary of the Interior’s 
Standards for Rehabilitation.   

The Historic Ukiah Train Depot meets  the Register Criteria  for  inclusion on  the CRHR as a  separate property 
under criteria 1 and 3, as well as the NRHP. Although the State Historic Preservation Office (SHPO) has not yet 
concurred with the findings of the prior studies, this property should be treated as eligible. 

Northwestern Pacific Railroad Grade  
An approximate 30‐mile length of the Northwestern Pacific railroad grade has previously been recorded, but no 
recommendation was made regarding  its eligibility  for  listing. The railroad grade  follows  its original alignment 
from the 1880s. The railroad grade was decommissioned from freight service in 1998, and remains in excellent 
condition. Although the grade would not likely be eligible on its own, and no longer contains the exact materials 
as it did when the depot was constructed in 1929, the onsite segment of the Northwestern Pacific railroad grade 
contributes  to  the depot’s eligibility by  supporting  the  setting and  feeling of  the period of  significance of  the 
depot. 
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A concrete passenger platform was constructed concurrently with the depot. This feature consists of a concrete 
sidewalk  three  feet wide  located between  the  two parallel railroad  tracks, running south  for 360  feet  from E. 
Perkins Street. The passenger platform remains  intact and contributes  to  the depot’s significance. As a result, 
ENPLAN has recommended that the on‐site portion of the railroad grade and the concrete passenger platform 
should be preserved in conjunction with the depot. 

Ukiah Depot Silo Foundation  
The Ukiah Depot Silo Foundation was  located at 305 E. Perkins Street and dated  to circa 1914. The silo  likely 
served as grain storage at the depot. At the time of the  field study all that remained of the silo was concrete 
foundation fragments. The foundation fragments were covered with fill and grasses, and were no longer in their 
original  location.  The  site  has  been  leveled  and  graded  several  times,  further  detracting  from  the  site’s 
remaining integrity. This site has not yet been determined to be CRHR or NRHP ineligible.  

Ukiah Depot Turntable and Possible Roundhouse  
The Ukiah Depot Turntable and Possible Roundhouse were located at 200 East Clay Street. The turntable dates 
to circa 1898 and the roundhouse to post‐1922. At the time of the current field study, the foundation footprints 
and a concrete walkway remained visible. Portions of the turntable appeared to have been paved over  in the 
past, obscuring any possibly related artifacts and associated features. The site has also been leveled and graded 
several times, further detracting from the site’s remaining integrity. This site has not yet been determined to be 
CRHR or NRHP ineligible. 

4.4.4 IMPACT ANALYSIS  

This section describes the analysis of  impacts to cultural resources associated with the  implementation of the 
proposed project for both potential project sites. Mitigation to avoid or reduce significant  impacts  is provided 
following the discussion of the impact.  

METHOD OF ANALYSIS 
On  April  7,  2011,  a  records  search was  conducted  by  ENPLAN  at  the  Northwest  Information  Center  of  the 
California Historical Resources  Information System at Sonoma State University  (NW/CHRIS)  for both potential 
project  sites  to  research  previously  recorded  sites  and  surveys  present within  a  one‐half mile  radius  of  the 
potential  project  sites.  Various  organizations  were  consulted,  including  the  Native  American  Heritage 
Commission (NAHC); the Mendocino County Historical Society; the Family History Center; the Ukiah Chamber of 
Commerce; the Grace Hudson Museum; and, members of the local Native American community. 

Research included reviewing maps and records for archaeological surveys, sites, and other cultural resources in 
this portion of Mendocino County, as well as reviewing the following documents: National Register of Historic 
Places  (1979‐2002  and  supplements);  the California Register of Historical Resources  (1999  and  supplemental 
information to date); California Inventory of Historic Resources (1976); California Historical Landmarks (1996 and 
supplemental  information to date); California Points of Historical  Interest (1992 and supplemental  information 
to date); and,  the Office of Historic Preservation’s Historic Property Data Files  for Mendocino County  (2011). 
Additionally,  information pertaining to the history of the Ukiah Depot was sought at the State Railroad History 
Museum Library and Archives  in Sacramento on April 6, 2011, by ENPLAN. Additionally, ENPLAN conducted an 
archaeological reconnaissance pedestrian survey of both potential project sites on April 27, 2011. The purpose 
of  the  survey  was  to  attempt  to  relocate  previously  identified  cultural  resources  and  to  ensure  that  no 
unrecorded cultural resources were present within or adjacent to the potential project sites.  
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THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 
Criteria  for  determining  the  significance  of  impacts  related  to  cultural  resources  were  based  on  the 
environmental  checklist  form  in  Appendix  G  of  the  State  CEQA  Guidelines  and  mandatory  findings  of 
significance.  For  the  purposes  of  this  draft  EIR  section,  impacts  on  cultural  resources  resulting  from 
implementation of the proposed project would be considered significant if the project would: 

 Cause a  substantial  change  in  the  significance of a historical or archaeological  resource as defined  in 
CEQA Guidelines Section 15064.5; 

 Directly  or  indirectly  destroy  a  unique  paleontological  resource  or  site  or  unique  geologic  feature; 
and/or 

 Disturb any human remains, including those interred outside formal cemeteries. 

Section  15064.5 of  the  State CEQA Guidelines defines  a  “substantial  adverse  change  in  the  significance of  a 
historical  resource”  to mean “physical demolition, destruction,  relocation, or alteration of  the  resource or  its 
immediate surroundings such that the significance of a historical resource would be materially impaired” (CEQA 
Guidelines §15064.5(b)(1)).  CEQA Guidelines, section 15064.5, subdivision (b)(2), defines “materially impaired” 
for purposes of the definition of “substantial adverse change...” as follows: 

The significance of a historic resource is materially impaired when a project:  

(A)  Demolishes or materially alters in an adverse manner those physical characteristics of a historic resource 
that  convey  its historical  significance and  that  justify  its  inclusion  in, or eligibility  for,  inclusion  in  the 
California Register of Historical Resources; or 

(B)  Demolishes or materially alters in an adverse manner those physical characteristics that account for its 
inclusion in a local register of historical resources pursuant to section 5020.1(k) of the Public Resources 
Code or its identification in a historical resources survey meeting the requirements of §5024.1(g) of the 
Public Resources Code, unless  the public agency  reviewing  the effects of  the project establishes by a 
preponderance of evidence that the resource is not historically or culturally significant; or 

(C)  Demolishes  or materially  alters  in  an  adverse manner  those  physical  characteristics  of  a  historical 
resource that convey its historical significance and that justify its eligibility for inclusion in the California 
Register of Historical Resources as determined by a lead agency for purposes of CEQA (CEQA Guidelines, 
§15064.5(b)(2)). 
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IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Impact  
4.4‐1 

Impacts Resulting from a Change in Significance of a Historical Resource.    

Library Site. No eligible historic resources have been identified within the study area; however, 
the potential for the site to contain subsurface historic resources is considered extremely high. 
Current  building  and  structure  locations  could  be  potentially  important  historic  sites,  or 
represent a historic district, and therefore, this would be a potentially significant impact. 

Railroad  Depot  Site.  Four  historic  sites  (the  Historic  Ukiah  Train  Depot,  the  Northwestern 
Pacific  railroad  grade,  the  Ukiah  Depot  Silo  Foundation,  and  the  Ukiah  Depot 
Turntable/Possible Roundhouse) have previously been recorded  in the proposed project area. 
Although these resources are not anticipated to be altered with the proposed project, impacts 
may occur as the result of adjacent construction activities, and compliance with the Secretary 
of  the  Interior’s Standards  for Rehabilitation would be  required,  if applicable. Therefore,  this 
would be a potentially significant impact. 

 

Library Site 

No  eligible  historic  structures  have  been  identified  to  date  within  the  study  area.  However,  a  total  of  12 
properties would  require  additional  assessment  by  a  qualified  architectural  historian  to  determine  potential 
eligibility to the CRHR, if the Library Site was selected and if any of the structures would be demolished with the 
proposed  project.  Based  on  information  provided  by  the  Mendocino  County  Assessor’s  Office  and  field 
observation, 11 of the structures pre‐date 1967. Additionally, the Ukiah branch of the Mendocino county library 
may be considered architecturally significant, although it is not over 45 years in age. These structures have been 
provisionally  considered  ineligible  based  on  improvements  made  to  the  buildings,  such  as  contemporary 
aluminum slider windows, addition of awnings, alterations to window frames and entry ways, and their overall 
generic commercial nature.  It is unlikely that any of the structures would be considered historically significant, 
individually on their own merit, due to such additions and alterations on many of the structures; however, most 
of the structures date from the late 1940s to early 1950s—the time of Ukiah’s economic boom in lumber. These 
structures are primarily in a contiguous block along East Smith Street and were constructed in a similar fashion 
and  for a  similar purpose. As  such,  the potential presence of a historic district would need  to be addressed. 
Given that most properties in the city of Ukiah that have previously been determined significant date from the 
1880s  through  the 1930s,  it  is unlikely  that  this block of commercial buildings could be considered significant 
either individually or collectively as a historic district; however, this assessment would require confirmation from 
a qualified architectural historian. 

Use of the Library Site for construction of the courthouse would require further assessment by an architectural 
historian to verify the  ineligibility of properties greater than 45 years  in age, should any of these properties be 
identified for demolition, and to address the possibility of a historic commercial district dating to the period of 
Ukiah’s lumber boom. Site records would also need to be completed for the 12 properties identified in order to 
document  eligibility  as  historic  resources  (resources  45  years  or  older),  as  appropriate.  However,  with 
consideration for the age of the buildings, and the condition that the buildings have not yet been surveyed nor 
their eligibility for listing confirmed, impacts to these resources resulting from implementation of the proposed 
project at the Library Site, particularly as the result of disturbance or demolition activities, are thereby assumed 
to be potentially significant. 
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Mitigation Measure 4.4‐1a – Library Site 

The  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following  measures  to  reduce  impacts  on  potential  historic 
resources: 

〉 Should  the  Library  Site  be  selected  for  construction  of  the proposed project,  the  potential  eligibility  for 
listing  in the CRHR of onsite structures shall be determined by a qualified architectural historian, prior to 
building disturbance or demolition of existing buildings, and  forms  shall be  filed as appropriate.      If  the 
buildings  are  determined  to  be  eligible  either  alone  or  as  a  district  by  either  a  qualified  architectural 
historian or SHPO, the AOC, following consultation with SHPO, shall  implement additional mitigations for 
project  impacts. Mitigation measures may  include  the requirement  to prepare a complete recording and 
photo  documentation  of  the  structures;  reuse  of  building  elements  in  new  construction;  and/or  the 
installation of an  interpretive element of the original buildings to be displayed  in a prominent  location of 
the new courthouse. Appropriate mitigation measures would be determined through SHPO consultation at 
the time when the buildings are determined to be eligible.  

Level of Significance after Mitigation 

Implementation of the Mitigation Measure 4.4‐1 above would ensure that: (1) a qualified architectural historian 
is consulted and that CRHR‐eligible resources are identified, if the Library Site is chosen for development, and (2) 
that  the  important  information  these  resources  contain  is  recovered.  However,  as  a  determination  of  the 
eligibility of the structures for listing has not yet been made, and with consideration for the age of the structures 
and  the  potential  for  these  properties  to  be  identified  as  a  historic  district,  project  impacts  resulting  from 
disturbance or demolition of these structures are considered to be significant and unavoidable. 

Railroad Depot Site 

As mentioned above under “Environmental Setting,” the Railroad Depot Site has sensitivity for historic resources 
and a  low sensitivity for extant prehistoric resources. Four historic sites have previously been recorded within 
the Depot site, including: 

1. The Historic Ukiah Train Depot (P‐23‐003463): The Historic Ukiah Train Depot was first recorded in 1985 
by P. Boghosian of  the City of Ukiah.   The Historic Ukiah Train Depot was  re‐recorded  in 1999 by  J. 
Nelson, H. Davis, and S. Dies of Jones and Stokes, in 2000 by Tracy Bakic of Par Environmental Services, 
and in 2002 by Shelia McElroy of Circa:  Historic Property Development. 

2. Northwestern Pacific Railroad Grade (P‐23‐3663): The Northwestern Pacific railroad grade was recorded 
in 1999 by J. Nelson of Jones and Stokes. 

3. Ukiah  Depot  Silo  Foundation  (P‐23‐003459  /  CA‐MEN‐3044H):    The  Ukiah  Depot  Silo  Foundation, 
located  at  305  E.  Perkins  Street,  was  recorded  in  2000  by  Tracy  Bakic  and  Lynn  Compass  of  PAR 
Environmental Services. 

4. The Ukiah Depot  Turntable/Possible  Roundhouse  (P‐23‐003458  /  CA‐MEN‐3043H):  The Ukiah Depot 
Turntable/Possible Roundhouse,  located at 200 East Clay Street, was recorded  in 2000 by Tracy Bakic 
and Lynn Compass of PAR Environmental Services. 

The four above‐mentioned resources were observed both when they were initially recorded (and in the case of 
the Railroad Depot Site, re‐recorded), as well as during the 2011 survey by ENPLAN.     
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The Depot building has been recommended as being eligible for listing on the National Register of Historic Places 
and  the  California  Register  of  Historical  Resources,  while  the  silo  and  turntable/roundhouse  have  been 
recommended as ineligible; no recommendation regarding eligibility was made during the previous recordation 
of  the  railroad  grade.   Additionally,  as  the on‐site portion of  the  railroad  grade  and  the  associated  concrete 
passenger platform contribute to the Depot’s eligibility for listing because they support the setting and feeling of 
the period of significance of the Depot, it is recommended that these features be preserved as well.   

Construction activities associated with the proposed project would occur adjacent to or within close proximity of 
the historic Depot building. As such, construction activities would have the potential to result in a direct and/or 
indirect potentially significant impact.     

Mitigation Measure 4.4‐1b – Railroad Depot Site 

The  AOC,  or  its  contractor,  shall  implement  the  following  measures  to  reduce  impacts  on  potential  historic 
resources: 

〉 The proposed project shall be designed to avoid disturbance or demolition of the Depot building, the on‐site 
portion of the railroad grade, the silo foundation, and the turntable/possible roundhouse. 

〉 Should the Railroad Depot Site be selected  for construction of  the proposed project, site records shall be 
updated  and  SHPO  concurrence  obtained  regarding  the  eligibility  determinations  for  the  four  historic 
resources  identified within the site.    If  the on‐site resources are determined  to be eligible  for  listing, and 
disturbance or demolition of one or more of the resources cannot be avoided, the AOC shall be required to 
provide  additional mitigation  for  project  impacts. Mitigation measures may  include  the  requirement  to 
prepare a complete  recording and photo documentation of  the  structures;  reuse of building elements  in 
new construction; and/or the installation of an interpretive element of the original buildings to be displayed 
in a prominent  location of  the new  courthouse. Appropriate mitigation measures would be determined 
through SHPO consultation at the time when the buildings are determined to be eligible.  

Level of Significance after Mitigation 

Implementation of the mitigation measures above would ensure that: (1) CRHR‐eligible resources are identified 
if the Railroad Depot Site  is chosen for development; and (2) that direct or  indirect effects of construction are 
minimized or avoided. However, as a determination of the eligibility of the on‐site resources for listing has not 
yet been made, and with consideration of  the potential  for  the proposed project  to disturb and/or demolish 
such resources during the construction phase, project impacts are considered to be significant and unavoidable. 

Impact  
4.4‐2 

Impacts Resulting from a Change in Significance of an Archaeological Resource. 

The  Library  Site  and  Railroad  Depot  Site  are  located  in  a  highly  disturbed  area,  and  site 
sensitivity  is  considered  low  for  prehistoric  resources;  however,  there  is  a  potential  that 
unknown resources could be discovered at the potential sites during grading and excavation 
activities.  Therefore, this would be a potentially significant impact. 

 
Archaeological  resources  could  be  affected  from  construction  activities  such  as  excavation  and  grading  that 
could affect the physical integrity of the archaeological resource or its suitability for scientific research. It is not 
known at this time how deep excavation would be required to complete the proposed project. Potential impacts 
to archaeological resources could result from: 
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 Activities  that  physically  destroy  the  resource  or  portions  thereof.  These  could  include  pile  driving, 
grading, subsurface construction (such as subgrade parking and underground utilities connections), and 
the  alteration  of  conditions  such  that  a  potential  resource's  future  integrity  is  at  risk,  through,  for 
example, increased potential for erosion or looting. 

 Activities that do not directly destroy the resource or portions thereof, but that adversely affect those 
physical characteristics that convey its historical significance and justify its eligibility for inclusion in the 
CRHR. These consist of activities such as deep filling or the use of construction techniques that remove 
the potential for research by effectively rendering the resource inaccessible. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The  results of  archival  research,  comment  solicitation, previous  surveys  adjacent  to  the  study  area,  and  the 
environmental  context  all  contribute  to  an  assessment  of  the  sensitivity  level  for  a  given  project  area.  As 
mentioned  above  under  “Environmental  Setting,”  both  the  Library  Site  and  the  Railroad  Depot  Site  are 
considered  to have  low  sensitivity  for prehistoric  resources. Although  the  study  area  for both of  these  sites 
would have provided a variety of floral and faunal resources,  including access to fresh water at nearby Gibson 
Creek, which would have been important to Native Americans, any prehistoric resources have most likely been 
destroyed by previous development. Little deposition of cultural  soils  is  likely  to have  taken place during  the 
intervening years of continuous urban development that began in the late‐1880s on both potential project sites. 
Evidence for prehistoric occupation and use would include, but is not limited to, chipped stone tools of obsidian 
and chert and associated debitage, mortars and pestles, and dark midden soils formed from habitation debris. 

Although unlikely, it is possible that there may be undisturbed deposits beneath urban fill. Therefore, although 
the  potential  for  encountering  such  resources  during  construction  is  considered  to  be  low,  because  of  the 
proximity  and  frequency  of  unexpected  encounters  during  construction,  implementation  of  the  proposed 
project at both  the Library Site and  the Railroad Depot Site  is considered  to have  the potential  to  result  in a 
potentially significant impact on archaeological resources.  

Mitigation Measure 4.4‐2 – Library Site and Railroad Depot Site 

The AOC, or its contractor, shall implement the following measures to reduce impacts on potential archaeological 
resources: 

〉 In the event that unanticipated previously unevaluated archaeological resources are discovered (i.e., burnt 
animal bone, midden  soils, projectile points or other humanly‐modified  lithics, historic artifacts, etc.) all 
earth‐disturbing work  shall  stop within  50  feet  of  the  find  until  a  qualified  archaeologist  can make  an 
assessment of the discovery and recommend/implement mitigation measures as necessary. 

Level of Significance after Mitigation 

Implementation  of  the  Mitigation  Measure  4.4‐2,  above,  would  ensure  that  proposed  project  impacts  on 
potential archaeological resources that remain undiscovered to date are not  impacted during the construction 
phase. These actions would reduce impacts to a less‐than‐significant level. 
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Impact  
4.4‐3 

Impacts  (Direct or  Indirect) on a Unique Paleontological Resource or Site, or Unique Geologic 
Feature.  

The  Library Site and Railroad Depot Site are  considered  to be  in an area of  low  sensitivity  for 
prehistoric resources; however, there is potential that unknown paleontological resources could 
be discovered at  the potential  sites during grading and/or excavation activities  required  for 
the proposed project. Therefore, this would be a potentially significant impact. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  

Paleontological resources (fossils) are the remains and/or traces of prehistoric plant and animal life exclusive of 
human  remains or  artifacts.  Fossil  remains  such  as bones,  teeth,  shells,  and wood  are  found  in  the  geologic 
deposits  (rock  formations)  in which they were originally buried. Paleontological resources represent a  limited, 
non‐renewable, sensitive scientific and educational resource. The potential for fossil remains at a  location can 
be predicted  through previous correlations that have been established between the  fossil occurrence and the 
geologic formations within which they are buried. For this reason, knowledge of the geology of a particular area 
and  the  paleontological  resource  sensitivity  of  particular  rock  formations, make  it  possible  to  predict where 
fossils  will  or  will  not  be  encountered.2  Paleontological  resources  include  fossil  remains,  fossil  sites,  fossil‐
producing geologic formations, and geologic formations that have the potential for containing fossil remains or 
other paleontological resources. Important fossil remains are considered to be: 1) well preserved; 2) identifiable; 
3) type/topotypic specimens; 4) age diagnostic; 5) useful  in environmental reconstruction; and/or 6) represent 
new, rare, and/or endemic taxa. 

The  Library  Site  and  the Railroad Depot  Site  are  located  in  the  immediate downtown  area of Ukiah  and  are 
surrounded by urban development. The potential project  sites  lie at approximately 615  feet above mean  sea 
level  (amsl)  and  are  situated  in  the  Russian  River  Valley  region  of  the  California  Coast  Ranges  geomorphic 
province. The floor of Ukiah Valley  lies on the Cretaceous‐aged Franciscan Formation. According to the United 
States  Department  of  Agriculture  (Natural  Resources  Conservation  Service,  2010),  one  soil  unit  has  been 
mapped within the proposed project area: urban land. Past site development has covered the natural soils that 
once existed within the potential project sites; therefore, any buried soils containing cultural or paleontological 
resources expected within the study area for either site are considered to be substantially buried, if still extant, 
by extensive fill. The records search and historic research did not  identify any prehistoric sites near the Library 
Site  or  the  Railroad  Depot  Site,  as  little  deposition  of  cultural  soils  is  likely  to  have  occurred  during  the 
intervening years of continuous urban development that began in the late‐1880s on both potential project sites; 
however, the Ukiah area is known to have been inhabited for thousands of years and a number of village sites 
have been reported ethnographically in the region.  

There  is a potential for encountering unique paleontological resources within the potential project sites during 
ground‐disturbing construction activities, including grubbing, grading, and excavation. Potential adverse impacts 
on  these  resources  include,  but  are  not  limited  to,  being  directly  impacted  and  destroyed  by  construction 
equipment  and  project‐related  vehicles,  exposure  of  alluvium  during  construction  that  may  subject  any 
potentially fossil‐bearing units to increased weathering and erosion, unauthorized collection of fossils by project 
personnel  (as well  as  amateur  and  commercial  collectors who would  have  greater  access  to  the  area),  and 
vandalism. 

                                                            
2   City of San Diego General Plan Final EIR. Certified September 2007. 
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Although unlikely,  it  is possible that there may be undisturbed paleontological deposits beneath the urban fill; 
however, the potential for encountering such resources during grading and/or excavation activities is considered 
low, and the depth of excavation required for construction of the courthouse is unknown at this time. As grading 
and  excavation  activities  would  have  the  potential  to  encounter  unknown  paleontological  resources, 
implementation of the proposed project at the Library Site and/or the Railroad Depot Site is considered to have 
the potential to result in a potentially significant impact.    

Mitigation Measure 4.4‐3 – Library Site and Railroad Depot Site 

The AOC, or its contractor, shall implement the following measures to reduce impacts on potential paleontological 
resources: 

〉 During  ground‐disturbing  construction  activities,  in  the  event  that  fossils  are  discovered,  all  ground 
disturbing  activities  shall  cease  within  a  100‐foot  radius  of  the  find.    A  qualified  paleontologist  (an 
individual  with  an  M.S.  or  Ph.  D.  in  paleontology  or  geology,  who  is  familiar  with  paleontological 
procedures and techniques,) shall develop and oversee the  implementation of a recovery plan that would 
remove the fossils.   

Level of Significance after Mitigation 

Implementation of  the Mitigation Measure 4.4‐3 above would ensure  that:  (1) any discovered paleontological 
resources are identified; and, (2) that the important information from these remains contain is recovered. These 
actions would reduce impacts to a less‐than‐significant level. 

Impact  
4.4‐4 

Impacts Resulting from Disturbance to Human Remains.    

Although  the  Library  Site  and  the  Railroad  Depot  Site  have  a  low  sensitivity  for  extant 
prehistoric  resources,  implementation  of  the  proposed  project  could  result  in  potential 
impacts to unknown archaeological resources, which may include human remains. Therefore, 
this would be a potentially significant impact. 

 

Library Site and Railroad Depot Site 

Both the Library Site and the Railroad Depot Site have a low sensitivity for extant prehistoric resources. As noted 
previously,  the  surrounding  region  and  the  Ukiah  area were  previously  occupied  for  thousands  of  years.  A 
number of village  sites have been  reported  in  the  vicinity of Ukiah; however, any prehistoric  resources have 
most  likely been destroyed by previous development. Additionally, both potential project  sites  are presently 
developed  and  have  therefore  been  previously  disturbed.  Although  the  potential  for  encountering  human 
remains during excavation or grading activities  required  for  the proposed project  is  low, disturbance  to  such 
unknown resources if discovered is considered a potentially significant impact.   

Mitigation Measure 4.4‐4 – Library Site and Railroad Depot Site 

In the event that unanticipated human remains are encountered, compliance with federal and state regulations and 
guidelines regarding the treatment of human remains shall be required. The following details the procedures to be 
followed in the event that new human remains are discovered. 
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〉 If human remains are unearthed during construction of the proposed project, State Health and Safety Code 
section  7050.5  requires  that  no  further  disturbance  shall  occur  until  the  County  coroner  has made  the 
necessary  findings as  to origin and disposition of  the remains pursuant  to Public Resources Code section 
5097.98.    If  the  remains are determined  to be of Native American descent,  the coroner has 24 hours  to 
notify  the Native American Heritage  Commission  (NAHC).    The NAHC will  then  contact  the most  likely 
descendant of the deceased Native American, who will then serve as consultant on how to proceed with the 
treatment of the remains. 

Level of Significance after Mitigation 

Implementation of the Mitigation Measure 4.4‐4, above, would ensure that any discovered human remains are 
treated appropriately in accordance with state regulations and guidelines. These actions would reduce impacts 
to a less‐than‐significant level. 
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4.5 GREENHOUSE GASES 

This  section  addresses  greenhouse  gas  (GHG)  emissions  that  could  be  generated  by  the  construction  and 
operation of the New Ukiah Courthouse  (proposed project) at either the Library site (near the existing county 
public library, bounded by E. Perkins Street, N. Main Street, Mason Street) or the Railroad Depot site (bounded 
by E. Perkins Street,  Leslie Street, Clay Street, and  railroad  tracks,  located adjacent  to 309 E. Perkins Street).   
This discussion presents the current state of climate change science and GHG emissions sources in California, a 
summary of applicable regulations, and a description of proposed project‐generated GHG emissions and  their 
contribution to global climate change.  

No comments were received on the Notice of Preparation (NOP) regarding climate change or GHG emissions. 

4.5.1 EXISTING SETTING 

Cumulative  impacts  are  the  collective  impacts of one or more past, present,  and  future projects  that, when 
combined, result in adverse changes to the environment.  In determining the significance of a proposed project’s 
contribution  to  anticipated  adverse  future  conditions,  a  lead  agency  should  generally  undertake  a  two‐step 
analysis.  The first question is whether the combined effects from both the proposed project and other projects 
would be cumulatively significant.   If the agency answers this  inquiry  in the affirmative, the second question  is 
whether “the proposed project’s incremental effects are cumulatively considerable” and thus significant in and 
of themselves.  The cumulative project list for this issue (climate change) comprises anthropogenic (i.e., human‐
made)  GHG  emissions  sources  across  the  globe,  and  no  project  alone  would  reasonably  be  expected  to 
contribute to a noticeable incremental change to the global climate.  However, legislation and executive orders 
on the subject of climate change in California have established a statewide context and a process for developing 
an enforceable statewide cap on GHG emissions.  Given the nature of environmental consequences from GHGs 
and  global  climate  change, California  Environmental Quality Act  (CEQA)  requires  that  lead  agencies  consider 
evaluating  the  cumulative  impacts  of  GHGs,  even  relatively  small  (on  a  global  basis)  additions.    Small 
contributions to this cumulative impact (from which significant effects are occurring and are expected to worsen 
over time) may be potentially considerable and therefore significant. 

ATTRIBUTING CLIMATE CHANGE―THE PHYSICAL SCIENTIFIC BASIS  

Certain gases in the earth’s atmosphere, classified as GHGs, play a critical role in determining the earth’s surface 
temperature. Solar radiation enters the earth’s atmosphere from space. A portion of the radiation  is absorbed 
by  the earth’s  surface,  and  a  smaller portion of  this  radiation  is  reflected back  toward  space.  This  absorbed 
radiation  is then emitted  from the earth as  low‐frequency  infrared radiation. The frequencies at which bodies 
emit  radiation  are  proportional  to  temperature.  The  earth  has  a  much  lower  temperature  than  the  sun; 
therefore,  the  earth  emits  lower  frequency  radiation. Most  solar  radiation  passes  through  GHGs;  however, 
infrared radiation is absorbed by these gases. As a result, radiation that otherwise would have escaped back into 
space  is  instead  “trapped,”  resulting  in  a  warming  of  the  atmosphere.  This  phenomenon,  known  as  the 
greenhouse effect,  is responsible for maintaining a habitable climate on Earth. Without the greenhouse effect, 
Earth would not be able to support life as we know it. 

Prominent GHGs contributing to the greenhouse effect include: 

 Carbon Dioxide (CO2) is an odorless, colorless gas that is emitted by mobile and stationary sources as a 
result of  incomplete combustion of hydrocarbons or other carbon‐based  fuels. CO2  is the most widely 
emitted  GHG;  fossil  fuel  combustion  in  stationary  and  mobile  sources  is  the  primary  source  of 
anthropogenic  (human‐made)  emissions.    Due  to  the  emergence  of  industrial  facilities  and mobile 
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sources in the past 250 years, the concentration of carbon dioxide in the atmosphere has increased 37.5 
percent (EPA, 2011b).   

 Methane (CH4) emissions come from biogenic sources, incomplete combustion in forest fires, landfills, 
manure management, and leaks in natural gas pipelines.  In the United States, the top three sources of 
CH4  are  landfills,  natural  gas  systems,  and  enteric  fermentation.  CH4  is  the  primary  component  of 
natural gas, which  is used for space and water heating, steam production, and power generation.   The 
Global Warming Potential (GWP)1 of methane is 21. 

 Nitrous oxide  (N2O) production  sources  include natural and human‐related  sources.   Primary human‐
related sources include agricultural soil management, animal manure management, sewage treatment, 
mobile and stationary combustion of fossil fuel, adipic acid production, and nitric acid production.  The 
Global Warming Potential of nitrous oxide is 310. 

 Hydrofluorocarbons  (HFCs)  are  typically  used  as  refrigerants  for  both  stationary  refrigeration  and 
mobile air  conditioning.   The use of HFCs  for  cooling and  foam blowing  is growing, as  the  continued 
phase out of chlorofluorocarbons (CFCs) and hydrochlorofluorocarbons (HCFCs) gains momentum.  The 
GWP of HFCs range from 140 to 6,300. 

 Perfluorocarbons (PFCs) are compounds consisting of carbon and fluorine.   They are primarily created 
as  a by‐product of  aluminum production  and  semi‐conductor manufacturing.   PFCs  are potent GHGs 
with a GWP several thousand times that of CO2, depending on the specific PFC.  Another area of concern 
regarding PFCs  is their  long atmospheric  lifetime (up to 50,000 years) (EPA, 2011a).   The GWP of PFCs 
range from 5,700 to 11,900. 

 Sulfur hexafluoride (SF6) is a colorless, odorless, nontoxic, nonflammable gas.  It is most commonly used 
as an electrical  insulator  in high voltage equipment that transmits and distributes electricity. SF6  is the 
most potent GHG  that has been evaluated by  the  Intergovernmental Panel on Climate Change  (IPCC) 
with a GWP of 23,900; however, its global warming contribution is not as high as the GWP indicates due 
to  its  low mixing ratio compared to CO2  (4 parts per trillion  (ppt)  in 1990 versus 365 parts per million 
(ppm)) (EPA, 2011a). 

Human‐caused  emissions  of  these  GHGs  in  excess  of  natural  ambient  concentrations  are  responsible  for 
intensifying the greenhouse effect and have led to a trend of unnatural warming of the earth’s climate, known 
as global climate change or global warming.    It  is extremely unlikely that global climate change of the past 50 
years can be explained without including the contribution from human activities (IPCC 2007). 

Climate  change  is  a  global  problem.    GHGs  are  global  pollutants,  unlike  criteria  air  pollutants  and  toxic  air 
contaminants, which are pollutants of regional and local concern.  Whereas pollutants with localized air quality 
effects have relatively short atmospheric lifetimes (about 1 day), GHGs have long atmospheric lifetimes (1 year 
to  several  thousand  years).   GHGs  persist  in  the  atmosphere  for  long  enough  time  periods  to  be  dispersed 
around  the  globe.    Although  the  exact  lifetime  of  any  particular  GHG molecule  is  dependent  on multiple 
variables  and  cannot  be  pinpointed,  it  is  understood  that more  CO2  is  emitted  into  the  atmosphere  than  is 
sequestered by ocean uptake, vegetation, and other forms of sequestration.  Of the total annual human‐caused 
CO2 emissions, approximately 54 percent is sequestered through ocean uptake, uptake by northern hemisphere 
forest regrowth, and other terrestrial sinks within a year, whereas the remaining 46 percent of human‐caused 
CO2 emissions remains stored in the atmosphere. 

                                                            
1   Global Warming Potential (GWP) ‐ Water vapor is also a GHG, and is naturally occurring and unregulated.  The most abundant GHGs 
are water vapor and CO2.  Many other trace gases have greater ability to absorb and re‐radiate long wave radiation; however, these gases 
are not as plentiful.   For this reason, and to gauge the potency of GHGs, scientists have established a GWP for each GHG based on  its 
ability to absorb and re‐radiate long wave radiation and uses CO2 as the reference gas with a GWP of one. 
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Similarly, impacts of GHGs are borne globally, as opposed to localized air quality effects of criteria air pollutants 
and  toxic  air  contaminants.   The quantity of GHGs  that  it  takes  to ultimately  result  in  climate  change  is not 
precisely  known.    The  quantity  is  enormous,  and  no  single  project  alone would measurably  contribute  to  a 
noticeable incremental change in the global average temperature, or to global, local, or micro climate.  From the 
standpoint of CEQA, GHG impacts related to global climate change are inherently cumulative.  

ATTRIBUTING CLIMATE CHANGE―GREENHOUSE GAS EMISSION SOURCES 

Emissions  of  GHGs  contributing  to  global  climate  change  are  attributable  in  large  part  to  human  activities 
associated with  the  transportation,  industrial/manufacturing,  utility,  residential,  commercial  and  agricultural 
emissions  sectors  (California Air Resources Board  (ARB), 2008).    In California,  the  transportation  sector  is  the 
largest emitter of GHGs,  followed by electricity  generation  (ARB, 2010).   Emissions of CO2 are byproducts of 
fossil fuel combustion.  CH4, a highly potent GHG, results from off‐gassing2 is largely associated with agricultural 
practices and landfills.  N2O is also largely attributable to agricultural practices and soil management.  CO2 sinks, 
or  reservoirs,  include  vegetation  and  the  ocean,  which  absorb  CO2  through  sequestration  and  dissolution, 
respectively, two of the most common processes of CO2 sequestration. 

State Greenhouse Gas Emissions Inventory 

According to different ranking systems, California is the 12th to 16th largest emitter of CO2 in the world (California 
Energy Commission (CEC), 2006).  California produced 484 million metric tons (MMT) of CO2 equivalent (CO2e) in 
2004 at its peak over the inventory period, and produced 478 MMT in 2008 (ARB, 2010).  CO2e is a measurement 
used  to  account  for  the  fact  that  different GHGs  have  different  potential  to  retain  infrared  radiation  in  the 
atmosphere and contribute to the greenhouse effect.  This potential, known as the GWP of a GHG, is dependent 
on the lifetime, or persistence, of the gas molecule in the atmosphere.  For example, as described in Appendix C, 
“Calculation  References,”  of  the General Reporting  Protocol  of  the  California  Climate Action Registry  (CCAR, 
2009), one  ton of CH4 has  the  same  contribution  to  the greenhouse effect as approximately 21  tons of CO2.  
Therefore, CH4 is a much more potent GHG than CO2.  Expressing emissions in CO2e takes the contributions of all 
GHG emissions to the greenhouse effect and converts them to a single unit equivalent to the effect that would 
occur if only CO2 were being emitted. 

Combustion of fossil fuel in the transportation sector was the single largest source of California’s GHG emissions 
in 2008, accounting for 37 percent of total GHG emissions in the state (ARB, 2010).  This sector was followed by 
the electric power sector (including both in‐state and out‐of‐state sources; 24 percent) and the industrial sector 
(19 percent) (ARB, 2010).  

Local Inventory 

Neither  the city of Ukiah  (city) nor  the county of Mendocino  (county) has conducted a community‐wide GHG 
emission inventory.   

4.5.2 REGULATORY SETTING 

Various  statewide  and  local  initiatives  to  reduce  the  state’s  contribution  to  GHG  emissions  have  raised 
awareness that, even though the various contributors to and consequences of global climate change are not yet 
fully  understood,  global  climate  change  is  under  way,  and  there  is  a  real  potential  for  severe  adverse 
environmental, social, and economic effects  in the  long term. Because every nation emits GHGs and therefore 

                                                            
2  Off‐gassing is the release of chemicals from nonmetallic substances under ambient or greater pressure conditions. 
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makes an  incremental cumulative contribution  to global climate change, cooperation on a global scale will be 
required to reduce the rate of GHG emissions to a level that can help to slow or stop the human‐caused increase 
in average global temperatures and associated changes in climatic conditions.  

FEDERAL  

The United States Environmental Protection Agency  (EPA)  is  the  federal agency  responsible  for  implementing 
the Clean Air Act (CAA).  The United States Supreme Court ruled on April 2, 2007, that CO2 is an air pollutant as 
defined  under  the  CAA,  and  that  EPA  has  the  authority  to  regulate  emissions  of GHGs.    In  response  to  the 
mounting  issue  of  climate  change,  EPA  has  taken  actions  to  regulate, monitor,  and  potentially  reduce GHG 
emissions.  

Proposed Greenhouse Gas Permitting Requirements on Large Industrial Facilities 

On September 30, 2009,  the EPA proposed new  thresholds  for GHG emissions  that define when CAA permits 
under  the  New  Source  Review  and  Title  V  operating  permits  programs  would  be  required.  The  proposed 
thresholds would tailor these permit programs to limit which facilities would be required to obtain permits and 
would  cover  nearly  70%  of  the  nation’s  largest  stationary  source  GHG  emitters—including  power  plants, 
refineries,  and  cement  production  facilities,  while  shielding  small  businesses  and  farms  from  permitting 
requirements. 

Mandatory Greenhouse Gas Reporting Rule 

On September 22, 2009, the EPA issued a final rule for mandatory reporting of GHGs from large GHG emissions 
sources in the United States.  In general, this national reporting requirement will provide the EPA with accurate 
and timely GHG emissions data from facilities that emit 25,000 metric tons (MT) or more of CO2 per year.  This 
publicly available data will allow the reporters to track their own emissions, compare them to similar facilities, 
and aid in identifying cost‐effective opportunities to reduce emissions in the future.  Reporting is at the facility 
level, except that certain suppliers of fossil fuels and industrial greenhouse gases along with vehicle and engine 
manufacturers will report at the corporate level.  An estimated 85 percent of the total United States (US) GHG 
emissions, from approximately 10,000 facilities, are covered by this final rule.  

National Program to Cut Greenhouse Gas Emissions and Improve Fuel Economy for 
Cars and Trucks 

On September 15, 2009,  the EPA and  the US Department of Transportation’s National Highway Traffic Safety 
Administration (NHTSA) proposed a new national program that would reduce GHG emissions and  improve fuel 
economy for all new cars and trucks sold  in the United States.   The EPA proposed the first‐ever national GHG 
emissions standards under  the CAA, and NHTSA proposed Corporate Average Fuel Economy  (CAFE) standards 
under  the  Energy  Policy  and  Conservation  Act.    This  proposed  national  program  would  allow  automobile 
manufacturers  to  build  a  single  light‐duty  national  fleet  that  satisfies  all  requirements  under  both  federal 
programs and the standards of California and other states. 

Endangerment and Cause or Contribute Findings 

On December 7, 2009, the EPA adopted its Proposed Endangerment and Cause or Contribute Findings for GHGs 
under the Section 202(a) of the Clean Air Act (Endangerment Finding).   The Endangerment Finding  is based on 
Section  202(a)  of  the  CAA,  which  states  that  the  Administrator  (of  the  EPA)  should  regulate  and  develop 
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standards for “emission[s] of air pollution from any class or classes of new motor vehicles or new motor vehicle 
engines, which  in  [its]  judgment cause, or contribute to, air pollution which may reasonably be anticipated  to 
endanger  public  health  or  welfare.”    The  rule  addresses  Section  202(a)  in  two  distinct  findings.    The  first 
addresses whether or not  the concentrations of  the six key GHGs  (CO2, CH4, N2O, HFCs, PFCs, and SF6)  in  the 
atmosphere  threaten  the public health and welfare of current and  future generations.   The second addresses 
whether or not the combined emissions of GHGs from new motor vehicles and motor vehicle engines contribute 
to atmospheric concentrations of GHGs and therefore the threat of climate change. 

The  Administrator  found  that  atmospheric  concentrations  of GHGs  endanger  the  public  health  and welfare 
within the meaning of Section 202(a) of the CAA. The evidence supporting this finding consists of human activity 
resulting  in  “high  atmospheric  levels”  of  GHG  emissions,  which  are  very  likely  responsible  for  increases  in 
average temperatures and other climatic changes. Furthermore, the observed and projected results of climate 
change (e.g., higher likelihood of heat waves, wild fires, droughts, sea level rise, and higher intensity storms) are 
a  threat  to  the  public  health  and welfare.  Therefore, GHGs were  found  to  endanger  the  public  health  and 
welfare of current and future generations. 

The  Administrator  also  found  that  GHG  emissions  from  new motor  vehicles  and motor  vehicle  engines  are 
contributing to air pollution, which is endangering public health and welfare. The EPA’s final findings respond to 
the 2007 U.S. Supreme Court decision that GHGs fit within the CAA definition of air pollutants. The findings do 
not in and of themselves impose any emission reduction requirements but rather allow EPA to finalize the GHG 
standards proposed  earlier  in  2009  for new  light‐duty  vehicles  as part of  the  joint  rulemaking with  the U.S. 
Department of Transportation.  

STATE  

California Air Resources Board (ARB) 

The  ARB  is  the  agency  responsible  for  coordination  and  oversight  of  state  and  local  air  pollution  control 
programs in California and for implementing the California Clean Air Act (CCAA), which was adopted in 1988.  

Various  statewide  and  local  initiatives  to  reduce  the  state’s  contribution  to  GHG  emissions  have  raised 
awareness that, even though the various contributors to and consequences of global climate change are not yet 
fully  understood,  global  climate  change  is  under  way,  and  there  is  a  real  potential  for  severe  adverse 
environmental, social, and economic effects in the long term.  Because every nation emits GHGs and therefore 
makes an  incremental cumulative contribution  to global climate change, cooperation on a global scale will be 
required to reduce the rate of GHG emissions to a level that can help to slow or stop the human‐caused increase 
in average global temperatures and associated changes in climatic conditions.  

Assembly Bill 1493 

In 2002, former‐Governor Gray Davis signed Assembly Bill (AB) 1493.  AB 1493 required the ARB to develop and 
adopt  by  January  1,  2005,  regulations  that  achieve  “the maximum  feasible  reduction  of  greenhouse  gases 
emitted by passenger vehicles and light‐duty trucks and other vehicles determined by ARB to be vehicles whose 
primary use is noncommercial personal transportation in the state.”  

To meet the requirements of AB 1493, in 2004 ARB approved amendments to the California Code of Regulations 
(CCR)  adding  GHG  emissions  standards  to  California’s  existing  standards  for  motor  vehicle  emissions.  
Amendments to 13 CCR 1900 and 1961, and adoption of 13 CCR 1961.1 required automobile manufacturers to 
meet fleet‐average GHG emissions  limits for all passenger cars,  light‐duty trucks within various weight criteria, 
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and medium‐duty passenger vehicle weight classes  (i.e., any medium‐duty vehicle with a gross vehicle weight 
rating less than 10,000 pounds that is designed primarily for the transportation of persons), beginning with the 
2009 model year.  Implementation of AB 1493 lapsed because of delays in receiving proper approvals from EPA 
to implement this law under the CAA.  California received the necessary approvals June 30, 2009; however, the 
state has agreed to allow the federal government to implement similar legislation (see National Program to Cut 
Greenhouse Gas Emissions and Improve Fuel Economy for Cars and Trucks, above).  

Executive Order S‐3‐05 

Executive Order  S‐3‐05, which was  signed  by Governor  Schwarzenegger  in  2005,  proclaims  that  California  is 
vulnerable  to  the  impacts of climate change.  It declares  that  increased  temperatures could  reduce  the Sierra 
Nevada  snowpack,  exacerbate  California’s  air  quality  problems,  and  potentially  cause  a  rise  in  sea  level.  To 
combat those concerns, the executive order established total GHG emission targets. Specifically, emissions are 
to be reduced to the 2000 level by 2010, the 1990 level by 2020, and to 80% below the 1990 level by 2050. 

Assembly Bill 32 

California Global Warming Solutions Act of 2006 
In  September  2006,  former‐Governor  Arnold  Schwarzenegger  signed  AB  32,  the  California  Global Warming 
Solutions Act of 2006.  AB 32 establishes regulatory, reporting, and market mechanisms to achieve quantifiable 
reductions  in  GHG  emissions  and  a  cap  on  statewide  GHG  emissions.    AB  32  requires  that  statewide  GHG 
emissions  be  reduced  to  1990  levels  by  2020.    This  reduction will  be  accomplished  through  an  enforceable 
statewide cap on GHG emissions that will be phased in starting in 2012.  To effectively implement the cap, AB 32 
directs ARB to develop and implement regulations to reduce statewide GHG emissions from stationary sources.  

Climate Change Scoping Plan 

On  December  11,  2008  ARB  adopted  its  Climate  Change  Scoping  Plan  (Scoping  Plan), which  functions  as  a 
roadmap  of  ARB’s  plans  to  achieve  GHG  reductions  in  California  required  by  AB  32  through  subsequently 
enacted  regulations  (ARB  2008).  The  Scoping  Plan  contains  the main  strategies  California will  implement  to 
reduce CO2e emissions by 169 MMT, or approximately 30%, from the state’s projected 2020 emissions level of 
596 MMT of CO2e under a business‐as‐usual scenario. (This is a reduction of 42 MMT CO2e, or almost 10%, from 
2002–2004  average  emissions,  but  requires  the  reductions  in  the  face  of  population  and  economic  growth 
through 2020.) The Scoping Plan also breaks down the amount of GHG emissions reductions ARB recommends 
for each emissions sector of the state’s GHG inventory. The Scoping Plan calls for the largest reductions in GHG 
emissions to be achieved by implementing the following measures and standards: 

 improved emissions standards for light‐duty vehicles (estimated reductions of 31.7 MMT CO2e); 

 the Low‐Carbon Fuel Standard (15.0 MMT CO2e); 

 energy efficiency measures  in buildings and appliances and the widespread development of combined 
heat and power systems (26.3 MMT CO2e); and 

 a renewable portfolio standard for electricity production (21.3 MMT CO2e). 

ARB has not yet determined what amount of GHG emissions reductions it recommends from local government 
land use decisions; however, the Scoping Plan does state that successful  implementation of the plan relies on 
local  governments’  land  use  planning  and  urban  growth  decisions  because  local  governments  have  primary 
authority  to plan,  zone, approve, and permit  land development  to accommodate population growth and  the 
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changing needs of  their  jurisdictions.   ARB  further acknowledges  that decisions on how  land  is used will have 
large effects on the GHG emissions that will result  from the transportation, housing,  industry, forestry, water, 
agriculture, electricity, and natural gas emission sectors.   The Scoping Plan states that the ultimate assignment 
to local government operations is to be determined (ARB, 2008). 

With regard  to  local  land use planning,  the Scoping Plan expects a reduction of approximately 5.0 MMT CO2e 
from  local  land  use  changes  associated with  implementation  of  Senate  Bill  (SB)  375,  discussed  below.  Also 
noteworthy  is  the  fact  that  the  Scoping  Plan  does  not  include  any  direct  discussion  about  GHG  emissions 
generated by construction activity.  

In  Association  of  Irritated  Residents,  et  al.  v.  California  Air  Resources  Board,  et  al.,  the  Superior  Court  of 
California for the county of San Francisco (Court) issued a Final Order on May 20, 2011 that prevents ARB from 
implementing a statewide GHG regulatory program. Although the court upheld the impact analysis contained in 
the environmental document for the Scoping Plan, the court found that the analysis of project alternatives was 
not sufficient for  informed decision‐making and public review under CEQA.   The court found that ARB violated 
CEQA  by  failing  to  fully  evaluate  possible  alternatives  to  the measures  described  in  the  Scoping  Plan,  and 
focused specifically on the cap and trade program.  The court noted that CEQA requires that ARB undertake a 
similar analysis of the impacts of each alternative so that the public may know not only why cap and trade was 
chosen, but also why the alternatives were not.  

It should be noted that the Court held in the favor of ARB on all substantive challenges to the State’s compliance 
with AB 32 mandates.   The Court stated that “as the agency with technical expertise and the responsibility for 
the  protection  of  California’s  air  resources,  ARB  has  substantial  discretion  to determine  the  mix  of 
measures needed to ‘facilitate’ the achievement of GHG reductions.”3   

On June 1, 2011, ARB filed a notice of appeal with the Court of Appeal, First Appellate District and followed up 
its  appeal with  a  Petition  for  a Writ  of  Supersedeas,  asking  the  First  Appellate  District  to  stay  the  Court’s 
decision.  ARB’s intent was to clarify the scope of the order, which enjoins ARB’s implementation of all measures 
in  the Scoping Plan,  including programs  like  improved energy efficiency,  clean  car  standards, and  low‐carbon 
fuel regulations.  The First Appellate District granted ARB’s Petition for Writ of Supersedeas, staying the Court’s 
injunction  and  allowing  ARB  to move  forward with  Scoping  Plan  implementation  until  the  Court  of  Appeal 
renders a decision or  issues another order.   As a  result of  the  lawsuit, ARB has adjusted  the  implementation 
schedule for the cap and trade program and compliance obligations have been pushed back.    

ARB also released a Supplement to the AB 32 Scoping Plan Functional Equivalent Document on June 13, 2011, 
which  is  designed  to  address  the  CEQA  flaws  first  identified  by  the  Court.    The  Supplement  provides  an 
expanded analysis of the five alternatives to the Scoping Plan,  including a no project alternative, a variation of 
the proposed combination of reduction measures proposed in the Scoping Plan, and three alternatives based on 
specific programs including cap‐and‐trade, source‐specific regulatory requirements, and a carbon fee or tax.  

Senate Bill 1368 

SB  1368  is  the  companion  bill  of  AB  32  and  was  signed  by  Former‐Governor  Arnold  Schwarzenegger  in 
September  2006.    SB  1368  required  the  California  Public  Utilities  Commission  (CPUC)  to  establish  a  GHG 
performance standard for baseload generation from investor‐owned utilities by February 1, 2007.  The CEC was 
required by SB 1368  to establish a similar standard  for  local publicly owned utilities by  June 30, 2007.   These 
standards could not exceed the GHG emission rate from a baseload combined‐cycle natural gas–fired plant.  The 

                                                            
3 Superior Court of California, County of San Francisco, Statement of Decision: Association of  Irritated Residents, et al. v. California Air 
Resources Board, March 18, 2011. 
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legislation  further  requires  that  all  electricity  provided  to  California,  including  imported  electricity, must  be 
generated from plants that meet the standards set by the CPUC and CEC.  
 

Executive Order S‐1‐07 

Executive Order S‐1‐07, which was signed by Former‐Governor Arnold Schwarzenegger  in 2007, proclaims that 
the  transportation  sector  is  the main  source of GHG emissions  in California, at over 40 percent of  statewide 
emissions.    It establishes a goal  that  the  carbon  intensity of  transportation  fuels  sold  in California  should be 
reduced by a minimum of 10 percent by 2020.   This order also directed ARB  to determine whether  this Low 
Carbon Fuel Standard could be adopted as a discrete early action measure after meeting the mandates in AB 32.  
The ARB adopted the Low Carbon Fuel Standard on April 23, 2009. 
 

Senate Bills 1078 and 107 and Executive Order S‐14‐08 

SB 1078  (Chapter 516, Statutes of 2002)  requires  retail sellers of electricity,  including  investor‐owned utilities 
and community choice aggregators, to provide at least 20% of their supply from renewable sources by 2017.  SB 
107  (Chapter 464, Statutes of 2006)  changed  the  target date  to 2010.    In November 2008, Former‐Governor 
Arnold Schwarzenegger signed Executive Order S‐14‐08, which expands the state’s Renewable Energy Standard 
to 33 percent renewable power by 2020.  

Senate Bill 97 

As directed by SB 97, the Natural Resources Agency adopted amendments to the State CEQA Guidelines for GHG 
emissions  on  December  30,  2009.    On  February  16,  2010,  the  Office  of  Administrative  Law  approved  the 
amendments, and  filed  them with  the Secretary of State  for  inclusion  in  the CCR.   The amendments became 
effective on March 18, 2010. 

Senate Bill 375  

SB  375,  signed  in  September  2008,  aligns  regional  transportation  planning  efforts,  regional  GHG  emission 
reduction  targets, and  land use and housing allocation. SB 375  requires Metropolitan Planning Organizations 
(MPOs)  to adopt a Sustainable Communities  Strategy  (SCS) or Alternative Planning Strategy  (APS), which will 
prescribe land use allocation in that MPO’s Regional Transportation Plan (RTP). ARB, in consultation with MPOs, 
will provide each affected region with reduction targets for GHGs emitted by passenger cars and light trucks in 
the  region  for  the  years  2020  and  2035.  These  reduction  targets will be updated  every  8  years, but  can be 
updated every 4 years if advancements in emissions technologies affect the reduction strategies to achieve the 
targets. ARB  is also charged with reviewing each MPO’s SCS or APS for consistency with  its assigned targets.  If 
MPOs do not meet the GHG emission reduction targets, transportation projects would not be eligible for funding 
programmed after January 1, 2012. 

LOCAL  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The city of Ukiah does not have a climate action plan for municipal operations.  The objectives, goals and policies 
set  forth  in  the  city’s General Plan, while not directly  applicable  to  the proposed project, do discuss  energy 
conservation.    The  Administrative  Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
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determining whether  the proposed project’s  impacts are  significant, and utilizes  them  (as applicable)  for  the 
development of potential mitigation measures. 

IV. Resource Element  

IV. 4 Energy 

4.02 Land Use  

 Goal EG‐1:  Create land use patterns which facilitate the conservation of energy. 

 Policy EG‐1.1:   Locate shopping, employment and  recreation opportunities within walking or bicycling 
distance of proposed and existing housing. 

 Goal EG‐5:  Site design shall incorporate shade trees for energy conservation.   

 Policy EG‐5.1:  Encourage minimum canopy coverage of all paved areas on a lot.  

 Goal EG‐6:  Promote energy efficiency features in the design of all new structures and in the retrofitting 
of existing structures. 

 Policy EG‐6.1:  Design new buildings with the maximum feasible energy efficiency.   

4.5.3 IMPACT ANALYSIS  

This  section  describes  the  proposed  project’s  construction‐related  (short‐term)  and  operation‐related  (long‐
term) emissions of GHGs. The discussion  includes  the  criteria  for determining  the  level of  significance of  the 
effects and a description of the methods and assumptions used to conduct the analysis.  

METHOD OF ANALYSIS 

Short‐term construction‐related and  long‐term operation‐related (regional and  local)  impacts were assessed  in 
accordance with  the Mendocino  County  Air  Quality Management  District  (MCAQMD).  GHG  emissions were 
modeled  using  the  Urban  Emissions Model  (URBEMIS)  2007  Version  9.2.4  computer  program  and  emission 
factors  from CCAR, as recommended by MCAQMD, which estimates construction and operations emissions of 
carbon  dioxide,  among  other  air  pollutants.  Proposed  project‐generated  emissions were modeled  based  on 
general  information provided  in  the project description  and  trip  generation  from  the  Traffic  Impact Analysis 
prepared for this project (RBF Consulting, 2011).   

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 

For the purpose of this analysis, the following qualitative thresholds of significance, as suggested by the State 
CEQA Guidelines  (Appendix G, § VII), have been used  to determine whether  implementation of  the proposed 
project would result in significant GHG or climate change impacts.  

A GHG or climate change impact is considered significant if the proposed project would: 

a. Generate greenhouse gas emissions, either directly or  indirectly, that may have a significant  impact on 
the environment; and/or 

b. Conflict with an applicable plan, policy or regulation adopted for the purpose of reducing the emissions 
of GHGs. 
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As described previously, California is the 12th to 16th largest producer of GHGs in the world, producing 478 MMT 
in  2008.    This  is  a  fraction  of  the  GHGs  generated  throughout  the world,  and  an  individual  project  cannot 
generate  enough  GHG  emissions  on  its  own  to  significantly  influence  global  climate  change.  A  project 
participates  in  this potential  impact  to  the extent  its  incremental contribution, combined with  the cumulative 
contributions of all other  sources of GHGs, when  taken  together,  is  considerable  in  its  contribution  to global 
climate change impacts.  

Although a numeric  threshold  is  typically  the best measure  for determining  significance  in CEQA analyses, no 
agency with  jurisdiction over the proposed project, or the area  in which the project  is  located, has adopted a 
quantitative  threshold. However,  on  June  3rd,  2010  the Mendocino  County Air Quality Management District 
(MCAQMD) Air  Pollution  Control Officer  issued new CEQA  guidance  for  the MCAQMD which  requested  that 
planning  agencies  and  consultants  use  the  Bay  Area  Air  Quality  Management  District  (BAAQMD)  CEQA 
Thresholds adopted on May 28th, 2010 (updated May 2011) to evaluate new projects. The BAAQMD’s approach 
to developing a threshold of significance for GHG emissions is to identify the emissions level for which a project 
would not be expected to substantially conflict with existing California  legislation adopted to reduce statewide 
GHG emissions needed  to move us  towards climate stabilization.    If a project would generate GHG emissions 
above the threshold level, it would be considered to contribute substantially to a cumulative impact, and would 
be considered significant.  The BAAQMD thresholds applicable to the proposed project are 1,100 MT CO2e/year 
or 4.6 MT CO2e/service population (SP)/year, where SP equals the total number of employees at the New Ukiah 
Courthouse.   The BAAQMD does not have an adopted  threshold of  significance  for construction‐related GHG 
emissions. 

IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Impact  
4.5‐1 

Project‐Generated Emissions of GHGs. The proposed project could generate  substantial GHG 
emissions  at  both  the  Library  Site  and  the  Railroad  Depot  Site  that would  be  cumulatively 
considerable. This impact would be considered potentially significant. 

Construction and operational related emissions are presented separately for each site.  Although the proposed 
building  footprints would  be  the  same  size  and  the  same  equipment would  be  required  to  construct  either 
alternative,  the  Library  Site  involves more demolition  than  the Railroad Depot  Site.    The  same duration  and 
construction  phase  activities  were  assumed  for  both  alternatives.    Operational  emissions  are  presented 
separately as development of the Railroad Depot Site would generate more net new trips than the Library Site. 

SHORT‐TERM CONSTRUCTION IMPACTS 

Library Site 

Construction would  include a New Ukiah Courthouse at  the  Library Site  in  the  immediate downtown area of 
Ukiah. Construction activities would  include demolition, excavation,  framing,  architectural  coating, and other 
miscellaneous  construction  activities.  Construction  is  anticipated  to  last  approximately  three  years.  During 
construction of the proposed project, GHG emissions would be temporarily and  intermittently generated. The 
emissions would be associated primarily with exhaust emissions from heavy off‐road equipment, on‐road trucks, 
and construction employee vehicle trips. Construction emissions were estimated using emission factors from the 
ARB, as contained  in URBEMIS, based on  information contained  in  the project description, and model default 
settings where project‐specific information was not available. Table 4.5‐1, Construction‐Related GHG Emissions 
– Library Site, summarizes construction‐related GHG emissions.  
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Construction of the proposed project at the Library Site would result in approximately 727 metric tons of CO2e 
over the three‐year construction period. Because construction would occur over a  finite period of time  (three 
years) and then all construction‐related GHG emissions would cease, and the construction phase would not be 
the dominant source of GHG emissions from the proposed project, this quantity of emissions is not cumulatively 
considerable, and therefore would not substantially contribute to the cumulative impact of climate change.  

Table 4.5‐1   Construction‐Related GHG Emissions – Library Site 

Construction Phase (Year)  CO2e (MT/year) 

Annual GHG Emissions during Year 1 (2014)  84 

Annual GHG Emissions during Year 2 (2015)  458 

Annual  GHG Emissions during Year 3 (2016)  185 

Total GHG Emissions During Construction Period (MT) 727 

Notes:   CO2e  =  carbon dioxide  equivalent; GHG  =  greenhouse  gas; MT  = metric  tons. Detailed  assumptions  regarding  the  type  and 
number of pieces of construction equipment, hours  in use and modeling output files are  included  in Appendix C. Totals may not sum 
exactly due to rounding. 

 

Railroad Depot Site 

Construction would  include a New Ukiah Courthouse at  the Railroad Depot Site  in  the  immediate downtown 
area of Ukiah. Construction activities would  include demolition, excavation, framing, architectural coating, and 
other miscellaneous construction activities. Construction is anticipated to last approximately three years. During 
construction of the proposed project, GHG emissions would be temporarily and  intermittently generated. The 
emissions would be associated primarily with exhaust emissions from heavy off‐road equipment, on‐road trucks, 
and construction employee vehicle trips. Construction emissions were estimated using emission factors from the 
ARB, as contained  in URBEMIS, based on  information contained  in  the project description, and model default 
settings where project‐specific information was not available. Table 4.5‐2, Construction‐Related GHG Emissions 
– Railroad Depot Site, summarizes construction‐related GHG emissions.  

Construction of the proposed project at the Railroad Depot Site would result in approximately 719 metric tons of 
CO2e over  the  three‐year  construction period. Because  construction would occur over a  finite period of  time 
(three years) and then all construction‐related GHG emissions would cease, and the construction phase would 
not  be  the  dominant  source  of GHG  emissions  from  the  proposed  project,  this  quantity  of  emissions  is  not 
cumulatively  considerable,  and  therefore  would  not  substantially  contribute  to  the  cumulative  impact  of 
climate change.  

Table 4.5‐2   Construction‐Related GHG Emissions – Railroad Depot Site 

Construction Phase (Year)  CO2e (MT/year) 

Annual GHG Emissions during Year 1 (2014)  62 

Annual GHG Emissions during Year 2 (2015)  464 

Annual  GHG Emissions during Year 3 (2016)  193 

Total GHG Emissions During Construction Period (MT) 719 

Notes:  CO2e  =  carbon  dioxide  equivalent; GHG  =  greenhouse  gas; MT  = metric  tons. Detailed  assumptions  regarding  the  type  and 
number of pieces of construction equipment, hours  in use and modeling output files are  included  in Appendix C. Totals may not sum 
exactly due to rounding. 
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LONG‐TERM OPERATIONAL IMPACTS 
 
Library Site 
 
The  net  increase  in  operational  emissions  (regional  area‐, mobile‐,  and  indirect‐source  emissions  of  GHGs) 
associated with  implementation of  the proposed project at  the Library Site was estimated using URBEMIS, as 
recommended by MCAQMD, based on  inputs  from  the project description and default model  settings where 
project‐specific information was not available. Regional mobile‐source emissions for the proposed project were 
estimated  based  on  trip  generation  rates  provided  in  the  Traffic  Impact  Analysis  prepared  for  the  project 
(Appendix  C),  and  default  settings  and  parameters  contained  in  URBEMIS  for Mendocino  County.  Indirect 
emissions  are GHG emissions  that would occur off‐site  at utility providers  associated with  the  generation of 
electricity  to  serve  the proposed project,  including electricity associated with  the conveyance of water  to  the 
project site. The net  increase  in operational emissions  is presented  in Table 4.5‐3, Summary of Net Increase  in 
Project‐Generated Operational Emissions – Library Site. 
 

Table 4.5‐3  Summary of Net Increase in Project‐Generated Operational Emissions – Library Site 

Source  CO2e (MT/year) 

Area Sources  151 

Mobile Sources  46 

Electricity Consumption 487 

Water Consumption  9 

Net Change in Operational Emissions 693 

Notes: GHG = greenhouse gas; CO2e = carbon dioxide equivalent; GHG = greenhouse gas; MT = metric tons. Detailed assumptions and 
modeling output files are included in Appendix C. Totals may not sum exactly due to rounding.   

As  shown  in  Table  4.5‐3,  the  net  change  in  operational  emissions  associated  with  implementation  of  the 
proposed project would be approximately 693 MT CO2e/year.   

The following attributes already incorporated into the proposed project would reduce the GHG estimates below 
those shown in Table 4.5‐3: 

 The proposed project would be designed to the specifications of the Leadership LEED Silver rating, at a 
minimum, and the AOC will seek certification of the Silver rating by the US Green Building Council. LEED 
certification requires that projects meet certain energy efficiency, low water use, and other criteria that 
reduce energy use and potential emissions from area‐wide energy sources. 

 The proposed project is located within close proximity (i.e., less than ¼ mile) to public transit and a mix 
of land uses. 

 The proposed project would be  located at an  in‐fill site, and  is  located near office, retail, commercial, 
and  residential  uses.   While  not  easily  measurable,  this  proximity  would  be  expected  to  result  in 
substantially more pedestrian  transportation  than a  site not  located  in close proximity  to  these uses.  
This  attribute  has  the  potential  to  substantially  reduce  potential  automobile  use  and  associated 
emissions generation.   

Proposed  project‐generated  GHG  emissions  (693 MT  CO2e/year)  would  be  below  the  1,100 MT  CO2e/year 
threshold of significance  identified above. Furthermore, proposed project emissions estimates do not consider 
the  likely  reductions  in emissions associated with LEED Silver building design, proximity  to public  transit, and 
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reduced automobile use associated with the in‐fill location of the Library Site and its relative proximity to office, 
retail, commercial, and residential uses.  Each of these attributes would reduce overall emissions associated with 
the proposed project.   

For  all  of  these  reasons,  and  the  reasons  discussed  above,  the  proposed  project  would  not  result  in  a 
considerable contribution to cumulative GHG emissions. These same factors suggest the proposed project would 
not  result  in  inefficient, wasteful  or  unnecessary  consumption  of  energy,  and  per  the  criteria  described  in 
Appendix F of the CEQA Guidelines, additional analysis of energy conservation is not needed.  

The proposed project would not be anticipated  to generate GHG emissions, directly or  indirectly,  that would 
have  a  significant  impact  or  cumulatively  considerable  contribution  to  climate  change.    As  a  result,  this 
incremental increase in GHGs would not be cumulatively considerable and would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.5‐1a – Library Site 

No mitigation is required.  
 

Railroad Depot Site 

The  net  increase  in  operational  emissions  (regional  area‐, mobile‐,  and  indirect‐source  emissions  of  GHGs) 
associated  with  implementation  of  the  proposed  project  at  the  Railroad  Depot  Site  was  estimated  using 
URBEMIS,  as  recommended  by MCAQMD,  based  on  inputs  from  the  project  description  and  default model 
settings  where  project‐specific  information  was  not  available.  Regional  mobile‐source  emissions  for  the 
proposed  project  were  estimated  based  on  trip  generation  rates  provided  in  the  Traffic  Impact  Analysis 
prepared  for  the  project  (Appendix  C),  and  default  settings  and  parameters  contained  in  URBEMIS  for 
Mendocino  County.  Indirect  emissions  are  GHG  emissions  that  would  occur  off‐site  at  utility  providers 
associated with the generation of electricity to serve the proposed project, including electricity associated with 
the  conveyance  of  water  to  the  project  site.  The  net  increase  in  operational  emissions  is  presented  in  
Table 4.5‐4, Summary of Net Increase in Project‐Generated Operational Emissions – Railroad Depot Site.  

Table 4.5‐4  Summary of Net Increase in Project‐Generated Operational Emissions – Railroad 
Depot Site 

Source  CO2e (MT/year) 

Area Sources  151 

Mobile Sources  1,038 

Electricity Consumption 487 

Water Consumption  9 

Net Change in Operational Emissions 1,685 

Notes:  GHG = greenhouse gas; CO2e = carbon dioxide equivalent; GHG = greenhouse gas; MT = metric tons. Detailed assumptions and 
modeling output files are included in Appendix C. Totals may not sum exactly due to rounding.   

As  shown  in  Table  4.5‐4,  the  net  change  in  operational  emissions  associated  with  implementation  of  the 
proposed project would be approximately 1,685 MT CO2e/year and 13.7 MT CO2e/SP/year, which exceed  the 
1,100 MT CO2e/year and 4.6 MT CO2e/SP/year thresholds, respectively.     

The following attributes already incorporated into the proposed project would reduce the GHG estimates below 
those shown in Table 4.5‐4: 
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 The proposed project would be designed to the specifications of the LEED Silver rating, at a minimum, 
and  the  AOC  will  seek  certification  of  the  Silver  rating  by  the  US  Green  Building  Council.  LEED 
certification requires that projects meet certain energy efficiency, low water use, and other criteria that 
reduce energy use and potential emissions from area‐wide energy sources. 

 The proposed project is located within close proximity (i.e., less than ¼‐mile) to public transit and a mix 
of land uses. 

 The proposed project would be  located at an  in‐fill site, and  is  located near office, retail, commercial, 
and  residential  uses.   While  not  easily  measurable,  this  proximity  would  be  expected  to  result  in 
substantially more pedestrian  transportation  than a  site not  located  in close proximity  to  these uses.  
This  attribute  has  the  potential  to  substantially  reduce  potential  automobile  use  and  associated 
emissions generation.   

Although these measures would reduce proposed project‐generated emissions, it is likely that emissions would 
not be reduced to levels less than 1,100 MT CO2e/year and 4.6 MT CO2e/SP/year thresholds of significance.  This 
is due  to  the difference  in  the net  trip generation. Per  the Traffic  Impact Analysis  that was prepared  for  the 
proposed project,  the  Library  Site would  create  38 net new daily  trips, while  the Railroad Depot  Site would 
create 848 net new  trips.   Therefore, proposed project‐generated emissions at  the Railroad Depot Site could 
have  a  significant  impact  or  cumulatively  considerable  contribution  to  climate  change.    As  a  result,  this 
incremental increase in GHGs would be cumulatively considerable and would be potentially significant. 

Mitigation Measure 4.5‐1b – Railroad Depot Site 

〉 Sufficient, convenient, and secure bicycle parking shall be included in the project design for both employees 
and a limited number of jurors.  

〉 The proposed project shall  include end‐of‐trip  facilities, which shall  include private showers,  lockers, and 
changing facilities for building employees. 

〉 Site design and building placement on the proposed project site shall minimize barriers to pedestrian access 
and connectivity. Physical barriers such as walls, berms, and landscaping that impede bicycle or pedestrian 
circulation shall not be included. 

〉 The proposed project shall provide safe and convenient bicycle/pedestrian access to transit. 

〉 The proposed project shall provide information publicizing transit options (e.g., routes, schedules, locations 
of stations) to employees and visitors  in a centralized, highly visible  location. Transit  information shall be 
required as long as the building is functionally active. 

Level of Significance after Mitigation 

The  difference  in GHG  emissions  between  the  two  potential  project  sites  is  due  to  the  fact  that  one  site  is 
already developed with existing commercial buildings and the other site  is currently vacant.   The difference  in 
the GHG emissions  is due to the difference  in the net trip generation.   The analysis of the Library Site  includes 
taking into account existing traffic trips, whereas the Railroad Depot Site includes new traffic trips which would 
exceed  the BAAQMD  significance  criteria.   No  additional  feasible mitigation  is  available  to  reduce  the  1,685 
metric tons of CO2e to levels less than 1,100 MT CO2e/year.  Although Mitigation Measure 4.5‐1 would further 
reduce the proposed project’s overall GHG emissions, long‐term operational emissions would remain significant 
and  unavoidable  for  the  Railroad Depot  Site,  due  to  a  net  increase  of  carbon  dioxide  equivalent  (CO2e)  for 
operational emissions that exceed the annual thresholds.   
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Impact  
4.5‐2 

Project  Consistency with  applicable  plan,  policy,  or  regulation  adopted  for  the  purpose  of 
reducing GHG emissions. The proposed project would not substantially conflict with applicable 
land use designations and GHG‐related policies. This impact is less than significant. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The city of Ukiah does not have a climate action plan for municipal operations.  However, the city does identify 
goals, policies,  and  implementation programs  in  the  city’s General Plan  that would  reduce or minimize GHG 
emissions.  The Administrative Office of the Courts (AOC), as lead agency, considers these policies in determining 
whether the proposed project’s impacts are significant, and utilizes them (as applicable) for the development of 
potential mitigation measures. 

The  proposed  project  does  not  conflict with  applicable  policies  adopted  for  the  purposes  of  reducing  GHG 
emissions. This impact is less than significant.  

Mitigation Measure 4.5‐2 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 
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4.6 HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS 

This  section addresses hazards and hazardous materials  that could be affected by  the  implementation of  the 
New Ukiah  Courthouse  (proposed  project)  at  either  the  Library  Site  (near  the  existing  county  public  library, 
bounded by  E. Perkins  Street, N. Main  Street,  and Mason  Street) or  the Railroad Depot  Site  (bounded by E. 
Perkins  Street,  Leslie  Street, Clay  Street,  and  railroad  tracks,  located  adjacent  to  309  E.  Perkins  Street).  This 
section  is based  in part on a  review of  the Phase  I Environmental Site Assessment  (Phase  I ESA) prepared by 
Bureau Veritas North America, Inc. for the Library Site in June 2011 ( Appendix F). Additionally, a Phase I ESA was 
also prepared by Weston Solutions, Inc. in April 2011 for the Railroad Depot Site (Appendix F).      

Comments were received during the Notice of Preparation (NOP) period concerning the presence and cleanup 
of  contaminated  soils  and  groundwater  identified on  the Railroad Depot  Site. Additionally,  as both potential 
project sites are located within proximity of the Ukiah Municipal Airport, issues with regard to public safety and 
airport  operations were  identified.    Project  conformance with  the  applicable  county  of Mendocino  Airport 
Comprehensive  Land  Use  Plan  (ACLUP)  and  Federal  Aviation  Administration  (FAA)  requirements  were  also 
noted.  

As indicated in the Initial Study (IS) attached to the NOP (Appendix A), neither of the potential project sites are 
located  within  the  vicinity  of  a  private  airport.  As  such,  safety  hazards  related  to  private  airports  are  not 
anticipated; therefore, this issue also will not be further discussed in this draft EIR. 

4.6.1 ENVIRONMENTAL SETTING 

DEFINITIONS OF TERMS  
Under Title 22 of  the California Code of Regulations  (CCR), a hazardous material  is defined as a  substance or 
combination of substances that may cause or significantly contribute to an increase in mortality or an increase in 
serious,  irreversible, or  incapacitating  illness, or may pose a substantial present or potential hazard  to human 
health or environment when improperly treated, stored, transported, disposed of, or otherwise managed (CCR, 
Title 22, Chapter 11, Article 2, Section 66261.10). 

Hazardous wastes are hazardous substances that no longer have practical use, such as materials that have been 
discarded,  discharged,  spilled,  or  contaminated  or  are  being  stored  until  they  can  be  properly  disposed.  
According  to  Title 22 of  the CCR, hazardous materials  and hazardous wastes  are  classified  according  to  four 
properties:  toxic,  ignitable,  corrosive,  and  reactive  (CCR,  Title  22,  Chapter  11,  Article  3), which  are  further 
defined below. 

 Toxic substances may cause short‐term or long‐lasting health effects, ranging from temporary effects to 
permanent  disability  or  death.    Toxic  substances  can  cause  eye  or  skin  irritation,  disorientation, 
headache, nausea, allergic reactions, acute poisoning, chronic  illness, and other adverse health effects, 
depending on the level of exposure.  Carcinogens (substances known to cause cancer) are a special class 
of toxic substances.  Examples of toxic substances include most heavy metals, pesticides, and benzene (a 
carcinogenic component of gasoline).   

 Ignitable  substances,  such  as  gasoline,  hexane,  and  natural  gas,  are  hazardous  because  of  their 
flammable properties. 

 Corrosive substances, such as sulfuric acid (battery acid) and  lye, can damage other materials or cause 
severe burns upon contact.   

 Reactive  substances,  such  as  explosives,  pressurized  canisters,  and  pure  sodium metal  (which  reacts 
violently when exposed to water), may cause explosions or generate gases or fumes. 
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Soil that is excavated from a site containing hazardous materials is a hazardous waste if it exceeds specific CCR 
Title 22 criteria. Remediation (cleanup) of hazardous wastes found at a project site is generally required if those 
materials are excavated. Cleanup requirements are determined on a case‐by‐case basis by the agency with lead 
jurisdiction over the project.  

POTENTIAL RECEPTORS 

The sensitivity of potential receptors  in the areas of known or potential hazardous materials contamination  is 
dependent primarily on an  individual’s potential pathway for exposure. Hazardous materials exposure on both 
potential project sites could occur through exposure to contaminated groundwater or soils during construction 
and excavation, or to building materials such as asbestos containing material (ACMs) or lead‐based paints (LBPs). 
With  respect  to  this  possible  form  of  hazardous materials  exposure,  construction workers would  have  the 
highest  potential  for  exposure  to  groundwater,  ACMs,  LBPs,  and/or  soil  contamination.  Other  potential 
receptors may include nearby residential uses in surrounding areas. 

LAND USES AND CONDITIONS ON THE PROJECT SITES 

Library Site 

This Library Site is comprised of 14 parcels in the immediate downtown area of Ukiah. The site is approximately 
six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the south, N. Main Street on the west, and Mason Street 
on  the east.   The  site has a  city of Ukiah General Plan  land use designation of C  (Commercial) and a  zoning 
designation of C1 (Community Commercial).  
 
According  to  the Mendocino County ACLUP,  the  site  is  located within  the B2  Infill Compatibility Zone, as  the 
Ukiah Municipal Airport is located less than two miles south of the site. According to the 2002 California Airport 
Land Use Planning Handbook (Handbook), the Library Site lies within Handbook Safety Compatibility Zone 4, the 
Outer  Approach/Departure  Zone  and  Zone  6,  the  Traffic  Pattern  Zone.  Zone  4  compatibility  guidelines 
recommend that non‐residential uses having higher usage intensities (such as major shopping centers, meeting 
halls,  and  buildings with more  than  three  above‐ground  habitable  floors)  should  be  avoided.  The Handbook 
defines the term “Avoid” as “use generally should not be permitted unless no feasible alternative is available.” 
Zone 6 is identified as having a “generally low likelihood of accident occurrence” and includes “all other portions 
of  regular  traffic patterns  and pattern  entry  routes.” Residential  and most non‐residential uses  are  allowed; 
however,  the  Handbook  recommends  that  such  uses  as  day  care  centers,  schools,  and  nursing  homes  be 
avoided. 
 

Railroad Depot Site 

The Railroad Depot  site was utilized as a  former Union Pacific Railroad yard. The approximate 10‐acre  site  is 
located south of E. Perkins Street and west of Leslie Street, in the immediate downtown area of Ukiah. The site 
has  a  city  of  Ukiah  General  Plan  land  use  designation  of  C  (Commercial)  and  a  zoning  designation  of  C1 
(Community Commercial) and C2 (Heavy Commercial). 

In addition, according to the Mendocino County ACLUP, the site is located within the B2 Infill Compatibility Zone, 
as the Ukiah Municipal Airport is located approximately one mile south of the site. According to the Handbook, 
the southern half of the site  is  located within Handbook Zone 6, the Traffic Pattern Zone; the northern half of 
the site is not located within any Handbook Safety Compatibility Zones.  
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RESULTS OF RECORDS SEARCH FOR HAZARDOUS MATERIALS 

The purpose of the Phase I ESAs was to document recognized environmental conditions (RECs) on both potential 
project  sites  related  to  current  and historic uses of  each  site,  and  to  evaluate  the potential  for  a  release of 
hazardous materials from on‐site or off‐site sources that could significantly affect environmental conditions at 
the  site.    The  term  “recognized  environmental  conditions”  means  the  presence  or  likely  presence  of  any 
hazardous substances or petroleum products on a property under conditions that indicate an existing release, a 
past  release,  or  a material  threat  of  a  release  of  such materials  into  structures  on  the  property  or  into  the 
ground, ground water, or surface water of the property. The term includes hazardous substances or petroleum 
products even under conditions in compliance with laws (American Society for Testing and Materials, 2002).   

LIBRARY SITE 

On‐Site  

RECs 
To allow for a more specific discussion of conditions within the Library Site, the Library Site was further divided 
into seven individual sites, as shown in Figure 4.6‐1, Library Site ‐ Site Location Map.      

Site  1  was  developed  with  a  Greyhound  Bus  Depot  from  1949  to  approximately  1972.  Although  not 
documented,  bus  depot  operations  typically  included  bus  maintenance  and  fueling.  Based  on  the  lengthy 
presence  of  these  operations with  no  known  investigation  of  the  use,  this  finding  is  a  REC  because  of  the 
potential impact spilled oil and fuel might cause. 

Site 2  formerly  supported  a 1,000‐gallon  gasoline underground  storage  tank  (UST) maintained by  the  city of 
Ukiah Police Department for an unknown duration until its removal in 1989. The Department also indicated that 
additional tanks may have been used for fueling and back‐up power. The 1,000‐gallon UST was located just east 
of  the  northeast  corner  of  the  existing  building,  with  a  pump  located  just  north  of  the  UST.  Soil  samples 
collected at the time of tank removal contained total petroleum hydrocarbons as gasoline (TPH‐g) up to 13 parts 
per million; no  sample  appears  to have been  collected  in  the  vicinity of  the  former pump. According  to  the 
Mendocino  County Department  of  Environmental Health  (DEH),  the  case  is  no  longer  active,  but  no  formal 
closure  letter  is on  file. No  records were  located on  file with  the North Coast Regional Water Quality Control 
Board (NCRWQCB) related to this facility. Lack of delineation of the area of the known release from the 1,000‐
gallon gasoline UST, as well the potential for additional USTs, constitutes a REC. 

Site 2 was occupied by an auto wrecker in the central portion of the site from approximately 1929 to sometime 
prior  to 1941. Auto wrecking activities  typically  include draining and disposal of automotive  fluids, and often 
include degreasing, underground tanks, sumps, and  in‐ground hydraulic equipment. The historical presence of 
an auto wrecking facility is a REC. 

Site 3 was identified with an oil and gas feature in the 1929 Sanborn fire insurance map, which indicates fueling. 
Uses of the area beginning  in 1929  included an animal feed and food yard, with no other  indication of fueling 
activity since 1941. Historical fueling at Site 3 is a REC. 
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Site 5 was historically occupied by Pioneer Oil. The facility operated as a home‐heating oil delivery company as 
well as onsite dispensing for smaller volume purchases. Pioneer Oil was present from at least 1957 until at least 
the 1970s, but the exact duration of operations is unclear. The city of Ukiah Fire Marshal indicated awareness of 
this use and it is a potential concern. This use would have required onsite storage of large quantities of heating 
oil. The lengthy historical use of Site 5 for the storage and distribution of heating oil is a REC. 

Gibson Creek historically traversed portions of Sites 2, 3, 5 and 6. This waterway was indicated to run dry during 
the summer. The Creek  is not depicted on  the Sanborn  fire  insurance maps  from 1929  forward; however, an 
open concrete drainage ditch in the same orientation as a small portion of the Creek is shown on the 1960 map 
entering the subject property at Site 6 and terminating just before Site 3. It is not clear if the Creek was filled or 
contained by a culvert; however, based on the map dates, it is likely that fill was placed. The placement of fill of 
unknown origin on the potential project site along the former alignment of Gibson Creek is a REC. 

Historical Uses 
The Library Site was generally occupied by various warehouses, restaurants, dwellings / boarding and other uses 
between 1885 and 1949. Although not documented, uses during that period may have utilized heating oil tanks 
and septic systems.  In addition, wells are known  to have been used. As historical subsurface  features may be 
encountered during earthwork or demolition activities, this finding is a potential REC.  Site 2 was occupied by a 
dry cleaner in the northwestern portion of the site from approximately 1947 until 1997. Records document the 
use  of  tetrachloroethylene  (PCE);  inspections  in  the  1990s  noted  deficiencies  in  chemical  storage.  No 
investigation of this use appears to have been conducted. The lengthy historical presence of dry cleaning on the 
site is a historical REC. 

Off‐Site  

RECs  
The property to the west and adjoining Site 2 was developed with auto repair shops  in 1929. Auto repair shop 
operations  typically  include  the use and  storage of automobile  fluids and degreasing.  In addition, auto  repair 
facilities can utilize in‐ground features including fueling and waste tanks, and hydraulic hoists. The same building 
was  later occupied by an oil burner and  repairing  facility  in 1941, and  the Redwood  Journal and Ukiah Daily 
Journal for printing from at least 1941 to 1960. Printing operations can use large quantities of solvents to clean 
equipment. The property  is understood to be upgradient of Site 2; therefore, historical use for vehicle and oil 
burner repair as well as printing, is a REC. 

Historical Uses 
No historical use RECs were identified during the Phase I ESA. 

OTHER POTENTIAL ISSUES OF CONCERN 

On‐Site – Current Uses 
The Phase  I  ESA determined  that, based on  the  age of  the on‐site  structures  (with  the  exception of  Site 7), 
having been  constructed prior  to 1980,  the potential exists  that ACMs and  LBPs may have been used during 
construction and maintenance activities. 
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Site 1 contains a hydraulic elevator  in  the  library. The equipment  is maintained by an outside contractor and 
generally  appears  to  be  in  good  condition.  No  staining  was  observed  on  the  concrete  surrounding  the 
equipment; however, oil was observed within the drip pan.  

Permits for the demolition of 289 and 295 North Main on Site 2 note the potential for archeological resources in 
the area and advise  that proper precautions  including  fencing be used.  In  the event of  redevelopment of  the 
Library  Site with  the  proposed  courthouse,  special  precautions may  be  required  during  ground  disturbance; 
refer to Section 4.4, Cultural Resources, of this draft EIR for additional discussion. 

Site 3  supports  three  groundwater monitoring wells:  two  in  the  southern portion  in  the  sidewalk  along East 
Smith, and one in the central portion. The wells were reportedly installed 2001 by the city of Ukiah to monitor 
groundwater depth due to settling associated with the Gibson Creek occurring beneath Site 3. These wells do 
not appear to be monitored. Wells provide a direct pathway for impacts to groundwater supplies in the event of 
a release; therefore, this is considered a potential environmental concern. 

Site 4 has historically been occupied by various  restaurants since at  least 1941. Although not documented or 
observed,  restaurant  use  typically  can  include  in‐ground  grease  traps  or  oil/water  separators.  Should  such 
features be discovered during development of the Library Site, they should be closed  in accordance with state 
and local regulations, as applicable.  

Inspection  of  the  site  for  indications  of  potential  polychlorinated  biphenyl  (PCB)  containing  transformers 
revealed two pad‐mounted transformers, one located on Site 4 just west of the building, and one located on Site 
7, just north of the building. Minor staining was observed in the vicinity of the transformer at Site 4, but did not 
appear to be related to the transformer leaking. Three pole‐mounted transformers were observed at Site 2, and 
two pole‐mounted transformers were observed in the southern portion of Site 3. These transformers appeared 
to  be  in  good  condition, with  no  evidence  of  leaks  or  spills  noted.  Hydraulic  elevated  equipment was  also 
identified at Site 1; although oil was observed in the drip pan beneath the equipment, no staining was observed 
on the underlying concrete.  

Off‐Site   
The area west of the potential project site has been developed since at  least 1885. Although not documented, 
structures of this age may have utilized heating oil tanks. No documented releases appear to be reported from 
former  heating  oil  tanks;  however,  based  on  the  potential  long  term  presence  of  upgradient  contamination 
sources, this finding is a potential environmental concern. 

RAILROAD DEPOT SITE 

On‐Site  

RECs  

A planing mill was formerly located on the northern portion of the Railroad Depot Site in at least 1911. Available 
information did not identify hazardous substances that may have been associated with this structure; however, 
planing mills frequently utilize hazardous substances, primarily petroleum hydrocarbons, to lubricate and/or fuel 
equipment. There  is the potential that during historic planing mill operations, hazardous substances may have 
impacted site soils and/or groundwater. Based on this information, the identification of a former on‐site planing 
mill is considered to represent a REC. 
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An asphalt plant and adjacent  fuel  tank were  formerly  located at  the east‐central portion of  the  site  from at 
least  1929  to  1941.  Asphalt  production  typically  involves  the  use  of  petroleum  hydrocarbons.  There  is  the 
potential for hazardous substances associated with historic asphalt production and/ or fuel storage operations 
to  have  impacted  site  soils  and/or  groundwater.  TPH‐impacted  soil  is  documented  in  this  area  because  1) 
elevated concentrations of TPH‐D and PAH were detected in the vicinity of the former asphalt plant (B‐16 and B‐
18) as part of the Skate Park Investigation; 2) elevated TPH‐D concentrations were detected at TP‐16 and TP‐17 
during Weston's  investigation; and, 3) an area on a 1929  Sanborn map  in  the  vicinity of  the asphalt plant  is 
labeled as "fuel oil on ground." Based on  this  information,  the  identification of a  former on‐site asphalt plant 
and adjacent fuel tank is considered to represent a REC. 

A  rail spur was  formerly  located along  the eastern  site boundary adjacent  to several bulk petroleum  facilities 
from at  least 1929  to 1963. Historical evidence  indicates  that  this rail spur was  likely used  for  the purpose of 
petroleum  transfer  from  rail  cars  to  off‐site  bulk  petroleum  tanks.  There  is  the  potential  that  hazardous 
substances, primarily petroleum hydrocarbons, were  released  to  site  soils and/or groundwater  from  rail cars, 
associated piping, or during transfer operations. Elevated TPH‐D concentrations  in soil were detected near the 
east rail spur in DP‐10 during the on‐site investigation. Based on this information, the identification of a rail spur 
potentially used for on‐site petroleum product transfers is considered to represent a REC. 

Light industrial activities appear to have been conducted within the existing shop building at the southwestern 
portion of the site since at least 1974. In at least 1999, the building was being used as a maintenance garage for 
a  logging/trucking  company.  No  additional  information  is  known  regarding  past  occupants  or  associated 
operations. Minor concrete staining and indications of former 55‐gallon drum storage were observed during the 
December 2010  site  reconnaissance.  There  is  the potential  that hazardous  substances were historically used 
and/or stored within this building and were subsequently released to sites soils and/or groundwater. Based on 
this  information, the former activities associated with the existing shop building are considered to represent a 
REC. 

Light  industrial activities appear  to have been conducted within  the existing warehouse building at  the west‐
central portion of  the  site  since  at  least 1974. Between  at  least 1992  and  1999,  the building was used  as  a 
beverage distribution facility. Between at least 2003 and 2010, the building was used as an emergency supplies 
distribution  center.  It  is  not  known what  additional  operations,  if  any, were  conducted within  this  building. 
Based on the age of the structure, the spray‐on 'popcorn' ceiling texturing observed in the office kitchen/storage 
area and  the  spray‐on  fireproofing/insulation material  should be  further evaluated  to determine  if ACMs are 
present. Based on this information, the existing warehouse building is considered to represent a REC. 

A  roundhouse and  turntable were historically  located at  the south‐central portion of  the Railroad Depot Site. 
Available historical evidence indicates that these structures were constructed in approximately 1919 and 1930, 
respectively. Additional structures that were reported to have been located in this area include a drain sump, oil 
sump, oil column, and aboveground oil tank. This area appears to have been used for railcar and/or locomotive 
maintenance  activities.  There  is  the  potential  that  hazardous  substances  associated  with  these  operations 
and/or with the mechanical operation of the turntable were released to site soils and/or groundwater. Based on 
this information, the former activities associated with railroad vehicle maintenance operations are considered to 
represent a REC. 

A tank platform was reported to have been formerly located at the north‐central portion of the property, south 
of Gibson Creek. No additional information regarding this platform was identified, including the contents of the 
tanks stored on the platform or the operational dates of the platform. Based upon the location of the platform, 
it  is  likely that tanks on this platform were used to store materials that were transferred to and from railcars. 
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There is the potential that hazardous substances associated with this platform were released to site soils and/or 
groundwater. Based on this information, the former tank platform is considered to represent a REC. 

Historical Uses 

No historical use RECs were identified during the Phase I ESA. 

Off‐Site  

RECs  

Available historic information has indicated that an oil column was formerly located between the main and side 
tracks near the existing end of Clay Street, adjacent west to the Railroad Depot Site. This oil column was  likely 
used as an oil supply for railroad vehicles. There is the potential that hazardous substances associated with this 
structure have impacted subsurface soil and/or groundwater and subsequently migrated to the potential project 
site. This former oil column is considered to represent a REC. 

The property located adjacent west of the site, across the main rail line on the north side of Clay Street (276 Clay 
Street),  was  historically  used  for  lumber  production,  trucking,  farm  equipment  manufacturing/repair,  and 
machining/welding  activities.  There  is  a  potential  that  these  operations  included  the  use  of  hazardous 
substances,  primarily  petroleum  hydrocarbons  and VOCs, which may  have  impacted  subsurface  soils  and/or 
groundwater beneath the property and subsequently migrated to the groundwater beneath the site. Based on 
this information, this property is considered to represent a REC. 

The Old Leslie Street Gas Plant (120‐A Leslie Sheet) property, located adjacent east of the central portion of the 
Railroad Depot  Site, was  historically  used  for  oil‐gas,  butane  gas,  and  propane‐gas manufacturing  activities. 
There  is  a  potential  that  hazardous  substances  associated  with  these  activities,  primarily  petroleum 
hydrocarbons,  have  impacted  subsurface  soils  and/or  groundwater  beneath  the  property  and  subsequently 
migrated to the soils and/or groundwater at the Railroad Depot Site. Based on this  information, the Old Leslie 
Street Gas Plant is considered to represent a REC. 

The Leslie Street Bulk Petroleum Facilities [Golden Gate Petroleum property (Unaddressed); Unocal Bulk Plant 
#SO1 3 site (122 Leslie); DZ Inc. site (1 34 Leslie); and, General Petroleum Company property], which are located 
adjacent to each other and adjoining east to the Railroad Depot Site, were historically used for bulk petroleum 
storage activities and  typically  included  large aboveground  storage  tanks. There  is a potential  that hazardous 
substances associated with these activities, primarily petroleum hydrocarbons, have  impacted subsurface soils 
and/or groundwater at the properties and subsequently migrated to the soils and/or groundwater at the site. 
Based on this information, the former Leslie Street Bulk Petroleum facilities are considered to represent RECs. 

The MCDPW Ukiah Courthouse site (100 N. State), the Stefani Shell site (406 N. State), the Rite Aid Store #6033 
site  (680  S.  State),  and  the  American  Savings  Bank  site  (700  S.  State)  are  all  located  within  one‐half mile 
southwest to northwest from the Railroad Depot Site. These sites are located generally upgradient with respect 
to groundwater from the site and are  listed with the NCRWQCB as open sites that have affected groundwater 
with petroleum hydrocarbons. Based on this information, these four up‐gradient RWQCB sites are considered to 
represent RECs. 

The Howards Cleaners site (295 N. Main) and the Master Cleaners sites (502‐504 S. State and 195 Seminary) are 
located within 1,200 feet west‐southwest to west‐northwest of the Railroad Depot Site. These sites are occupied 
by  existing  and  former  dry  cleaning  facilities  generally  up‐gradient  with  respect  to  groundwater  from  the 
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Railroad Depot  Site. Dry  cleaning  facilities  frequently  utilize  hazardous  substances,  primarily  PCE,  in  normal 
operations. Detectable concentrations of PCE have been identified in the groundwater at the Railroad Depot Site 
below the CA MCL. As such, these sites are considered to represent RECs. 

Historical Uses  
No historical use RECs were identified during the Phase I ESA. 

OTHER POTENTIAL ISSUES OF CONCERN 

On‐Site  
An approximately 100 square‐foot covered enclosure is located on a concrete pad along the north exterior wall 
of the warehouse building. This enclosure appears to be used to store nonfunctioning and/or retired equipment 
including, but not  limited to: fans, electric motors, and HVAC equipment. This type of equipment may contain 
minor amounts of hazardous substances, primarily in the form of lubricating oils and/or coolants. 

The  on‐site  shop  building  was  formerly  occupied  by  a  logging/trucking  facility  in  at  least  1999.  Specific 
operations  associated  with  this  facility  are  not  known;  however,  there  is  a  high  potential  that  vehicle 
maintenance  was  conducted  within  this  building.  During  the  December  2010  site  visit, minor  staining  was 
observed on  the  cement  floor within  this building.  Stain patterns  indicated  that 55‐gallon drums were  likely 
stored within the building. 

The south‐central portion of the Railroad Depot Site was historically occupied by a roundhouse and turntable. 
The dates when  these  structures occupied  the  site are unknown. There  is a high potential  that  this area was 
used  to  service  and maintain  railroad  cars  and/or  locomotives.  The  construction details of  the  turntable  are 
unknown;  however,  there  is  a  potential  that  the  turntable  utilized  hydraulic  and/or  lubricating  oils  while 
operating. In addition, an oil supply structure, a 24‐foot diameter oil tank, and an oil column were reported to 
have  been  historically  located  in  this  area  and  were  likely  used  in  connection  with  roundhouse/turntable 
operations. 

A motor car house and tool house were reported to have been formerly located at the southwest corner of the 
Railroad Depot Site. Based on these building descriptions, the motor car house was  likely used to store one or 
more motorcars [small rail vehicles used by employees to conduct track inspections] and the closely located tool 
house was likely used to store equipment for motorcar and/or track repair. There is a potential that hazardous 
substances and/or petroleum products were used and/or stored within these buildings. 

A fruit packing plant that included a conveyor system was formerly located at the southwestern portion of the 
property. There is a potential that the conveyor system utilized hydraulic and/or lubricating oils while operating. 
The conveyor system was located on the Railroad Depot Site from at least 1941 to 1957. 

An asphalt plant was historically  located at the east‐central portion of the site  in at  least 1929. A fuel storage 
structure was  located  at  the  asphalt  plant,  and  remained  there  until  at  least  1941.  The  specific  hazardous 
substances and/or petroleum products utilized at the asphalt plant are unknown. 

A tank platform was reported to have been formerly located at the north‐central portion of the Railroad Depot 
Site, adjacent the rail spur and south of Gibson Creek. The contents of the tanks stored on this platform were 
not reported. 

Minor cement staining was observed at the interior west‐central and southwestern portions of the existing shop 
building.  These  stains  appeared  to  be  consistent  with  waste  oils  or  other  substances  used  in  vehicle 
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maintenance. Stain patterns  indicated that 55‐gallon drums were  likely stored at the southwest portion of the 
building.   

No  PCB‐containing  equipment  was  observed  at  the  Railroad  Depot  Site  during  the  December  2010  site 
reconnaissance. 

No  USTs  or  aboveground  storage  tanks  (ASTs)  were  observed  at  the  site  during  the  December  2010  site 
reconnaissance. No USTs  are  known  to have historically been  located within  the boundaries of  the  site. The 
known ASTs  formerly  located  at  the  site  include: 1)  a 24‐foot diameter oil  tank  located  at  the  southeastern 
portion  of  the  site  in  the  general  area  of  the  former  roundhouse  and  turntable.  The  dates when  this  AST 
occupied  the property are unknown; and, 2) a  fuel  tank  located at  the east‐central portion of  the  site  in  the 
vicinity of the former asphalt plant. This ground‐mounted tank was  located on the site between at  least 1929 
and 1941. The contents of the tank are unknown. 

Off‐Site  

No additional potential off‐site conditions of concern were identified.  

4.6.2 REGULATORY SETTING 

FEDERAL 

Many  agencies  regulate  hazardous  substances.  These  include  federal  agencies  such  as  the  Environmental 
Protection  Agency  (EPA),  the  federal  Occupational  Safety  and  Health  Administration  (OSHA),  the  Nuclear 
Regulatory  Commission  (NRC),  the  United  States  Department  of  Transportation  (DOT),  and  the  National 
Institutes of Health (NIH).  The following federal laws and guidelines govern hazardous substances: 

 Federal Water Pollution Control Act 

 Clean Air Act (CAA) 

 Occupational Safety and Health Act 

 Federal Insecticide, Fungicide, and Rodenticide Act 

 Comprehensive  Environmental  Response,  Compensation,  and  Liability  Act  (CERCLA)  Guidelines  for 
Carcinogens and Biohazards 

 Superfund Amendments and Reauthorization Act, Title III (SARA) 

 Resource Conservation and Recovery Act (RCRA) 

 Safe Drinking Water Act (SDWA) 

 Toxic Substances Control Act (TSCA) 

At  the  federal  level,  the  principal  agency  regulating  the  generation,  transport,  and  disposal  of  hazardous 
substances  is  the EPA, under  the  authority of  the RCRA. The EPA  regulates hazardous  substance  sites under 
CERCLA. Applicable federal regulations are contained primarily in the Code of Federal Regulation (CFR) Titles 29, 
40, and 49.   

Hazardous Substances 

The  RCRA  established  an  all‐encompassing  federal  regulatory  program  for  hazardous  substances  that  is 
administered by the EPA. Under the RCRA, the EPA regulates the generation, transportation, treatment, storage, 
and disposal of hazardous substances. The RCRA was amended  in 1984 by the Hazardous and Solid Waste Act 
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(HSWA),  which  affirmed  and  extended  the  cradle‐to‐grave  system  of  regulating  hazardous  substances.  The 
HSWA specifically prohibits the use of certain techniques for the disposal of some hazardous substances. 

Hazardous substances are a subclass of hazardous materials and are regulated under CERCLA and SARA (and the 
federal Clean Water Act (CWA) for water resources). Under CERCLA, the EPA has authority to seek the parties 
responsible for releases of hazardous substances and ensure their cooperation in site remediation.  CERCLA also 
provides  federal  funding  (the  “Superfund”)  for  remediation.  SARA  Title  III,  the  Emergency  Planning  and 
Community  Right‐to‐Know  Act,  requires  companies  to  declare  potential  toxic  hazards  to  ensure  that  local 
communities can plan for chemical emergencies.  EPA maintains a National Priority List (NPL) of uncontrolled or 
abandoned hazardous waste sites  identified  for priority  remediation under  the Superfund program.   EPA also 
maintains  the  Comprehensive  Environmental  Response,  Compensation,  and  Liability  Information  System 
(CERCLIS) database, which contains information on hazardous waste sites, potential hazardous waste sites, and 
remedial activities across the nation. 

Hazardous Wastes 

Hazardous wastes, although  included  in  the definition of hazardous materials and hazardous  substances, are 
regulated  separately under RCRA. A waste  can  legally be  considered hazardous  if  it  is  classified  as  ignitable, 
corrosive, reactive, or toxic.  CCR Title 22, Section 66261.24 defines characteristics of toxicity.  Under RCRA, EPA 
regulates hazardous waste from the time that the waste is generated until its final disposal (“cradle to grave”).  
RCRA  also  gives  EPA  or  an  authorized  state  the  authority  to  conduct  inspections  to  ensure  that  individual 
facilities  are  in  compliance with  regulations,  and  to  pursue  enforcement  action  if  a  violation  is  discovered.  
Under  the RCRA,  individual  states may  implement  their own hazardous  substance management programs as 
long as  those programs are  consistent with, and at  least as  strict as,  the RCRA. The EPA must approve  state 
programs intended to implement the RCRA requirements. The RCRA was updated in 1984 by the passage of the 
federal Hazardous and Solid Waste Amendments, which required phasing out land disposal of hazardous waste. 

Hazardous Substances Worker Safety Requirements 

OSHA is the agency responsible for ensuring worker safety.  OSHA sets federal standards for implementation of 
training  in  the workplace, exposure  limits, and safety procedures  in  the handling of hazardous substances  (as 
well as other hazards). OSHA also establishes criteria by which each  state  can  implement  its own health and 
safety program.  

STATE 

The  California  Environmental  Protection  Agency  (Cal/EPA)  and  the  Governor's Office  of  Emergency  Services 
(OES) establish rules governing the use of hazardous substances in the state. The State Water Resources Control 
Board (SWRCB) has primary responsibility to protect water quality and supply. 

Applicable State laws include the following: 

 Porter‐Cologne Water Quality Control Act (Porter‐Cologne Act) 

 Public safety and fire regulations and building codes 

 Hazardous Substance Control Law 

 Hazardous Substances Information and Training Act 

 Hazardous Substances Release Response Plans and Inventory Act 

 Air Toxics Hot Spots and Emissions Inventory Law 
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 Underground Storage of Hazardous Substances Act 

The Department of Toxic Substance Control (DTSC), a division of Cal/EPA, has primary regulatory responsibility 
over  the  generation,  transport,  and  disposal  of  hazardous  substances  under  the  authority  of  the Hazardous 
Waste Control Law (HWCL), working  in conjunction with the federal EPA to enforce and  implement hazardous 
materials  laws and  regulations. DTSC  can delegate  this enforcement  role  to  local  jurisdictions  that enter  into 
agreements with  the  state  agency.  State  regulations  applicable  to hazardous  substances  are  codified  in CCR 
Titles 8, 22, and 26, and their enabling  legislation set forth  in Chapter 6.95 of the California Health and Safety 
Code  (HSC).  These  regulations  must  be  implemented  by  employers/businesses,  as  appropriate,  and  are 
monitored by the State and/or local jurisdictions, such as the city of Ukiah Fire Department.   

The hazardous waste management program enforced by DTSC was created by the Hazardous Waste Control Act 
(HSC §25100 et seq.), which  is  implemented by regulations described  in CCR Title 26. The state program  thus 
created  is similar  to, but more stringent  than,  the  federal program under RCRA. The  regulations  list materials 
that may be hazardous and establish criteria for their identification, packaging, and disposal. 

Environmental health standards for management of hazardous waste are contained in CCR Title 22, Division 4.5.  
In  addition,  as  required  by  California  Government  Code  §65962.5,  DTSC maintains  a  Hazardous Waste  and 
Substances Site List  for  the state, commonly called  the Cortese List. Neither of  the potential project sites are 
included  on  this  list  (DTSC,  2011);  however,  one  historic  Cortese  site  (former  Ukiah  Creamery)  is  located 
approximately 0.0001 mile to the west/southwest of the Library Site.    

California’s Secretary  for Environmental Protection has established a Unified Hazardous Waste and Hazardous 
Materials Management Regulatory Program (Unified Program) as required by Senate Bill (SB) 1082 (1993). The 
Unified  Program  consolidates,  coordinates,  and makes  consistent  the  administrative  requirements,  permits, 
inspections, and enforcement activities for the following environmental programs: 

 Hazardous waste generator and hazardous waste on‐site treatment programs 

 UST program 

 Hazardous materials release response plans and inventories 

 California Accidental Release Prevention Program (CalARPP) 

 Aboveground  Petroleum  Storage Act  requirements  for  spill  prevention,  control,  and  countermeasure 
plans 

 California Uniform Fire Code (UFC) hazardous material management plans and inventories 

The  six  environmental  programs  within  the  Unified  Program  are  implemented  at  the  local  level  by  local 
agencies—Certified Unified Program Agencies (CUPAs).  CUPAs carry out the responsibilities previously handled 
by  approximately  1,300  state  and  local  agencies,  providing  a  central  permitting  and  regulatory  agency  for 
permits, reporting, and compliance enforcement.   

California  Department  of  Industrial  Relations,  Division  of  Occupational  Health 
Administration 

The California Department of  Industrial Relations, Division of Occupational  Safety  and Health Administration 
(Cal/OSHA), assumes primary responsibility for developing and enforcing workplace safety regulations within the 
state. Cal/OSHA standards are more stringent than federal OSHA regulations, and are presented  in CCR Title 8.  
Cal/OSHA  regulations  concerning  the  use  of  hazardous  substances  include  requirements  for  safety  training, 
availability  of  safety  equipment,  hazardous  substances  exposure  warnings,  and  emergency  action  and  fire 
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prevention plan preparation. Cal/OSHA enforces the hazard communication program regulations, which include 
provisions  for  identifying  and  labeling  hazardous  substances,  describing  the  hazards  of  chemicals,  and 
documenting  employee‐training  programs.  Both  federal  and  state  laws  include  special  provisions  for  hazard 
communication  to employees who work with and/or encounter hazardous materials and wastes. The  training 
must  include safe methods for handling hazardous substances, an explanation of Material Safety Data Sheets, 
use of emergency  response equipment,  implementation of an emergency  response plan, and use of personal 
protective equipment. 

Governor’s Office of Emergency Services 

The Governor’s Office of Emergency Services  (OES)  issued the State of California Multi‐Hazard Mitigation Plan 
(Multi‐Hazard Mitigation Plan) (OES, 2004) in September 2004.  The federal Disaster Mitigation Act required all 
state emergency services agencies  to  issue such plans by November 1, 2004,  for  the states  to  receive  federal 
grant funds for disaster assistance and mitigation under the Stafford Act (44 CFR 201.4). The overall intent of the 
Multi‐Hazard Mitigation Plan is to reduce or prevent injury and damage from natural hazards in California, such 
as earthquakes, wildfires, and flooding.  The plan identifies past and present hazard mitigation activities, current 
policies and programs, and mitigation goals, objectives, and strategies for the future (OES, 2004). 

California Department of Transportation and California Highway Patrol 

The California Department of Transportation (Caltrans) and California Highway Patrol (CHP) enforce and monitor 
DOT hazardous materials and waste transportation laws and regulations in California.  Together, these agencies 
determine  container  types used  and  license hazardous waste haulers  for hazardous waste  transportation on 
public roads.  All motor carriers and drivers involved in transportation of hazardous materials must apply for and 
obtain a hazardous materials transportation license from CHP. When transporting explosives, inhalation hazards, 
and  highway  route‐controlled  quantities  of  radioactive materials,  safe  routing  and  safe  stopping‐places  are 
required, as described in 26 CCR, Section 13 et seq.  A route map must be carried in the vehicle. 

LOCAL 

Mendocino County Multi‐Hazard Mitigation Plan (January 2008) 

The Mendocino  County Multi‐Hazard Mitigation  Plan  (MHMP)  (Mendocino  County,  2008)  was  prepared  in 
response  to  federal  and  state  requirements  to  address  hazard mitigation  planning.  Title  44  of  the  Code  of 
Federal Regulations (CFR), Subpart M, Section 206.401, defines hazard mitigation as “any action taken to reduce 
or eliminate the  long‐term risk to human  life and property from natural hazards.” In California, the Governor’s 
Office of  Emergency  Services,  expands  this definition  to  include  those hazards  caused by human  actions. As 
such, hazard mitigation is any work done to minimize the impacts of any type of hazard event before it occurs. 
Implementation  of  mitigation  actions,  which  may  involve  long‐term  strategies  (planning,  policy  changes, 
programs, projects, and other activities) is the result of this process. 

On October 30, 2000, Congress passed  the Disaster Mitigation Act of 2000  (DMA 2000)  (P.L. 106‐ 390) which 
amended  the Robert  T.  Stafford Disaster Relief  and  Emergency Assistance Act  (Stafford Act)  (Title  42 of  the 
United States Code  [USC] 5121 et  seq.) by  repealing  the act’s previous mitigation planning  section  (409) and 
replacing it with a new mitigation planning section (322). This new section emphasized the need for State, Tribal, 
and local entities to closely coordinate mitigation planning and implementation efforts. In addition, it provided 
the  legal  basis  for  the  Federal  Emergency Management  Agency’s  (FEMA) mitigation  plan  requirements  for 
mitigation grant assistance. To implement these planning requirements, FEMA published an Interim Final Rule in 
the Federal Register on February 26, 2002 (FEMA 2002a), 44 CFR Part 201.   
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 In addition to meeting the Local Mitigation Plan requirements of the DMA 2000, the MHMP addresses the Local 
Flood Mitigation Plan requirements of the Flood Mitigation Assistance (FMA) grant program, created pursuant 
to Section 1366 of the National Flood Insurance Act of 1968, 42 USC 4104c, as amended by the National Flood 
Insurance  Reform  Act  of  1994,  Public  Law  103‐325,  and  the  Bunning‐Bereuter‐Blumenauer  Flood  Insurance 
Reform Act of 2004, Public Law 108‐264. Similar to the DMA 2000, States, Tribes, and local entities must have a 
FEMA‐approved  Flood Mitigation  Plan  or  a  Local Mitigation  Plan  that meets  the  requirements  of  the  FMA 
planning requirements, which are outlined in 44 CFR 78.5 and 78.6, to be eligible for FMA project funding. 

The  Mendocino  County  MHMP  (Mendocino  County,  2008)  provides  a  general  history  and  background  of 
incorporated and unincorporated communities of Mendocino County; hazard analysis that includes the nature, 
history,  location, extent, and probability of  future events  for each hazard; potentially valuable assets  (people, 
residential  and  non‐residential  buildings  dwelling  units,  critical  facilities,  and  critical  infrastructure  in  the 
County); and, mitigation goals and potential actions to address risks facing the incorporated and unincorporated 
areas of the county and to ensure compliance with the National Flood Insurance Plan (NFIP) and the reduction of 
flood damage  to  flood‐prone structures. Additionally,  the MHMP  includes a series of maps  that  identify areas 
within  the  county where  various  hazards may  occur.  Such  hazard  areas  include,  but  are  not  limited  to,  the 
following: dam failure; earthquakes; flood hazards; hazardous materials events; historical earthquakes; historic 
wildland fires; structural fire hazard; tsunami hazard areas; and, wildland fire hazard areas.  

Mendocino County Emergency Operations Plan (September 2006) 
 
The Mendocino County Emergency Operations Plan (EOP) addresses emergency planning, organization, policies, 
procedures, and response to extraordinary emergency situations associated with natural disasters, technological 
incidents, and national security emergencies.1 The EOP also addresses  integration and coordination with other 
governmental levels when required.  

The  EOP:  1)  establishes  the  emergency  management  organization  required  to  mitigate  any  significant 
emergency or disaster affecting the emergency operational area; 2)  identifies the responsibilities, policies and 
procedures  required  to protect  the health and  safety of  the population, public and private property, and  the 
environmental  effects  of  natural  and  technological  emergencies  and  disasters;  and,  3)  establishes  the 
operational  concepts  and  procedures  associated  with  field  response  to  emergencies,  county  Emergency 
Operations Center (EOC) activities, and the recovery process. 

The EOP is based on the functions and principles of the California Standardized Emergency Management System 
(SEMS), the California  Incident Command System (ICS), and the National  Incident Management System (NIMS) 
which  identifies  how  the  Mendocino  County  emergency  operational  system  fits  in  the  overall  California 
emergency  management  system  during  response  and  recovery  operations.  The  EOP  addresses  how  the 
Operational Area will respond to extraordinary events or disasters, from preparation through recovery. A hazard 
analysis and probability matrix is also included, and the responsibilities of each department are identified, based 
on each specific hazard or threat. The development of departmental Standard Operating Procedures  (SOPs)  is 
also discussed. Cities, Special Departments, and other agencies serving Mendocino County are responsible  for 
following the EOP and developing procedures to fulfill their stated responsibilities.   

                                                            
1  Mendocino County Emergency Operations Plan. Adopted September 2006. Accessed July 17, 2011 from: 
http://www.co.mendocino.ca.us/oes/pdf/EOP%20Single%20DOC.pdf. 
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City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The city’s General Plan  includes a Safety Element, which addresses protecting  the general public  from natural 
hazards including fire and wildland fire, flooding, dam inundation, geologic and seismic hazards, and connecting 
public  safety  to  city  and  county  land  use  decisions  and  establishing  basic  hazard  mitigation  programs. 
Additionally, the Airport Element addresses the Ukiah Municipal Airport, its influence area, and issues relative to 
public safety and  land use compatibility with Airport operations. The objectives, goals and policies set forth  in 
the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed project; however, the Administrative Office of 
the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in  determining  whether  the  proposed  project’s 
impacts are significant, and utilizes them (as applicable) for the development of potential mitigation measures. 

IV. The Resource Elements  

IV.3. Safety  

3.03 Fire and wildland fire protection and prevention 

 Goal SF‐7: Improve the fire safety of new buildings as appropriate to protect life and property.  

 Policy  SF‐7.1:  Improve  fire  safety  systems  as  appropriate  for  residential,  and  appropriate  commercial 
and industrial uses.  

• Implementation Measure SF‐7.1(a): Within the land development code or the building code, develop 
standards when  to  require  the  installation of  sprinkler  systems  in all  residential, and appropriate 
commercial and industrial uses as prescribed in the Uniform Fire Code as amended locally.  

 Goal SF‐12: Establish “Fire Safety Standards.”  

 Policy SF‐12.1: In coordination with the State Fire Safe Standards (14 CCR §1207), ensure locally‐oriented 
fire  safety  requirements.  Implementation Measure SF‐12.1(a): During  the  short‐term planning period, 
the  City,  County,  and  Ukiah  Valley  Fire  District  shall  prepare  and  adopt  “Ukiah  Valley  Fire  Safety 
Requirements” that, at a minimum, are equal to or greater than the State of California’s standards and 
that address  site development  standards,  structure  flammable vegetation clearance,  road access, and 
provisions for peak load water supply.   

V. Infrastructure Elements  

V.4. Community Facilities and Services  

4.03 Public health and medical care 

 Goal CF‐8: Maintain effective, fast, and dependable emergency medical response in the Valley. 

 Policy CF‐8.1: Coordinate emergency medical services between agencies.  

City of Ukiah Fire Protection and Emergency Response Services 

Both potential project  sites would be  served by  the  city of Ukiah  Fire Department,  located  at 300  Seminary 
Avenue in Ukiah. There are 20 full‐time career staff, including a fire chief, two battalion chiefs, four fire captains, 
and 12 shift personnel, the Department Administrative Secretary, and the Public Safety Fleet Manager. Of the 
full‐time  career  staff,  14  individuals  are  state‐certified  paramedics,  four  are  certified  Emergency  Medical 
Technicians ‐ Basic (EMTB's), three are State‐certified hazardous materials specialists, several are State‐certified 
fire officers, one  is a State‐certified  fire  investigator, and several are certified  in  the various aspects of Urban 
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Search  and  Rescue.2  In  addition,  the  Ukiah  Fire  Department  has mutual  aid  agreements  with  surrounding 
volunteer fire protection districts.  

Mendocino County Airport Land Use Master Plan (Adopted October 1993; Revised June 
1996) 

The statutory authority for establishment of airport land use commissions and the adoption of airport land use 
compatibility plans  is provided  in the California Public Utilities Code, Sections 21670 et seq. (Chapter 4, Article 
3.5 of the State Aeronautics Act). The Mendocino County Airport Land Use Master Plan (ACLUP) establishes the 
criteria  and  policies  that  the  Mendocino  County  Airport  Land  Use  Commission  uses  to  determine  the 
compatibility between  the public use airports within  the  county and new development on  lands  surrounding 
such airports. The emphasis of the Plan is on review of local general and specific plans, zoning ordinances, and 
other land use documents covering broad geographic areas. Certain individual land use development proposals 
also may be reviewed by the Commission as provided for  in the policies enumerated  in the next chapter. The 
Commission does not have authority over existing  incompatible  land uses or the operation of any airport. The 
ACLUP discusses the types of potential airport  impacts and actions reviewed, the review process, compatibility 
criteria (e.g. noise, safety, airspace protection, and overflight), individual airport policies and compatibility maps, 
and key issues identified for each of the affected county airports.  

Ukiah Municipal Airport Master Plan Report (July 1996)  

As  the  Ukiah Municipal  Airport  is  located  immediately  adjacent  to  developed  residential  and  commercial/ 
industrial areas, potential  land use conflicts and  facility expansion potential are pertinent  issues. Additionally, 
noise‐sensitive  land  issues including nearby residences, schools, and churches are  located within the vicinity of 
the  Airport.  High  mountainous  terrain  to  the  south,  east,  and  west  of  the  Airport  also  present  potential 
operational constraint. The Master Plan Report addresses the Airport’s background and inventory of the Airport; 
the  Airport’s  role  and  activity;  proposed  airfield  improvements;  building  area  development;  land  use  and 
environmental issues; and, financial and implementation issues.  

Both potential project sites are located within two miles of the Ukiah Municipal Airport.  This location places the 
sites  within  an  area  designated  for  the  B2  Infill  Compatibility  Zone  (Extended  Approach‐Departure  Zone); 
however, the proposed project is a state project, and compliance with local plans, policies, and regulations is not 
required by law. 

4.6.3 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS 

This  analysis  considers  the  range  and  nature  of  foreseeable  hazardous materials  use,  storage,  and  disposal 
resulting  from  the  proposed  project  and  identifies  the  primary  ways  that  these  hazardous materials  could 
expose individuals or the environment to health and safety risks. Local and state agencies would be expected to 
continue to enforce applicable requirements to the extent that they do so now. 

This analysis  is based on a review of current  lists made available by regulatory agencies with  jurisdiction over 
storage, monitoring, and cleanup of hazardous wastes and site visits conducted on  June 8, 2011  (Library Site) 

                                                            
2  City of Ukiah Fire Department Website. Last updated August 12, 2007. Accessed June 2011 from:     
http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=fire_main.  
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and  December  1‐15,  2010  (Railroad  Depot  Site).  The  following  reports  documenting  potential  hazardous 
conditions at both potential project sites were reviewed for this analysis: 

 Land use plans for the proposed project 

 Available literature, including documents published by city, county, state, and federal agencies 

 Phase I ESA prepared by Bureau Veritas North America, Inc. for the Library Site  

 Phase I ESA prepared by Weston Solutions, Inc. for the Railroad Depot Site   

The information obtained from these sources was reviewed and summarized to establish existing conditions and 
to identify potential environmental effects, based on the standards of significance presented in this section.  In 
determining  the  level of  significance,  the analysis  assumes  that development on either potential project  site 
would comply with relevant federal and state laws and regulations. 

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 

Based on Appendix G of the State CEQA Guidelines, a public health and hazards impact is considered significant 
if implementation of the proposed project would do any of the following: 

 Create  a  significant  hazard  to  the  public  or  the  environment  through  the  routine  transport,  use,  or 
disposal of hazardous materials; 

 Create a significant hazard to the public or the environment through reasonably foreseeable upset and 
accident conditions involving the release of hazardous materials into the environment; 

 Emit  hazardous  emissions or handle hazardous or  acutely  hazardous materials,  substances, or waste 
within one‐quarter mile of an existing or proposed school; 

 Be  located  on  a  site which  is  included  on  a  list  of  hazardous materials  sites  compiled  pursuant  to 
Government  Code  Section  65962.5  and,  as  a  result,  create  a  significant  hazard  to  the  public  or  the 
environment; 

 For a project located within an airport land use plan or, where such a plan has not been adopted, within 
two miles of a public airport or public use airport, would the project result in a safety hazard for people 
residing or working in the project area; 

  Impair  implementation  of  or  physically  interfere  with  an  adopted  emergency  response  plan  or 
emergency evacuation plan; and/or 

 Expose people or structures to a significant risk of loss, injury, or death involving wildland fires, including 
where wildlands are adjacent to urbanized areas or where residences are intermixed with wildlands, or 
otherwise increase the risks of fire damage to these areas. 

IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

The proposed project includes two potential development sites: the Library Site and the Railroad Depot Site. For 
additional details on the differences between each site, refer to Chapter 3, Project Description, of this draft EIR. 
Impacts and mitigation measures are identified below for each site, as applicable and appropriate. 
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Impact 
4.6‐1 

Exposure to Hazardous Materials During Demolition. 

Library Site.  The majority of the existing structures identified on‐site were constructed prior 
to 1979 and therefore have the potential to contain hazardous substances such as ACMs or 
LBP. During the Phase I ESA site visit, access was limited to Site 1 (the public library) and Site 2 
(probation and parking  lot) where  it was determined  that ACMs may be present  in drop‐in 
ceiling  tiles, carpet and covering mastics, and  floor  tiles. Additionally,  it  is possible  that  the 
pre‐1979 on‐site buildings (except for Site 7 [Discovery Office Systems]) are coated with LBPs. 
No  indications  of  PCB‐containing  equipment  were  observed  on‐site  with  exception  of 
hydraulic equipment under which oil was observed  in a drip pan  (no concrete staining was 
visible),  and  several  pad‐mounted  transformers  located  on  Sites  2,  3,  and  4.  Demolition 
activities  for  the proposed project  could  result  in human exposure  to hazardous materials 
contamination. This impact is considered potentially significant. 

Railroad Depot Site.   Within  the Railroad Depot Site,  the existing warehouse building was 
constructed  between  approximately  1963  and  1974  and  the  ceiling  and/or 
fireproofing/insulation may  contain ACMs. The existing  shop building was also  constructed 
during this same time period, and as such, both buildings may have the potential to contain 
LBPs. Additionally, minor concrete staining was observed at  the existing shop building and 
indications of former 55‐gallon drum storage were observed; therefore, hazardous materials 
may have been historically used and/or stored within the building, and may have resulted  in 
release  to  soils  and/or  groundwater.  The  passenger  depot  building  was  constructed  in 
approximately 1929; however, as the depot building would not be disturbed by the proposed 
project, no  impacts with regard to potential release of ACMs or LBPs would occur. No PCB‐
containing  equipment  was  observed  on‐site.  Demolition  of  on‐site  structures  with  the 
proposed  project  could  result  in  potential  human  exposure  to  hazardous  materials 
contamination. This impact is considered potentially significant. 

 

Library Site and Railroad Depot Site 

Demolition of buildings  likely to contain ACMs, LBPs, or other hazardous substances could potentially result  in 
human  exposure  to  hazardous  materials.    Asbestos,  a  naturally‐occurring  fibrous  material,  was  used  as  a 
fireproofing  and  insulating  agent  in  building  construction  before  such  uses were  terminated,  due  to  liability 
concerns in the late 1970s.   

Because  it was widely used prior  to  the discovery of  its health effects, asbestos may be  found  in a variety of 
building materials and components such as insulation, walls and ceilings, floor tiles, and pipe insulation. Friable 
(easily crumbled) materials are particularly hazardous because inhalation of airborne fibers is the primary mode 
of asbestos entry into the body. Non‐friable asbestos is generally bound to other materials such that it does not 
become airborne under normal conditions. Non‐friable asbestos and encapsulated friable asbestos do not pose 
substantial health risks.   

Asbestos exposure  is a human  respiratory hazard. Asbestos‐related health problems  include  lung  cancer and 
asbestosis.    Cal/OSHA  considers  asbestos‐containing  building  material  a  hazardous  substance  when  a  bulk 
sample contains more than 0.1% asbestos by weight.  Cal/OSHA requires that a qualified contractor licensed to 
handle asbestos materials handle any material containing more than 0.1% asbestos by weight. Any activity that 
involves  cutting,  grinding,  or  drilling  during  building  demolition  or  relocation  of  underground  utilities  could 
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release friable asbestos fibers unless proper precautions are taken.  Inhalation of airborne fibers is the primary 
mode of asbestos entry into the body, making friable materials the greatest potential health risk.   

There are currently federal  laws and regulations  in place that regulate the use, removal, and disposal of ACM.  
Such laws and regulations include: 

 TSCA (15 USC. § 2601 et seq.) 

 CAA (42 USC. § 7401 et seq.) 

 Title 40 CFR Part 763 and 61 

Lead (Pb) could also be present on the proposed project sites. Among its numerous uses and sources, lead can 
be found in paint, water pipes, solder in plumbing systems, and in soils around buildings and structures painted 
with  lead‐based paint.  In 1978,  the  federal government  required  the  reduction of  lead  in house paint  to  less 
than  0.06%  (600  parts  per million  (ppm));  however,  some  paints manufactured  after  1978  for  industrial  or 
marine uses legally contain more than 0.06% lead. Excessive exposure to lead (even low levels of lead) can result 
in  the  accumulation  of  lead  in  the  blood,  soft  tissues,  and  bones.    Children  are  particularly  susceptible  to 
potential lead‐related health problems because it is easily absorbed into developing systems and organs.   

Heavy metals  can  also  be  found  in  and  around  older  structures.    Old  light  tubes,  thermostats,  and  other 
electrical equipment  typically contain heavy metals such as mercury. Elemental mercury can also be  found  in 
many electrical switches.   Due  to accidental spills and historic disposal practices before  the adoption of more 
stringent disposal  regulations,  it  is possible elemental mercury may be present on  the  sites.   Mercury  liquid 
evaporates slowly  if exposed to air, and, at certain  levels of exposure, mercury vapors are toxic and can cause 
kidney and liver damage. 

Another common contaminate found in older structures is PCB, an organic chemical, usually in the form of an oil 
that was  historically  used  in  electrical  equipment.  PCBs  are most  commonly  associated with  pole‐mounted 
electrical  transformers, but  they were also used  in  insulators and capacitors  in building electrical equipment.  
PCBs  are  highly  persistent  in  the  environment,  and  exposure  to  PCBs  can  cause  serious  liver,  dermal  and 
reproductive system damage. PCBs are also a suspected human carcinogen. 

Demolition activities would be subject to all applicable federal, state, and local regulations to minimize potential 
risks  to  human  health  and  the  environment,  and  worker  and  public  safeguards  would  be  included  in  the 
demolition contract; however, although there is a regulatory framework in place that governs the removal and 
disposal  of  these  hazardous  items  once  identified,  the  existing  structures  have  not  yet  been  thoroughly 
investigated to determine the types, amounts, and  locations of hazardous substances that could be present  in 
building  materials.  Therefore,  implementation  of  the  proposed  project  could  expose  construction  workers 
and/or the general public to unmitigated hazards associated with the presence of hazardous substances  (e.g., 
asbestos, lead, PCBs, etc.) during demolition. This is a potentially significant impact. 

Mitigation Measure 4.6‐1 – Library Site and Railroad Depot Site 

〉 Prior  to any demolition activities,  the Administrative Office of  the Courts  (AOC)  shall conduct an  interior 
survey  to  evaluate  the  presence  of  ACMs,  LBPs,  PCB‐containing  electrical  and  hydraulic  fluids,  and/or 
chlorofluorocarbons  (CFCs),  as  well  as  any  other  potential  environmental  concerns  (i.e., 
aboveground/underground  fuel  tanks,  elevator  shafts/hydraulic  lifts,  floor  drains/sumps,  chemical 
storage/disposal), which may be present within structures on the properties. 

〉 ACMs and LBPs shall be abated and any remaining hazardous substances and/or waste shall be removed in 
compliance with applicable state laws and regulations.   
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Significance after Mitigation 

Implementation of Mitigation Measure 4.6‐1 above would reduce potential hazards to workers and the public 
associated with exposure  to hazardous building materials by  identifying and  remediating hazardous materials 
before and during demolition.  Therefore, this impact would be reduced to a less‐than‐significant level. 

Impact 
4.6‐2 

Exposure to Hazardous Materials or Site Hazards During Construction. 

Library Site.   As noted previously, a number of properties within the Library Site have been 
identified as RECs or HRECs and may require removal and/or remediation during construction 
activities,  due  to  the  potential  for  the  exposure  of  hazardous materials  or  site  hazards. 
Potential hazards may have resulted from former on‐site uses involving the presence of fuels, 
use of  tetrachloroethylene,  improper storage of hazardous materials, known and unknown 
USTs, use of hydraulic equipment, and fill material associated with Gibson Creek. Excavation 
activities would  have  the  potential  to  uncover  soil  and/or  groundwater  contamination  or 
other  hazards  during  construction  for  the  proposed  project.  This  impact  is  considered 
potentially significant. 

Railroad Depot Site.   The Railroad Depot Site formerly supported equipment and structures 
associated  with  operation  of  the  passenger  and  freight  railroad  facility,  and  as  such, 
contained  industrial‐type  uses  that may  have  required  the  use  or  presence  of  hazardous 
materials.   As noted previously, a number of properties within the Railroad Depot Site have 
been  identified  as  RECs  and may  require  removal  and/or  remediation  during  construction 
activities, due to the potential for the exposure of hazardous materials or site hazards. The 
results  of  previous  subsurface  investigations  indicate  that  Total  Petroleum  Hydrocarbons 
(TPH) such as diesel and motor oil, various polycyclic aromatic hydrocarbons (PAHs), metals 
(arsenic,  copper,  lead, nickel,  zinc), and  tetrachloroethylene have been detected  in on‐site 
soils  and/or  groundwater.  Concentrations  of  these  chemicals  exceed  established  cleanup 
criteria. Additionally, potential hazards may have resulted from former on‐site uses involving 
the presence of fuel storage, release of petroleum hydrocarbons, railroad maintenance, and 
other  activities.  Excavation  activities  would  have  the  potential  to  uncover  soil  and/or 
groundwater contamination or other hazards during construction for the proposed project. 
This impact is considered potentially significant. 

Library Site  

The site reconnaissance and records search conducted for the Phase I ESA revealed that a number of RECs and 
HRECs have been identified on and off of the potential project site.  

A  former UST was  identified on‐site  in association with  the Ukiah Police Department. Soil  samples previously 
taken  at  the  time  when  the  tank  was  reportedly  removed  indicated  the  presence  of  total  petroleum 
hydrocarbons (TPH‐g) up to 13 parts per million. No formal closure  letter was  located for removal of the UST, 
and therefore, former release from the tank, as well as the presence of additional unknown USTs, may represent 
a potential hazard.   

The potential exists  that unanticipated soil contamination or  former storage  tanks could be uncovered during 
construction activities associated with the proposed project. Grading, excavation, utility  installation, trenching, 
backfilling, and/or construction of proposed facilities associated with development could result in the exposure 
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of  construction workers  and/or  the  general public  to previously  known or undiscovered hazardous materials 
contamination.   Hazardous materials beneath the existing ground surface or buildings could  include petroleum 
hydrocarbons, oil and other fuels, automobile fluids, waste tanks, lead, contaminated equipment such as piping 
or  USTs,  solvents,  and  in‐ground  hydraulic  equipment,  among  other  hazards.  Additionally,  fill  material  of 
unknown origin was historically placed along the former alignment of Gibson Creek on‐site and has the potential 
for unknown hazardous materials to be present.  

Site 3 was found to support three groundwater monitoring wells. Although these wells were reportedly installed 
by the city of Ukiah to monitor groundwater depth due to settlement on Site 3 associated with Gibson Creek, 
these wells  do  not  appear  to  be  actively monitored. As  such wells  provide  a  direct  pathway  for  impacts  to 
underlying  groundwater  in  the  event  of  an  accidental  release,  it  is  recommended  that  such wells  be  either 
properly monitored or closed if their continued use is not needed.  

The release of hazardous materials into the environment during construction could result in a safety hazard for 
people  working  on‐site  or  working  or  residing  in  the  proposed  project  area.    This  would  be  a  potentially 
significant impact.   

Railroad Depot Site 

The Railroad Depot Site was identified as supporting a number of on‐site RECs. No RECs or HRECs were identified 
for off‐site properties. 

On‐site RECs may result in the presence or release of hazardous materials during construction activities, as such 
materials may be encountered during site grading or excavation. Such hazards on  the Railroad Depot Site are 
largely the result of the presence and/or release of petroleum hydrocarbons and on‐site fuel storage associated 
with  former operation of  the  railroad  facilities. Additionally,  several off‐site RECs were  identified as having a 
moderate  potential  to  result  in  impacts  to  the  Railroad  Depot  site with  regard  to  the  potential  release  of 
hazardous materials.  Such materials  include petroleum hydrocarbons and  tetrachloroethylene  that may have 
contaminated subsurface soils and/or groundwater and subsequently migrated to the potential project site. The 
release  of  hazardous materials  into  the  environment  during  construction  could  result  in  a  safety  hazard  for 
people  working  on‐site  or  working  or  residing  in  the  proposed  project  area.    This  would  be  a  potentially 
significant impact.   

Previous environmental work at the Railroad Depot Site  includes a Phase I ESA (1992) and two subsurface site 
investigations (1995 and 1999).  The subsurface investigations included a total of 33 soil borings at the potential 
project  site,  ranging  in  depths  from  seven  to  20  feet  below  ground  surface  (bgs).  Soil  and/or  groundwater 
samples  were  collected  from  these  borings;  additionally,  one  groundwater  sample  was  obtained  from  an 
existing on‐site well that was installed by others.  

The results of the subsurface investigations indicate that Total Petroleum Hydrocarbons (TPH) such as diesel and 
motor  oil,  various  polycyclic  aromatic  hydrocarbons  (PAHs), metals  (arsenic,  copper,  lead,  nickel,  zinc),  and 
tetrachloroethylene have been detected in on‐site soils and/or groundwater. Concentrations of these chemicals 
exceed  established  cleanup  criteria.  The  NCRWQCB  subsequently  requested  additional  site  assessment  to 
include  the  evaluation  of  surface  water  runoff  and  potential  impacts  to  Gibson  Creek,  additional  soil  and 
groundwater  sampling  (particularly  in  the  area  near  the  former  round  house  and  turn  table),  installation  of 
groundwater monitoring  wells  to  define  the  extent  of  tetrachloroethylene  in  groundwater,  and  a  sensitive 
receptor survey of the surrounding area.  
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Additional  investigation  activities  at  the  Railroad  Depot  Site  were  conducted  by Weston  Solutions,  Inc.  in 
December  2010  to  further  characterize  the  nature  and  extent  of  contaminants  in  soil  and  groundwater. 
Following initial review of the site investigation findings, the NCRWQCB indicated that remedial action at the site 
would need to address elevated petroleum hydrocarbon concentrations in the shallow soil. The NCRWQCB also 
stated that additional soil vapor and groundwater sampling should not be required.  

A Remedial Action Plan (RAP) was prepared by Weston Solutions, Inc. in May 2011 for the Railroad Depot Site. The 
planned remedial action, proposed to begin  in March 2012, would result  in the excavation and offsite disposal of 
contaminated soil which would require excavation of  less than 0.5 acre of the property, with depth of excavation 
ranging  from  1.5  to  six  feet  below  ground  surface.  The  proposed  cleanup  goals  are  intended  to make  the  site 
suitable  for  the anticipated  future use as commercial property; however,  the proposed cleanup goals would not 
make the site suitable for unrestricted use. Therefore, an environmental covenant would be required.In response to 
comments received from the NCRWQCB, the RAP was revised in June 2011 to address several additional  issues of 
concern,  including  but  not  limited  to:  revised  location  of  and  decommissioning  requirements  for  a  previously‐
identified  onsite  well  (MW‐8);  collection  of  excavation  confirmation  soil  samples;  pedestrian  controls  during 
construction;  PM10  monitoring  requirements;  post‐remediation  storm  water  controls;  and,  public  notice 
requirements for the remediation action.  Additionally, the Implementation Work Plan (Appendix B of the RAP) was 
revised to indicate that coverage under the State Water Resources Control Board’s statewide general construction 
storm water  permit would  be  required,  and  that  a  Storm Water  Pollution  Prevention  Plan  (SWPPP) would  be 
prepared.  The  Implementation Work  Plan  sets  forth  the major  work  elements  and  summarizes  the  technical 
approach to be followed in excavating and disposing of the impacted soils, and, in combination with the Site‐Specific 
Safety  and  Health  Plan  (SSHP)  and  the  Quality  Assurance/Quality  Control  Plan,  provides  the  framework  for 
remediation of the impacted soils onsite. 

The 30‐day public review period for the Draft RAP occurred  from  June 28 to  July 29, 2011. No new or significant 
information  was  submitted  during  the  public  review  period  that  would  prohibit  the  proposed  action  from 
proceeding without further notice.  The NCRWQCB approved the RAP for the Railroad Depot Site on August 8, 2011. 
Site clean up activities are anticipated to be complete prior to courthouse construction. 

Mitigation Measure 4.6‐2 – Library Site and Railroad Depot Site  

The following mitigation measures apply to either potential project site: 

〉 The AOC shall prepare a Phase II ESA for any property to be included in the proposed project.  Results of the 
Phase  II  shall  inform  the  development  of  a  Hazardous  Material  Removal  and/or  Management  Plan, 
prepared by a qualified contractor. 

〉 Should contamination still be present on‐site, prior  to the commencement of construction,  the AOC shall 
require that a hazardous materials removal team be on‐call and available for immediate response during 
site preparation, excavation, and any pile driving construction activities.  Any hazardous material removal 
activities shall be contracted  to a qualified hazardous materials removal contractor, as applicable  to  the 
material to be removed. The hazardous material removal contractor or subcontractor shall comply with the 
following: 

(1)  Comply with the Hazardous Material Removal and/or Management Plan. 

(2)  In  the event  that an unanticipated  condition or  suspected  condition of  soil and/or groundwater 
contamination  are  discovered  during  construction,  work  shall  cease  or  be  restricted  to  an 
unaffected area of the site as the situation warrants and  the AOC shall be  immediately notified.  
Upon  notification,  the AOC  shall  notify  the DTSC  or  the  local  certified Unified  Program Agency 
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(CUPA) of the contamination, and the hazardous material removal contractor shall prepare a site 
remediation plan and a site safety plan, the latter of which is required by OSHA for the protection 
of  construction workers.    Similarly,  the hazardous material  removal  contractor  shall  follow and 
implement all directives of DTSC or  the  local CUPA and any other  jurisdictional authorities  that 
might become involved in the remediation process. 

(3)  Preparation of any remediation plan shall include measures to be taken to protect the public from 
exposure to potential site hazards and a certification that the remediation measures would clean 
up the contaminants, dispose of the wastes properly, and protect public health in accordance with 
federal, state, and local requirements. 

(4)  Obtain closure and/or No Further Action letters from the appropriate agency(ies), if applicable. 

(5)  Construction contract documents shall  include provisions for the proper handling and disposal of 
contaminated soil and/or dewatering water (including groundwater and contaminated rainwater) 
in accordance with federal, state, and local requirements. 

Significance after Mitigation 

Implementation  of Mitigation Measure  4.6‐2 would  reduce  potential  hazards  to workers  and/or  the  general 
public  associated with  exposure  to  known  and/or  unknown  levels  of  contaminated  soils  or  groundwater  by 
establishing  a worker  safety  plan. Mitigation would  also  reduce  potential  exposure  of  construction workers 
and/or the general public to known or unknown hazardous materials by identifying the necessary procedures to 
follow if such materials are encountered. Therefore, impacts would be reduced to a less‐than‐significant level. 

Impact 
4.6‐3 

Improper Use of Hazardous Materials  during Project  Construction. Use of  various paints, 
solvents, cements, glues, and fuels is expected during construction of the proposed project.  
While construction workers could be exposed to hazardous materials as a result of improper 
handling or use, accident, environmentally unsound disposal methods, or fire, explosion, or 
other emergencies, resulting in adverse health effects, all allowable uses would be subject to 
compliance with  federal and state hazardous materials  laws and  regulations, and would be 
monitored by the state (e.g., Cal/OSHA, DTSC, CHP) and/or  local  jurisdictions. Therefore, the 
potential for human exposure to hazardous materials as a result of their improper use during 
construction would be considered a less‐than‐significant impact. 

Library Site and Railroad Depot Site 

Hazardous  materials  would  be  used  in  varying  amounts  during  construction  of  the  proposed  project.  
Construction and maintenance activities would  involve the use of hazardous materials, such as  fuels  (gasoline 
and diesel), oils and lubricants, paints and paint thinners, glues, and cleaners (which could include solvents and 
corrosives in addition to soaps and detergents).  Construction workers and the general public could be exposed 
to  hazards  and  hazardous materials  as  a  result  of  improper  handling  or  use  during  construction  activities 
(particularly  by  untrained  personnel),  transportation  accidents,  or  fires,  explosions,  or  other  emergencies.  
Construction  workers  could  also  be  exposed  to  hazards  associated  with  accidental  releases  of  hazardous 
materials, which could result in adverse health effects. 

The  proposed  project  would  be  required  to  comply  with  regulations  on  the  transportation  of  hazardous 
materials codified  in 49 CFR 173, 49 CFR 177, and CCR Title 26, Division 6.   These regulations, which are under 
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the  jurisdiction  of  Caltrans  and  the  CHP,  provide  specific  packaging  requirements,  define  unacceptable 
hazardous  materials  shipments,  and  prescribe  safe‐transit  practices  by  carriers  of  hazardous  materials.  
Compliance with these regulations would reduce the risk of exposure to humans and the environment related to 
the transportation of hazardous materials. 

Hazardous materials  regulations, which are  codified  in CCR Titles 8 and 22, and  their enabling  legislation  set 
forth in HSC Chapter 6.5 (Section 25100 et seq.), were established at the state level to ensure compliance with 
federal regulations to reduce the risk to human health and the environment from the routine use of hazardous 
substances.  Construction specifications would include the following requirements in compliance with applicable 
regulations and codes, including, but not limited to CCR Titles 8 and 22, Uniform Fire Code, and HSC Division 20: 
all  reserve  fuel  supplies  and  hazardous  materials  must  be  stored  within  the  confines  of  a  designated 
construction  area;  equipment  refueling  and maintenance must  take  place  only within  the  staging  area;  and 
construction vehicles shall be  inspected daily for  leaks.   These regulations and codes must be  implemented, as 
appropriate,  and  are  monitored  by  the  state  and/or  local  jurisdictions,  including  the  city  of  Ukiah  Fire 
Department.  

Contractors  would  be  required  to  comply  with  Cal/EPA’s  Unified  Program;  regulated  activities  would  be 
managed by  the designated CUPA  for Mendocino County,  in accordance with  the  regulations  included  in  the 
Unified  Program  (e.g.,  hazardous materials  release  response  plans  and  inventories, UFC  hazardous material 
management  plans  and  inventories).  Such  compliance would  reduce  the  potential  for  accidental  release  of 
hazardous  materials  during  construction  of  the  proposed  project.  As  a  result,  the  risk  of  exposure  of 
construction workers and  the public  to accidental  release of hazardous materials, as well as  the demand  for 
incident emergency response, would be lessened for the proposed project. 

Compliance with  federal and state hazardous materials  laws and regulations would reduce  impacts related  to 
hazards  for construction workers and  the general public  involving  the  release of hazardous materials  into  the 
environment or  through  the  routine  transport, use, or disposal of hazards materials  to a  less‐than‐significant 
level.   

Mitigation Measure 4.6‐3 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  

Impact 
4.6‐4 

Exposure  to Hazardous Materials during Project Operations.  The proposed project would 
use  materials,  some  of  which  may  be  considered  hazardous,  during  the  course  of  daily 
operations.    Compliance with  federal  and  state  laws  and  hazardous materials  regulations, 
which would  be monitored  by  the  state  and/or  local  jurisdictions, would  avoid  significant 
impacts  associated  with  the  use,  transport,  and  storage  of  hazardous  materials  during 
proposed project operation. Therefore, impacts related to the creation of significant hazards 
to the public or the environment would be less than significant.  

Library Site and Railroad Depot Site 

The proposed project would use materials, some of which are considered hazardous, during  the course of  its 
daily  operations,  such  as  detergents,  solvents,  lubricants,  etc.    Employees  and  the  general  public  could 
potentially be exposed to hazardous materials as a result of improper handling or use, transportation accidents, 
environmentally unsound disposal methods, or fire, explosion, or other emergencies, resulting in adverse health 
effects.   
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As with construction, operation of the proposed project – at either location – would be required to be consistent 
with applicable federal, state, and  local  laws and regulations addressing hazardous materials management and 
environmental protection,  including, but not  limited  to 49 CFR 173 and 177, and CCR Title 26, Division 6  for 
transportation of hazardous materials, and CCR Titles 8 and 22, the UFC, and HSC Division 20 for routine use of 
hazardous  materials.  These  regulations  and  codes  must  be  implemented,  as  appropriate,  and  would  be 
monitored  by  the  state  and/or  local  jurisdictions,  including  Caltrans,  the  CHP,  and  the  city  of  Ukiah  Fire 
Department, or as otherwise appropriate. 

The  local  CUPA  would  oversee  hazardous  materials  registrations,  UST  programs,  aboveground  petroleum 
storage tank spill prevention control and countermeasure plans, risk management plans, and some  fire safety 
planning.    Additionally,  businesses  are  regulated  as  employers  by  Cal/OSHA  and  are  therefore  required  to 
ensure  employee  safety.    Specific  requirements  include  identifying  hazardous  materials  in  the  workplace, 
providing safety information to workers that handle hazardous materials, and adequately training workers. 

The proposed project would be  required  to comply with all applicable  federal and state  laws and  regulations 
pertaining  to  safe‐transit practices, workplace  safety,  spill prevention,  and other hazardous materials‐related 
concerns.    The  local  fire  department,  and  other  agencies,  as  appropriate,  would  be  required  to  enforce 
compliance,  including  tracking and  inspection of hazardous materials  transportation and storage.   As a result, 
operation  of  the  proposed  project  would  not  create  a  significant  hazard  to  the  general  public  or  the 
environment  involving  the  release  of  hazardous  materials  into  the  environment  or  through  the  routine 
transport, use, or disposal of hazards materials. Therefore, this impact is considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.6‐4 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact 
4.6‐5 

Hazardous  Emissions  or Hazardous  Substances within One‐Quarter Mile  of  a  School.  The 
Library Site and the Railroad Depot Site are located within the immediate downtown area of 
Ukiah  and  are  not within  one‐quarter mile  of  an  existing  or  proposed  school.    Therefore, 
neither construction nor operation of the proposed project would result in impacts from the 
emission of hazardous  substances within proximity of  a  school.  This would be  a  less  than 
significant impact.  

Library Site and Railroad Depot Site 

The Library Site and the Railroad Depot Site are not located within one‐quarter mile of an existing or proposed 
school. Therefore, neither construction nor operation of the proposed project would have an adverse effect on 
school‐aged  children  or  occupants  of  an  existing  or  proposed  school  in  the  area  surrounding  the  potential 
project sites as the result of hazardous emissions or the handling of acutely hazardous materials. Impacts would 
therefore be less than significant.  
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Mitigation Measure 4.6‐5 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 

Impact 
4.6‐6 

Public Safety Hazards for a Project Located within an Airport Land Use Plan or within Two 
Miles of a Public Airport or Public Use Airport. The Library Site and the Railroad Depot Site 
are located within two miles of the Ukiah Municipal Airport. Both sites are located within the 
B2 Infill Compatibility Zone as identified within the Mendocino County ACLUP, indicating that 
additional restrictions on  land uses may apply to those  locations where a moderate risk for 
public  safety  impacts  occurs.  However,  in  accordance  with  California  Public  Utilities  Code 
Section 21655, the Caltrans Division of Aeronautics reviewed the proposed project, and had no 
objection to development of the project with three stories and a basement at either site. This 
would be a less than significant impact. 

Library Site and Railroad Depot Site 

As stated above, both potential project sites are located within two miles of the Ukiah Municipal Airport and are 
identified  as  being  within  the  B2  Infill  Compatibility  Zone  (Extended  Approach‐Departure  Zone)  in  the 
Mendocino County ACLUP. The B2 Zone places certain additional restrictions on land uses and applies to those 
locations where a moderate  risk occurs, as aircraft  typically operate below 800  feet above ground  level  (agl). 
Structures within  the B2 Zone are  restricted  to a maximum of  three stories  in height. Additionally, significant 
noise impacts may occur.   

The  proposed  project  includes  construction  of  a  three‐story  (maximum),  approximately  114,000  square‐foot 
courthouse  facility  that would be  located within  the B2  Infill Compatibility  Zone.  The design of  the proposed 
project  would  be  consistent  with  Federal  Aviation  Administration  (FAA)  review  procedures  and  height 
restrictions and/or other laws and regulations, as applicable, intended to ensure continued public safety and the 
avoidance  of  interference  with  local  airport  operations.  Furthermore,  in  accordance  with  California  Public 
Utilities Code Section 21655, the AOC submitted the proposed project to the Caltrans Division of Aeronautics for 
review.   Based on Caltrans’ evaluation of existing  conditions  and planned development,  the  Library  Site  and 
Railroad Depot Site are considered to provide the  level of safety suitable for a state building, and Caltrans did 
not object to development at either site, provided the project was three stories (not  including the basement).  
Furthermore,  other  buildings  of  similar  height  are  located  in  the  immediate  downtown  area  of  Ukiah,  and 
therefore,  the proposed project would not  represent a new  structure of  significant height within  the existing 
landscape that would be anticipated to  interfere with airport operations  in the surrounding area. Additionally, 
given  the distance  from  the airport  runway’s northern end,  it  is unlikely  that aircraft would actually operate 
below 800 feet agl within proximity of either of the potential project sites. For the above reasons, the proposed 
project  is not anticipated  to  result  in public  safety hazards with  regard  to operations at  the Ukiah Municipal 
Airport. Impacts would be less than significant.  

Mitigation Measure 4.6‐6 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  
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Impact 
4.6‐7 

Impair Implementation of or Physically Interfere with an Adopted Emergency Response 
Plan or Emergency Evacuation Plan. The Library Site and Railroad Depot Site are located 
within  the  immediate downtown area of Ukiah on  lands  that are presently developed. 
Construction  of  the  proposed  project  would  not  create  conditions  either  during 
construction  or  long‐term  operation  that  would  conflict  with  or  result  in  physical 
obstacles to the city’s (or other agency’s) ability to provide emergency services or allow 
for emergency evacuation to occur. This would be a less‐than‐significant impact.   

Library Site and Railroad Depot Site 

Development  of  a  new  courthouse  as  proposed would  be  consistent with  the  city’s  General  Plan  land  use 
designation  for  either  of  the  potential  project  sites.  In  addition,  both  sites  are  located  within  an  existing, 
urbanized area. Neither site is currently used or planned for use as part of an emergency response or evacuation 
plan.  

Development  of  either  of  the  potential  project  sites would  not  impair  the  implementation  of  or  physically 
interfere with an adopted emergency  response plan. The proposed project would  result  in  construction of a 
replacement  structure  for  the  existing  county  courthouse  and would not  require off‐site  improvements  that 
would substantially interfere with traffic flow patterns within the immediate downtown area of Ukiah. Although 
temporary  lane  closures may  occur  during  the  construction  phase,  the AOC’s  construction  contractor would 
prepare a Traffic Control Plan prior to construction to minimize effects of the proposed project on area traffic 
patterns and emergency access routes. Additionally, no  long‐term operational effects would hinder emergency 
response. Impacts would therefore be less than significant. 

Mitigation Measure 4.6‐7 – Library Site and Railroad Depot Site  
No mitigation is required.  

Impact 
4.6‐8 

Expose People or Structures to a Significant Risk of Loss, Injury, or Death Involving Wildland 
Fires.    The  Library  Site  and  the  Railroad  Depot  Site  are  located  within  the  immediate 
downtown area of Ukiah, which is an urbanized area that is distanced from lands surrounding 
the city that are undeveloped or developed at a  lower density and support vegetation that 
could  increase  the  potential  for  wildfire  to  occur.  This  would  be  a  less‐than‐significant 
impact. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The Library Site and the Railroad Depot Site are located within the immediate downtown area of Ukiah, and the 
threat for hazards to occur as the result of wildland fires is low. As surrounding lands are largely developed with 
urban‐type  uses,  no wildlands  that would  be  subject  to  the  potential  for wildfire  to  occur  exist within  the 
immediate  vicinity of either of  the potential project  sites. The proposed project would  therefore not expose 
people  or  structures  to  a  significant  risk  of  loss,  injury,  or  death  involving  wildland  fires,  including  where 
wildlands are adjacent to urbanized areas or where residences are  intermixed with wildlands. Development of 
either potential project site with  the new courthouse would  therefore  result  in a  less‐than‐significant  impact 
relative to wildland fires.  

Mitigation Measure 4.6‐8 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  
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4.7 HYDROLOGY AND WATER QUALITY 

This section addresses hydrology and water quality  issues that could be affected by the  implementation of the 
New Ukiah  Courthouse  (proposed  project)  at  either  the  Library  Site  (near  the  existing  county  public  library, 
bounded by  E. Perkins  Street, N. Main  Street,  and Mason  Street) or  the Railroad Depot  Site  (bounded by E. 
Perkins Street,  Leslie Street, Clay Street, and  railroad  tracks,  located adjacent  to 309 E. Perkins Street).   This 
section also addresses  flooding and  stormwater discharge and general water quality within  the  city of Ukiah 
(city). The analysis  in this section  is based primarily on the Preliminary Hydrology Study prepared for the New 
Ukiah Courthouse prepared by CSW/Stuber‐Stroeh Engineering Group, Inc. in June 2011 for the Library Site and 
the Railroad Depot Site, as well as the city of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 
2011) and City of Ukiah – City Code.  

Comments were received in response to the Notice of Preparation (NOP) expressing concern for maintaining the 
water quality of Gibson Creek, which  traverses a portion of both the Library Site and the Railroad Depot Site, 
during construction and operation of the proposed project. Such comments were considered in the preparation 
of the EIR, and can be found  in Appendix B. Comments were also received on existing flow patterns of Gibson 
Creek and potential resulting biological impacts (migratory fish populations) which are addressed in Section 4.3, 
Biological Resources. 

4.7.1 EXISTING SETTING 

REGIONAL SURFACE WATER HYDROLOGY  
The city of Ukiah  is  located within the Russian River Watershed. The Russian River  is approximately 110 miles 
long and originates in central Mendocino County, approximately 15 miles north of the city of Ukiah in Redwood 
and Potter Valley.1 The east and west forks combine to form the Russian River within the Ukiah Valley. Several 
streams  are  tributary  to  the  Russian  River within  the Ukiah  Valley  including:  York, Hensley, Ackerman, Mill, 
Howell, Morrison, Parsons, Robinson, Orrs, Howard, Gibson, and Doolin Creeks.2 

Russian River Mainstem  

The mainstem of the Russian River generally flows to the southeast to its confluence with Mark West Creek, at 
which point  it  turns  sharply  to  the west  and  traverses  the Coast Range, ultimately emptying  into  the Pacific 
Ocean at  Jenner. Within the Russian River Watershed, the Coyote Dam and the Warm Springs Dam are major 
reservoirs and provide flood protection, water supply and storage, and recreational opportunities. Coyote Dam 
is located on the East Fork of the Russian River near Ukiah and construction of the dam resulted in the creation 
of Lake Mendocino; the Warm Springs Dam is located on Dry Creek west of Healdsburg, and resulted in creation 
of Lake Sonoma.3   

Following  construction  of  the  Coyote  Dam  on  the  east  fork  in  1959,  the  Russian  River  has  experienced 
substantial physical changes. Continued urbanization of the Russian River floodplain may result in impacts to the 
free  flow of  flood waters,  increase exposure of persons and property  to  flooding, and  cause deterioration or 
destruction of natural riparian habitats. As the dam holds back both water and sediment, the river experiences 

                                                            

1  Russian River Watershed Directory. 2006. Accessed July 5, 2011 from:    
http://www.sotoyomercd.org/RussianRiver/RRWatershedDirectory2006.pdf.   
2  Fish Friendly Farming. Accessed July 5, 2001 from: http://www.fishfriendlyfarming.org/russianriverwatersheds/ukiahvalley.html.  
3  Russian River Watershed Directory. August 2006. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.sotoyomercd.org/RussianRiver/RRWatershedDirectory2006.pdf.  
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erosion  of  its  bed  and  banks  and  subsequently  incises  (entrenches)  into  its  floodplain,  allowing  the  river  to 
entrench over 18  feet  in  the Ukiah Valley  in  the past. Erosion of  the banks of  the Russian River  and  loss of 
riparian trees typically result from these conditions, as well as the erosion of creeks tributary to the river. Land 
use patterns within the Ukiah Valley have also resulted in the conversion of streams and creeks to channelized 
and tunneled drainage facilities. Such channelization has interfered with natural drainage patterns, and has the 
potential to increase the occurrence of flooding due to an increase in impermeable surfaces within the Valley.   

Within the Russian River Basin, approximately 93 percent of the average seasonal runoff occurs in a five‐month 
period  beginning  in  December  and  ending  in  April.  Surface  runoff within  the  city’s  basin  is  derived  almost 
entirely from rainfall, although snow does fall in the mountains of the eastern part of the Eel watershed, located 
north of the Russian River.  Annual rainfall in the city of Ukiah is approximately 35 inches. Stream flow responds 
directly  to  the rainfall pattern; high  flows will drop quickly without sustaining rainfall. During  the dry summer 
months, stream flow consists of groundwater seepage, channel storage, or reservoir storage.  

WATER QUALITY 
The entire Russian River watershed  is  impaired  for  sediment and  temperature. Additionally,  impairments  for 
indicator bacteria (also known as pathogens) apply to several portions of the mainstem Russian River and Santa 
Rosa  Creek  tributary.  Big  Sulphur  Creek  is  impaired  for  specific  conductivity,  and  Pocket  Canyon  Creek  is 
impaired  for pH, both of which are  tributary  to  the Russian River. The  Laguna de Santa Rosa  is  impaired  for 
nitrogen,  phosphorus,  dissolved  oxygen,  and  mercury,  in  addition  to  the  watershed‐wide  sediment  and 
temperature impairments.  

Additionally, Lake Mendocino, Lake Pillsbury, and Lake Sonoma in the Russian River, as well as Laguna de Santa 
Rosa, the largest tributary to the Russian River, have been listed under Section 303(d) of the Clean Water Act for 
mercury pollution measured in fish tissue. Possible mercury sources include inactive mining and processing sites 
for mercury and gold, soil erosion due to human activities such as  logging and road construction, and airborne 
sources  from  North  America  and  Asia.  Mercury  present  in  the  bottoms  of  rivers  and  reservoirs  and  is 
transported by erosion processes and can be converted into methylmercury.  As methylmercury accumulates in 
the food chain,  it becomes concentrated, so that  in  larger predatory fish (e.g., trout and bass), concentrations 
can exceed levels of concern for human consumption.   

Sediment loads within the watershed can be attributed to historical activities, as well as recent human activities 
such as road construction, agriculture, land development, and recreation. Temperature is also a significant water 
quality concern in the Russian River watershed. Warming water temperatures can be attributed to dams, water 
diversions, inadequate shading by limited riparian canopy, and/or low instream flows.    

FLOODING  
The Ukiah Valley  is subject to potential  inundation  if the Coyote Dam (located at the base of Lake Mendocino) 
were to break. The U.S. Army Corps of Engineers (USACE) resource documents associated with Coyote Dam do 
not  indicate  the  current  level of  risk  associated with  a potential dam  failure; however,  it  is  anticipated  that 
additional studies regarding dam safety will be conducted in the future as funding becomes available. 

Flooding as a Result of the Failure of a Levee or Dam 

According to the Draft Ukiah Valley Area Plan (December, 2010) Health and Safety Section, hypothetically, in the 
event of a total dam failure when Lake Mendocino  is filled to capacity, water would flow north up the Russian 
River channel to a point north of Highway 20. Between Highway 20 and Calpella, the topography of the channel 
would keep  the water confined between  the bluffs and North State Street. The greatest damage would  likely 
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occur  south  of  Calpella.  Inundation  is  predicted  to  occur  along most  creek  channels  from  the  Russian  River 
nearly  to  the base of  the  foothills on  the west  side of  the Valley. The main  channel of  flooding would  likely 
follow Highway 101 or State Street, whichever is further west. In the southern portions of the Ukiah Valley, the 
flood waters have a  large  land area  in which to fan out both east and west of the Russian River, although the 
USACE projects that most segments of Highway 101 south of Talmage Road will be under water.  Both potential 
project sites are located north of Talmage Road. 

Flood Zone Requirements  

The Federal Emergency Management Agency (FEMA) publishes Flood Insurance Rate Maps (FIRM) that delineate 
flood  hazard  zones  for  communities.  The  FEMA  FIRM map  designates  the  Library  Site  as  Zone  A3,  and  the 
Railroad Depot Site as Zone A1, Zone A4, and Zone B.  Zones A1, A3, and A4 are defined as areas inundated by 
100‐year  flooding,  for which  no  base  flood  elevations  have  been  established.    Zone B  is defined  as  an  area 
inundated by 500‐year flooding; an area  inundated by 100‐year flooding with average depths of  less than one 
foot or with drainage areas  less than one square mile; or, an area protected by  levees from 100‐year flooding. 
Both  of  the  potential  project  sites  are  considered  to  be within  the  100‐year  flood  area;  Figure  4.7‐1,  Flood 
Hazard Zones.     

PROJECT AREA CONDITIONS  
Three major creeks flow through the city of Ukiah on their way to the Russian River. Gibson Creek traverses the 
northern portion of both potential project sites, is a tributary to Doolin Creek, which is a tributary of the Russian 
River. Gibson Creek receives runoff from a watershed that is approximately 2.77 miles in size. Elevations range 
from 2,722 feet above mean sea level (amsl) at its headwaters to approximately 584 feet amsl at its discharge to 
Doolin  Creek.  Gibson  Creek  is  under  the  supervision  of  the  U.S.  Army  Corps  of  Engineers  and  the  State 
Department of Fish and Game (CDFG).  

Library Site  

The Library Site is approximately six acres in size and is located in the immediate downtown area of Ukiah. The 
site generally slopes from southwest to northeast toward Gibson Creek, which traverses the northern end of the 
site. Approximately three acres of additional area (bounded by Smith Street, E. Perkins Street, State Street, and 
N. Main Street) drains  through  the site and enters  the city’s existing storm drain system along Mason Street, 
prior to being discharged  into Gibson Creek. The storm drain system along Mason Street generally consists of 
seven inlets varying in size. These inlets are connected via storm drain pipes that convey runoff to Gibson Creek 
via gravity flow.  

The  Library  Site  presently  supports  surface  parking  and  buildings.  Pervious  areas,  such  as  landscaping,  are 
limited and generally occur in the form of street trees or small grassy areas. No visible water quality treatment 
measures are presently used on the site. 

Railroad Depot Site 

The Railroad Depot  Site  is  approximately  10  acres  in  size  and  generally  slopes  from  southwest  to northeast 
toward Gibson Creek, which traverses the northern edge of the site. All storm runoff flows to Gibson Creek. No 
visible  signs  of  storm  drainage  structures  or water  quality  treatment measures  are  visible  onsite.    The  site 
primarily  consists  of  grassy  land  and  supports  several  debris  piles  and  60‐gallon  drums  throughout  the  site. 
Additionally,  the Historic Train Depot building and  two aluminum barns are present  in  the western portion of 
the property.   
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4.7.1 REGULATORY SETTING 

Hydrology and water quality in California are protected and/or regulated by a variety of federal and state laws 
and policies. Key regulatory and conservation planning  issues applicable to the proposed project are discussed 
below.  

FEDERAL 

Federal Clean Water Act 

The EPA  is the  lead federal agency responsible for water quality management. The CWA  is the primary federal 
law  that  governs  and  authorizes water‐quality‐control  activities  by  the  EPA,  as well  as  the  states.    Various 
elements of the CWA address water quality; these are discussed below.   

Water‐Quality Criteria/Standards 
Under  federal  law,  the EPA has published water‐quality  regulations under Volume 40 of  the Code of Federal 
Regulations  (CFR).    Section  303  of  the  CWA  requires  states  to  adopt water‐quality  standards  for  all  surface 
waters  of  the United  States.    As  defined  by  the  CWA, water‐quality  standards  consist  of  two  elements:  (1) 
designated  beneficial  uses  of  the water  body  in  question  and  (2)  criteria  that  protect  the  designated  uses.  
Section  304(a)  requires  the  EPA  to  publish  advisory water‐quality  criteria  that  accurately  reflects  the  latest 
scientific knowledge on the kind and extent of all effects on health and welfare that may be expected from the 
presence  of  pollutants  in water. Where multiple  uses  exist, water‐quality  standards must  protect  the most 
sensitive use.    In California,  the EPA has designated  the  SWRCB  and  its nine Regional Water Quality Control 
Boards (RWQCBs) with authority to identify beneficial uses and adopt applicable water‐quality objectives. 

Section 303(d) 
Under Section 303(d) of  the CWA,  states are  required  to develop  lists of water bodies  that would not attain 
water‐quality  objectives  after  implementation  of  required  levels  of  treatment  by  point‐source  dischargers 
(municipalities  and  industries).  Section  303(d)  requires  that  the  state  develop  a  total maximum  daily  load 
(TMDL) for each of the listed pollutants. The TMDL is the amount of loading that the water body can receive and 
still be  in  compliance with water‐quality objectives.   The TMDL  is also a plan  to  reduce  loading of a  specific 
pollutant from various sources to achieve compliance with water‐quality objectives. The TMDL prepared by the 
state must  include  an  allocation  of  allowable  loadings  to  point  and  nonpoint  sources, with  consideration  of 
background  loadings and a margin of  safety. The TMDL must also  include an analysis  that  shows  the  linkage 
between  loading  reductions  and  the  attainment  of water‐quality  objectives.  The  EPA must  either  approve  a 
TMDL prepared by  the  state or disapprove  the  state’s TMDL and  issue  its own. National Pollutant Discharge 
Elimination System (NPDES) permit limits for listed pollutants must be consistent with the waste‐load allocation 
prescribed  in  the  TMDL.   After  implementation of  the  TMDL,  it  is  anticipated  that  the  problems  that  led  to 
placement of a given pollutant on the Section 303(d) list would be remediated. 

National Toxics Rule 
In 1992, the EPA promulgated  the National Toxics Rule  (NTR) under the CWA to establish numeric criteria  for 
priority toxic pollutants.  The NTR established water‐quality standards for 42 pollutants for which Section 304(a) 
water‐quality criteria exist, but that were not covered under California’s statewide water quality regulations.  As 
a result of the court‐ordered revocation of California’s statewide water‐quality control plans in September 1994, 
the EPA  initiated efforts to promulgate additional federal water‐quality standards for California.    In May 2000, 
the EPA issued the California Toxics Rule (CTR), which addresses all the priority pollutants for which the EPA has 
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issued Section 304(a) numeric criteria  that were not  included  in  the NTR.   Section 304(a) numeric criteria are 
those CWA criteria, established by the EPA on a pollutant‐by‐pollutant basis, required to safeguard the chemical, 
physical, and biological integrity of a water body. 

Section 408 
Section 408 regulates  the use of or alteration  to  levees or other  improvements along rivers, unless otherwise 
permitted by the United States Army Corps of Engineers (USACE) through state or local agencies.  

National Pollutant Discharge Elimination System 
Since 1972,  the CWA has  regulated  the discharge of pollutants  to waters of  the U.S.  from  all point  sources.  
Section 402(d) of the CWA establishes a framework for regulating nonpoint source (NPS) stormwater discharges 
under  the  NPDES.    Established  in  1990,  Phase  I  of  the  NPDES  stormwater  program  regulates  stormwater 
discharges  from major  industrial  facilities,  large  and medium‐sized municipal  separate  storm  sewer  systems 
(those serving more than 100,000 persons), and construction sites that disturb five or more acres of land.   

In 1999, the NPDES stormwater program was expanded to include Phase II.  Pursuant to the Phase II NPDES Final 
Rule  in  December  1999,  discharges  of  stormwater  associated with  construction  activities  that  result  in  the 
disturbance  of  one  acre  of  land  or more must  also  apply  for  coverage  under  the  statewide NPDES General 
Construction Activities Permit. 

The North Coast Regional Water Quality Control Board (NCRWQCB) has primary responsibility for protecting the 
surface  and  groundwater  quality  within  the  proposed  project  area.    The  NCRWQCB’s  efforts  are  generally 
focused  on  preventing  either  the  introduction  of  new  pollutants  or  an  increase  in  the  discharge  of  existing 
pollutants  into bodies of water  that  fall under  its  jurisdiction. The NCRWQCB  is  concerned with  all potential 
sources of contamination that may reach subsurface water supplies through direct surface runoff or infiltration.   

Safe Drinking Water Act 

Under the Safe Drinking Water Act (SDWA; Public Law 93‐523) passed in 1974, the EPA regulates contaminants 
of concern to domestic water supply.  Contaminants of concern relevant to domestic water supply are defined 
as those that pose a public health threat or that alter the aesthetic acceptability of the water.   These types of 
contaminants are regulated by the EPA primary and secondary Maximum Contaminant Levels (MCLs).  MCLs and 
the process  for  setting  these  standards are  reviewed  triennially; amendments  to  the  SDWA enacted  in 1986 
established an accelerated schedule for setting drinking water MCLs. 

STATE  
Discharges  from  both  potential  project  sites  are  subject  to  state  water  quality  laws  and  regulations.  The 
NCRWQCB is responsible for preparing a water quality control plan (Basin Plan) that identifies beneficial uses of 
the  Russian  River  and  its  tributaries  and  also  for  preparing  water  quality  objectives  for  the  protection  of 
beneficial  uses.    Numerical  and  narrative  criteria  are  contained  in  the  Basin  Plan  for  key  water  quality 
constituents,  including:  dissolved  oxygen,  water  temperature,  trace  metals,  turbidity,  suspended  material, 
pesticides, salinity, radioactivity, and other related constituents. 

In California, the SWRCB has broad authority over water quality control  issues.   The SWRCB  is responsible  for 
statewide water quality policy development  and  exercises  the  powers delegated  to  the  state by  the  federal 
government under the CWA.   Other state agencies with  jurisdiction over water‐quality regulation  in California 
include  the  California  Department  of  Health  Services  (DHS;  drinking‐water  regulations),  the  California 
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Department  of  Pesticide  Regulation,  the  California  Department  of  Fish  and  Game,  and  the  Office  of 
Environmental Health and Hazard Assessment. Regional authority for planning, permitting, and enforcement  is 
delegated  to  the nine RWQCBs.   The  regional boards are  required  to  formulate and adopt Basin Plans  for all 
areas in the region and establish water‐quality objectives in the plans.  The RWQCB responsible for the area that 
includes Mendocino County and the city of Ukiah is the NCRWQCB (Region 1), headquartered in Santa Rosa. 

Porter‐Cologne Water Quality Control Act 

The  Porter‐Cologne Water Quality Control Act  (Porter‐Cologne Act)  is California’s  statutory  authority  for  the 
protection of water quality.   Under the Porter‐Cologne Act, the State must adopt water‐quality policies, plans, 
and objectives that protect the state’s waters for the use and enjoyment of the people.  The act sets forth the 
obligations  of  the  RWQCBs  pertaining  to  the  adoption  of  Basin  Plans  and  establishment  of  water‐quality 
objectives.    It  also  authorizes  the  SWRCB  and  the  RWQCBs  to  issue  and  enforce  permits  containing waste‐
discharge requirements for projects that may discharge wastes to land or water.   

The regional Basin Plans, required by both the CWA and the Porter‐Cologne Act, establish beneficial uses, water‐
quality objectives, and  implementation programs  for each of  the nine RWQCBs.   Each RWQCB  is  required  to 
implement the provisions of several statewide plans and policies related to water quality.  Several of these are 
relevant to the proposed project and are discussed below.  

California General Construction Activity Stormwater Permit 

Construction activities that  involve  five acres or more of  land disturbance must comply with a NPDES General 
Permit  for  Stormwater  Discharges  Associated  with  Construction  Activities  from  the  RWQCB  that  regulates 
stormwater  leaving the site.   Construction on sites of  less than five acres that are part of a  larger project that 
covers more than five acres also must comply. Construction activities that essentially maintain existing facilities, 
and do not  involve a change  in grade, are not required to be covered under  the general permit.   The general 
permit requires the site owner to notify the State, to prepare and implement a stormwater pollution prevention 
plan (SWPPP), and to monitor the effectiveness of the SWPPP.  The SWPPP does not have to be submitted to the 
RWQCB, but must be on‐site and available to inspectors.   

While neither of the potential courthouse sites meets these criteria, the project description includes preparation 
of  an  SWPPP,  as  further  described  below.  The  SWPPP  is  retained  at  the  construction  site,  and  includes 
descriptions of: 

 The site 

 Erosion and sediment controls 

 Means of waste disposal 

 Implementation of approved local plans  

 Control of post‐construction sediment and erosion control measures and maintenance responsibilities 

 Non‐stormwater management controls 

Contractors  will  also  be  required  to  inspect  their  construction  sites  before  and  after  storms  to  identify 
stormwater  discharge  associated  with  construction  activity  and  to  identify  and  implement  controls  where 
necessary. 
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LOCAL  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The following objectives, goals and policies set forth in the city’s General Plan are not applicable to the proposed 
project;  however,  the  Administrative Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
determining whether the project’s impacts are significant, and utilizes them (as applicable) for the development 
of potential mitigation measures. 

III. The Vision 

III.2 Overall General Plan and Growth Management Goals and Policies 

3.02 Overall General Plan/Growth Management goals and policies 

 Goal  GP‐20:  Maintain  and  enhance  area  natural  resources  balancing  the  use  of  the  resources, 
replenishment, and remaining supply.  

 Policy GP‐20.2: Protect water supplies from adverse impacts. 

 Goal GP‐21:  Conserve  open  space,  hillsides,  stream  courses,  and  indigenous  flora  and  fauna  for  the 
enjoyment of future generations.  

 Goal GP‐22: Promote reclamation, additional storage, and conservation of water.  

IV. Resource Elements  

IV.1 Open Space and Preservation  

1.03. Creeks and streams 

 Goal OC‐9: Conserve and enhance channels for creeks and waters flowing through the Planning Area.  

 Policy OC‐9.1: Establish a Stream and Creek Restoration Master Plan for each creek flowing through the 
City limits.  

• Implementation Measure OC‐9.1(a):  In  the  short‐term  planning  period,  the  City  shall  establish  a 
citizen’s task force for the Stream and Creek Restoration Master Plan and provide staff and technical 
assistance.  

• Implementation Measure OC‐9.1(b): The  task  force’s  final plan  shall  include  recommendations  for 
private and public funding sources and incentives to property owners to accomplish stream or creek 
restoration.  

 Policy OC‐9.2: Develop maintenance programs, ecosystem analysis, and hydrological studies for stream 
channels for creeks and waters through the Planning Area.  

• Implementation Measure OC‐9.2(a): When maintaining creek and stream channels, the City shall be 
cognizant of the natural conditions, restoring them whenever possible.  

• Implementation Measure OC‐9.2(b): During  the short‐term planning period, wherever  feasible and 
safe, remove barriers and impediments to fish passage following appropriate study of the channel.  

• Implementation Measure OC‐9.2(e): Development plans shall be reviewed to ensure that proposals 
are coordinated with adjoining development  in design to maintain or enhance contiguous riparian 
corridors.  
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• Implementation Measure  OC‐9.2(f):  Support  efforts  of  appropriate  agencies  to  ensure  in‐stream 
water flows adequate to maintain and protect historic fisheries in the streams and creeks within the 
Planning Area.  

• Implementation Measure OC‐9.2(h): During  the  intermediate  and  long‐term  planning  period,  the 
Redevelopment  Authority  shall  consider  among  its  projects  the  restoration  of  creeks  within  its 
jurisdiction.  

• Implementation Measure OC‐9.2(i): The City shall develop and  implement a review procedure with 
the California Department of Fish and Game which provides each  local agency  the opportunity  to 
comment on all proposed Streambed Alteration Agreements in the Planning Area. The focus of this 
review  shall  be  upon  the  protection  and  enhancement  of  stream  and  creek  natural  resources, 
including fish and riparian vegetation.  

• Implementation  Measure  OC‐9.2(j):  The  City  Planning  Department  shall  develop  a  review  and 
comment procedure with  the City Engineer and  the Building Official which ensures  that all public 
and private projects in or adjacent to a City stream or creek are designed and approved in a manner 
which preserves and enhances fish habitat, riparian vegetation, and the natural water course.  

 Policy OC‐9.3: Creek  restoration programs  shall not  interfere with  the existing and  future  floodwater 
capacity of creek channels.  

• Implementation Measure OC‐9.3(a): As part of stream restoration and maintenance programs, the 
City and County shall ensure that floodwater carrying capacity has not been significantly reduced or 
damaged.  

• Implementation  Measure  OC‐9.3(b):  Whenever  possible,  riparian  vegetation  shall  be  used  for 
streambank  protection  in  conjunction with natural material or  appropriate  structural material  to 
achieve a natural‐looking appearance.  

1.05 Water resources 

 Goal OC‐12: Protect groundwater recharge.  

• Implementation  Measure  OC‐12.1:  Establish  a  program  to  maintain  quality  and  quantity  of 
groundwater in the recharge area. .  

 Goal OC‐13: Protect the Valley’s groundwater system.  

• Implementation  Measure  OC‐13.1(a):  During  the  intermediate  term  planning  period,  assemble 
available baseline  information describing  the Valley’s  groundwater  system  – physical  and natural 
characteristics, quality and quantity, and demand and resupply.  

 Goal OC‐15: Protect surface and groundwater from adverse impacts from chemicals and soil sediments 
found in urban and agricultural runoff.  

 Policy OC‐15.1: Protect water quality from adverse impacts of urban and agricultural runoff.  

 Goal OC‐16: Design parking facilities to reduce runoff and surface water contamination.  

 Policy OC‐16.1: Protect surface water supplies from water generated in parking lots.   

• Implementation Measure OC‐16.1(a): Parking lost design shall be reviewed to ensure that there are 
adequate containment features to separate contaminated surface water from stormwater run‐off.  

• Implementation Measure  OC‐16.1(b):  Utilize  appropriate  technology  to  delay  storm  surges  from 
running off parking areas and potentially overburdening the drainage system.  

 Policy OC‐16.2: Manage stormwater flows to reduce the hazard of flooding from increased stormwater 
volumes. 
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• Implementation Measure OC‐16.2(a):  Review  all  proposed  projects  to  ensure  that  the  calculated 
volume  and  locations  of  surface water  discharges  do  not  exceed  the  capacity  of  area  drainage 
systems. If the drainage system is exceeded, improvements can be required through Appendix 70 of 
the Uniform Building Code.  

• Implementation  Measure  OC‐16.2(b):  During  the  intermediate‐term  planning  period,  develop  a 
stormwater  management  program  for  urbanized  areas  in  the  Valley  to  prevent  damage  to 
agricultural areas from conveyance of flood capabilities waters.  

IV.3 Safety  

3.02 Flooding, dam inundation, high groundwater  

 Goal SF‐3: Protect new development from flooding. 

 Policy SF‐3.1: Ensure adequate standards for development within the One Hundred Year Floodplain.  

• Implementation Measure  SF‐3.1(a):  The  Land Development Code  shall  incorporate  standards  and 
restriction  for  development  within  identified  floodplains  or  areas  subject  to  inundation  by  one 
hundred year flood.  

 Goal SF‐4: Strive for a flood‐safe community.  

 Policy SF‐4.1: Avoid critical public facilities in areas subject to flooding.  

City of Ukiah – City Code 

Division 9, Chapter 6, Floodplain Management, and Chapter 7, Erosion and Sediment Control, of the Ukiah City 
Code  provide  regulations  pertaining  to  proposed  development  and  the  potential  for  effects  on  existing 
hydrology or water quality within  the  city  and/or  region. As  flood hazards may  result  in  the  loss of  life  and 
property,  health  and  safety  hazards,  disruption  of  land  uses,  and  increased  public  expenditure  for  flood 
protection and relief, the Ukiah City Code is aimed at reducing the potential for flooding to occur and increasing 
protection from flood damage. Section 9602 of the Ukiah City Code provides methods for reducing flood losses, 
and associated erosion, within the city.  

Division 9, Chapter 7, Erosion and Sediment Control, Sections 9700  to 9706, of  the Ukiah City Code provides 
requirements for reducing the potential for development to result  in an  increase  in erosion or contribution of 
sediment to onsite or offsite water bodies. Measures are  identified to address the requirement to prepare an 
erosion and  sediment  control plan and  to address  such  issues as grading and  storage methods,  clearing and 
grading activities, and waterway crossings.    

4.7.2 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS 
Analysis of potential hydrology and water quality impacts is based on identified existing conditions and review of 
the anticipated construction and operation of  the New Ukiah Courthouse  to  identify potential environmental 
effects, based on the standards of significance presented in this section.   

Impacts  on  surface  and  groundwater  quality were  analyzed  by  reviewing  existing  groundwater  and  surface 
water quality  literature  that pertains  to  the city of Ukiah area,  identifying existing on‐site ground and surface 
waters,  including  the  depth  to  groundwater,  and  evaluating  existing  and  potential  sources  of water  quality 
pollutants  based  on  the  types  of  land  uses  and  operational  activities  on  both  potential  project  sites.  
Additionally, the applicability of federal and state regulations, ordinances, and/or standards for the surface and 
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groundwater quality and subsequent receiving waters was assessed. Potential impacts from implementation of 
the proposed project were determined by evaluating whether development of the proposed project  land uses 
would exceed the thresholds of significance outlined below. 

For  significant  impacts,  mitigation  measures  are  presented  that  would  reduce  the  impacts  to  less‐than‐
significant levels wherever possible. If mitigation measures are unavailable to reduce the magnitude of impacts 
to a less‐than‐significant level, mitigation measures are presented that would substantially lessen the impacts.  

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 
Criteria  for determining  the significance of  impacts related to hydrology and water quality were based on the 
environmental checklist  form  in Appendix G of  the State CEQA Guidelines.   For  the purposes of  this draft EIR 
section,  impacts on hydrology and water quality resulting from  implementation of the proposed project would 
be considered significant if the project would: 

 Violate any water quality standards or waste discharge requirements; 

 Substantially deplete groundwater  supplies or  interfere  substantially with groundwater  recharge  such 
that there would be a net deficit  in aquifer volume or a  lowering of the  local groundwater table  level 
(e.g.  the production  rate of pre‐existing nearby wells would drop  to a  level which would not  support 
existing land uses or planned uses for which permits have been granted); 

 Substantially alter the existing drainage pattern of the site or area,  including through the alteration of 
the course of a stream or river, in a manner which would result in substantial erosion or siltation on‐ or 
off‐site; 

 Substantially alter the existing drainage pattern of the site or area,  including through the alteration of 
the  course  of  a  stream  or  river,  or  substantially  increase  the  rate  or  amount  of  surface  runoff  in  a 
manner which would result in flooding on‐ or off‐site; 

 Create or contribute runoff water which would exceed the capacity of existing or planned stormwater 
drainage systems or provide substantial additional sources of polluted runoff;  

 Otherwise substantially degrade water quality; 

 Place housing within a 100‐year  flood hazard area as mapped on a  federal Flood Hazard Boundary or 
Flood Insurance rate Map or other flood hazard delineation map; 

 Place within a 100‐year flood hazard area structures which would impede or redirect flood flows; 

 Expose  people  or  structures  to  a  significant  risk  of  loss,  injury  or  death  involving  flooding,  including 
flooding as a result of the failure of a levee or dam; and/or 

 Inundation by seiche, tsunami, or mudflow. 

Impact  
4.7‐1 

Construction  or  Operation  Resulting  in  Violation  of  Water  Quality  Standards  or  Waste 
Discharge Requirements. Development of  the Library Site or  the Railroad Depot Site would 
result  in  varying  levels  of  increased  impermeable  surfaces  onsite  and  increased  areas 
dedicated to parking. The proposed project would comply with state and federal requirements 
and would include the implementation of Best Management Practices (BMPs) and Low Impact 
Development  (LID) measures  to  reduce  potential  effects  of  construction  and/or  long‐term 
operation of the proposed project on water quality. Impacts would be less than significant. 
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Library Site and Railroad Depot Site 

Construction  of  the  proposed  project  at  either  potential  site  would  result  in  a  net  increase  in  impervious 
surfaces after  the existing uses are  removed, as applicable, and  the courthouse and parking areas have been 
constructed.    As  such,  operation  of  the  proposed  project  would  potentially  increase  pollution  levels  in 
stormwater  and  non‐stormwater  (e.g.  landscape  irrigation)  runoff  entering Gibson  Creek  and  ultimately  the 
Russian  River,  compared  to  existing  conditions.  The  post‐project  runoff  would  contain  varying  types  and 
amounts of chemical constituents typical of urban runoff, which would ultimately be conveyed to the Russian 
River during large storm events. Pollutants likely to occur in stormwater from the potential project site include 
the target pollutants such as pesticides, metals, and fecal coliform, among other urban pollutants. 

State  and  federal  programs  require  Best Management  Practices  (BMPs)  to  be  implemented  by  developers, 
property owners, and public agencies engaged in new development or redevelopment activities.  The intent of 
incorporating BMPs  is  to prevent any net detrimental change  in runoff quantity or quality resulting  from new 
development and redevelopment.  Runoff reduction control measures should be implemented according to the 
New  Development  and  Redevelopment  Handbook  (California  Stormwater  Quality  Association,  2004),  which 
provides  general  guidance  for  selecting  and  implementing  BMPs  to  reduce  pollutants  in  runoff  in  newly 
developed  areas  and  redeveloped  areas  to waters of  the  state.   The New Development  and Redevelopment 
Handbook  also  provides  guidance  on  developing  project‐specific  stormwater  management  plans  including 
selection and implementation of BMPs for a particular development or redevelopment project.   

Additionally, consistent with requirements of the NCRWQCB, the proposed project would implement the use of 
Low Impact Development (LID) measures to treat and retain stormwater runoff on the potential project site. LID 
is  a  development  site  design  strategy  intended  to maintain  or  reproduce  the  pre‐development  hydrologic 
system  through  the  use  of  design  techniques  to  create  a  functionally‐equivalent  hydrologic  setting.  LID 
strategies may include the use of integrated stormwater retention and detention areas, reduction of impervious 
surfaces, lengthening of flow paths and runoff time, or use of natural vegetation and soil to filter runoff, among 
other methods.  

Overall, the proposed project must meet local, state, and federal requirements that include  implementation of 
BMPs  (structural  and  non‐structural)  and  LID measures  that  are  best  suited  to maximize  reduction  of  the 
pollutants  of  concern.    These  requirements  are  specifically  designed  to  protect  downstream  beneficial  uses. 
Therefore, impacts on the quality of runoff as a result of the proposed project would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.7‐1 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact  
4‐7‐2 

Substantial Depletion of Groundwater Supplies or Interference with Groundwater Recharge 
Resulting  in a Net Deficit  in Aquifer Volume or a Lowering of the Local Groundwater Table 
Level. The Library Site and Railroad Depot Site are  located within  the city of Ukiah, and  the 
proposed  development  of  a  new  courthouse would  require  connection  to  the  city’s  public 
water system for water service. The proposed project would be required to demonstrate that 
adequate water supplies are available, prior to development of either site.  Therefore, impacts 
on groundwater supplies would be less than significant. 
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Library Site and Railroad Depot Site  

The city of Ukiah obtains its water supply from the underflow of the Russian River and four groundwater wells. 
The Ukiah Valley groundwater basin  (Number 1‐52 as described  in California Department of Water Resources 
Bulletin  118)  is  located  in  southeastern Mendocino  County  and  is  the  largest  basin  along  the Russian River, 
reaching approximately 22 miles long and five miles wide in size. The basin encompasses part of the Ukiah and 
Redwood Valleys to the north and their tributary valleys. This basin  is not adjudicated, meaning water has not 
legally  been  distributed  among  users.  Adjudication  of  a  groundwater  basin  is  one  method  of  regulating 
groundwater extraction and allocating costs of replenishment. 

In general, the Ukiah Valley groundwater basin experiences seasonal and year to year variation  in water  levels 
due  to  climate and pumping  stresses; however,  the basin  is not  considered overdrafted  and  is not  currently 
projected to be overdrafted.  

Development  of  the  proposed  project  at  either  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot  Site  would  include 
connection to the city’s public water system. The proposed project would therefore not utilize groundwater. In 
addition, although groundwater may be encountered during construction activities, the AOC would  implement 
BMPs,  which  may  include  dewatering  system  design  and  excavation  wall  support  appropriate  to  the  soil 
conditions  to ensure  that  the proposed project does not  result  in adverse effects on groundwater  resources. 
Development  of  the  proposed  project  on  either  site  would  result  in  a  less‐than‐significant  impact  on 
groundwater supplies.  

Mitigation Measure 4.7‐2 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  

Impact  
4.7‐3 

Substantial Alteration of Existing Drainage Patterns that Would Result  in Substantial Onsite 
or Offsite Erosion or Siltation. Gibson Creek traverses the northern portion of both the Library 
Site and  the Railroad Depot Site. Development of  the site would have  the potential  to alter 
existing  drainage  patterns,  resulting  in  increased  erosion  or  siltation  onsite,  or  on  offsite 
properties.  Implementation of BMPs and LID measures would reduce  impacts to a  less‐than‐
significant level. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  

Development of a new courthouse at either the Library Site or the Railroad Depot Site would have the potential 
to  alter  the  existing  drainage  patterns  of  the  sites  and/or  surrounding  area. When  areas  are  excavated  or 
otherwise  disturbed  by  construction  activities,  the  potential  for  soil  erosion  and  sedimentation  in  runoff 
discharging from the site can substantially increase during a rainstorm.   

The AOC would  implement BMPs and other measures throughout the construction phase to avoid or minimize 
potential impacts associated with soil erosion. The BMPs related to stormwater, water quality, and soil erosion 
management measures  include provisions  that  require  the construction contractor  to obtain  the NCRWQCB’s 
approval of  a  SWPPP  to  address water pollution  control during  the  construction phase.  Prior  to  the  start of 
construction, the AOC would ensure that the architect and engineering team prepared a SWPPP and secured the 
RWQCB’s approval of the plan. The construction contractor would implement the SWPPP and incorporate BMPs 
consistent with  the guidelines provided  in  the California Storm Water Best Management Practice Handbooks: 
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Construction  (California Stormwater Quality Association, 2003).   For construction during  the rainy season,  the 
construction contractor would  implement erosion measures  that may  include mulching, geotextiles and mats, 
earth dikes and drainage  swales,  temporary drains,  silt  fence,  straw bale barriers,  sandbag barriers, brush or 
rock  filters,  sediment  traps,  velocity  dissipation  devices,  and/or  other  measures.  Wherever  possible,  the 
construction  contractor  would  perform  grading  activities  outside  the  normal  rainy  season  to minimize  the 
potential  for  increased  surface  runoff  and  the  associated  potential  for  soil  erosion.  Control  of  erosion  and 
sediment  transport during  the  construction phase will  effectively mitigate  potential  sediment  impairment of 
receiving waters.    Implementation of  these BMPs would  reduce  construction‐related  impacts associated with 
soil erosion or loss of topsoil to a less‐than‐significant level. 

As noted above, state and federal programs require BMPs to be implemented by developers, property owners, 
and  public  agencies  engaged  in  new  development  or  redevelopment  activities.    Typical  California municipal 
permit thresholds for treatment BMPs include parking lots and road projects greater than 5,000 square feet and 
new  and  redevelopment  projects  above  one  acre  or  10,000  square  feet  of  impervious  area.    The  proposed 
project would be  required  to provide both  source  and  area  controls  for  the proposed project  to  reduce  the 
potential effects of stormwater runoff.    

Requirements of the permit include: 

 A  list of  source  control  (both non‐structural and  structural) BMPs and  treatment  control BMPs  to be 
included or considered  

 Specific water quality design volume and/or water quality design flow rate for treatment control BMPs  

 A requirement for flow control BMPs when there is potential for downstream erosion  

 Adopt a standard model or template for identifying and documenting selected BMPs including a plan for 
long‐term operations and maintenance of BMPs 

Regardless of  the site selected,  the proposed project would connect  to  the city’s existing storm drain system. 
Therefore,  stormwater  runoff  from either  site would not  flow onto any nearby areas with exposed  soil.   The 
increase in stormwater flow rate entering the storm drain system (due to additional impervious surfaces) is not 
anticipated  to  result  in substantial adverse effects  related  to off‐site erosion due  to alteration of a stream or 
river course. Compliance with the NPDES Stormwater Permit would ensure the proposed project would result in 
a less‐than‐significant impact. 

Mitigation Measure 4.7‐3 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  

Impact  
4.7‐4 

Substantial Alteration of Existing Drainage Patterns or that Would Substantially Increase the 
Rate or Amount of Surface Water Runoff in a Manner that Would Result in Flooding Onsite or 
Offsite. Development of the Library Site or the Railroad Depot Site with the proposed 114,000 
square‐foot courthouse and associated improvements would have the potential to alter onsite 
drainage patterns,  thereby  changing  runoff  rates or  volumes  that  could ultimately  result  in 
flooding. This would be a potentially significant impact.  

 
Three major creeks flow through the city of Ukiah on their way to the Russian River with some of the adjacent 
areas  identified by  the FEMA as being potentially subject  to  flooding events. FEMA publishes Flood  Insurance 
Rate Maps  that  delineate  flood  hazard  zones  for  communities.  According  to  FIRM  Panel  #060186  0001  E, 
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portions of both potential project sites for the proposed courthouse fall within FEMA 100‐year flood zones (A1, 
A3, A4, and B).  

The Preliminary Hydrology  Study prepared  for  the proposed project analyzed both  the pre‐ and post‐project 
discharges  from  both  the  Library  Site  and  the  Railroad  Depot  Site  to  determine  potential  impacts  of  the 
proposed project on runoff conditions. The peak flow discharges for the 10‐, 25‐ and 100‐ year frequency storm 
events  were  calculated  for  the  pre‐  and  post‐project  conditions  of  both  project  sites.  Calculations  were 
performed to determine whether there would be an  increase  in peak flows from either of the sites that could 
potentially require a retention system to prevent impacts on the capacity of downstream storm drain facilities.  

Library Site 
The six‐acre Library Site  is proposed  to  include a new nine‐courtroom  facility and parking  for 270 cars.  It was 
assumed that approximately four acres of the site would be developed with impervious surfaces, including but 
not  limited  to  buildings,  parking, walkways,  and  drive  aisles. As  a  result  of  the  large  amount  of  impervious 
surfaces, a runoff coefficient of 0.9 was used for the Library Site. The analysis also assumed that three additional 
acres  (bound  by  Smith  Street,  E.  Perkins  Street,  State  Street,  and N. Main  Street, which  drain  through  the 
existing site and enter the storm drain system along Mason Street before being discharged into Gibson Creek), 
drained onto  the proposed project site.   Therefore,  the  resulting drainage area of concern  is approximately 9 
acres.   Alternatively, stormwater runoff from the 3‐acre area may be routed around the proposed project site. 
Refer  to  Table  4.7‐1,  Peak  Discharge  Calculations  (Pre‐Project  Hydrologic  Results),  and  Table  4.7‐2,  Peak 
Discharge Calculations (Post‐Project Hydrologic Results), for the pre‐ and post‐ peak discharge flow rates for the 
Library Site. 
 

Table 4.7‐1 Peak Discharge Calculations (Pre‐Project Hydrologic Results) 

Recurrence 
Interval (Year) 

Tributary 
Watershed (ac) 

C‐Factor1 
Time of Concentration 

(minutes) 
Rainfall Intensity 

(in/hr) 
Discharge (cfs) 

10   9   0.9   10   1.89   15.3  

25   9   0.9   10   2.22   18.0  

100   9   0.9   10   2.69   21.8  
Note: See Appendix G for additional calculation information. 

Table 4.7‐2 Peak Discharge Calculations (Post‐Project Hydrologic Results) 

Recurrence 
Interval (Year) 

Tributary 
Watershed (ac) 

C‐Factor1 
Time of Concentration 

(minutes) 
Rainfall Intensity 

(in/hr) 
Discharge (cfs) 

10   9   0.9   10   1.89   15.3  

25   9   0.9   10   2.22   18.0  

100   9   0.9   10   2.69   21.8  
Note: See Appendix G for additional calculation information. 

Due to the similarity in impervious conditions, the pre‐ and post‐project peak discharge flow rates, as shown in 
the tables above, are anticipated to be the same. Therefore, additional storm drain infrastructure improvements 
and stormwater retention to prevent potential peak discharge increases would not be necessary as part of the 
proposed  project  at  the  Library  Site.  The  proposed  project  at  the  Library  Site would  not  significantly  alter 
existing drainage patterns or result in a substantial increase in the amount of surface runoff, and impacts would 
be less than significant.  
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Railroad Depot Site  
It is assumed that approximately four acres of the site would be developed with impervious surfaces, including 
but not limited to, buildings, parking, walkways, and drive aisles. The remainder of the site would be preserved 
conditions,  landscaping, and water quality treatment measures. Given the assumed  impervious and vegetated 
areas, a runoff coefficient of 0.54 was calculated.  Refer to Table 4.7‐3, Peak Discharge Calculations (Pre‐Project 
Hydrologic Results), and Table 4.7‐4, Peak Discharge Calculations (Post‐Project Hydrologic Results), for the pre‐ 
and post‐ peak discharge flow rates for the Railroad Depot Site. 
 

Table 4.7‐3 Peak Discharge Calculations (Pre‐Project Hydrologic Results) 

Recurrence 
Interval (Year) 

Tributary 
Watershed (ac) 

C‐Factor1 
Time of Concentration 

(minutes) 
Rainfall Intensity 

(in/hr) 
Discharge (cfs) 

10   11.0   0.34   19.3   1.35   5.5  

25   11.0   0.34   19.3   1.59   6.5  

100   11.0   0.34   19.3   1.92   7.8  
Note: See Appendix G for additional calculation information. 

Table 4.7‐4 Peak Discharge Calculations (Post‐Project Hydrologic Results) 

Recurrence 
Interval (Year) 

Tributary 
Watershed (ac) 

C‐Factor1 
Time of Concentration 

(minutes) 
Rainfall Intensity 

(in/hr) 
Discharge (cfs) 

10   11   0.52   13.7   1.61   9.6  

25   11   0.52   13.7   1.89   11.2  

100   11   0.52   13.7   2.29   13.6  
Note: See Appendix G for additional calculation information.  

Due  to  the differences  in  impervious  conditions,  the post‐project peak discharge  flow  rates, as  shown  in  the 
table above, are anticipated  to be greater  than  the pre‐project discharge. This  indicates  that additional storm 
drain  infrastructure  improvements and  stormwater  retention,  to prevent peak discharge  increases, would be 
necessary as part of the proposed project at the Railroad Depot Site. 

As such, construction of the proposed courthouse at the Railroad Depot site would include measures to reduce 
the potential increase in stormwater runoff from existing conditions to ensure that offsite impacts do not occur. 
The  proposed  project  would  be  designed  consistent  with  AOC  standards  and  would  comply  with  the 
requirements of  the NPDES permit  to ensure  that stormwater quantities are effectively reduced and properly 
treated to reduce impacts to a less than significant level.  

Mitigation Measure 4.7‐4 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 
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Impact 
4.7‐5 

Creation or Contribution of Runoff  that Would Exceed  the Capacity of Existing or Planned 
Stormwater  Drainage  Systems  or  Provision  of  Substantial  Additional  Sources  of  Polluted 
Runoff.  Development  of  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot  Site  with  the  proposed 
courthouse and associated  improvements would have  the potential  to alter onsite drainage 
patterns,  thereby changing  runoff  rates or volumes  that may  increase  the amount of  runoff 
entering the public stormwater drainage system; however, due to the nature of the proposed 
project,  a  substantial  increase  in  runoff  from  either  site  is  not  anticipated,  and  the  city’s 
stormwater drainage systems are considered to have adequate capacity to accommodate an 
increase in flows. This would be a less‐than‐significant impact. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  

As  shown  above  in  Impact  4.7‐4,  anticipated  runoff  from  the  Library  Site  would  not  increase  with 
implementation of the proposed project. As runoff would increase with construction of the proposed project on 
the Railroad Depot Site, additional storm drain  improvements and/or onsite stormwater  retention  to prevent 
peak discharge increases would be required and would be integrated into the proposed project design; however 
such an increase would not cause a substantial effect on the city’s existing stormwater drainage system.   

A courthouse  is not a use that typically generates substantial surface water pollution above and beyond  levels 
typical  of  office  uses  (i.e.  oil  residue  from  parking  lots,  tire  dust,  herbicides,  detergents,  etc.).  To  reduce 
potential  pollutants,  the  construction  contractor  would  implement  the  SWPPP  and  incorporate  BMP’s, 
consistent with the guidelines provided in the California Stormwater Quality Association’s California Stormwater 
BMP Handbook for Municipal Uses. With these measures, impacts resulting from the proposed project would be 
less than significant.  

Mitigation Measure 4.7‐5 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.   

Impact  
4.7‐6  

Substantial Degradation of Water Quality. Development of  the  Library  Site or  the Railroad 
Depot  Site  would  result  in  varying  levels  of  increased  impermeable  surfaces  onsite  and 
increased  areas  dedicated  to  parking.  The  proposed  project would  comply with  state  and 
federal  requirements and would  include  the  implementation of Best Management Practices 
(BMPs)  and  Low  Impact  Development  (LID)  measures  to  reduce  potential  effects  of 
construction  and/or  long‐term operation of  the proposed project on water quality.  Impacts 
would be less than significant. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  

It should be noted  that proposed project effects on water quality with regard  to biological resources, such as 
wetlands, are addressed in Section 4.3, Biological Resources, of this draft EIR. The need for appropriate setbacks 
or buffers  from on‐site water  courses  (Gibson Creek)  for both potential project  sites  is  also  considered with 
regard to water quality impacts.    

The SWPPP is intended to address water pollution control during the construction phase. In addition, BMPs and 
guidelines  in  the California Stormwater Best Management Practice Handbooks: Construction  (BMP Handbook) 
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identify  practices  to  control  pollutants  such  as  nutrients,  bacteria,  viruses,  oil,  grease,  metals,  organics, 
pesticides, and other gross pollutants during construction.   

When areas are excavated or otherwise disturbed by construction activities, the potential for soil erosion and 
sedimentation  in  runoff discharging  from  the  site  can  substantially  increase during  a  rainstorm.    In  addition, 
construction  equipment  would  have  the  potential  to  leak  polluting  materials,  including  oil  and  gasoline.  
Improper use of fuels, oils, and other construction‐related hazardous materials, such as pipe sealant, may also 
pose  a  threat  to  surface  or  groundwater  quality.    Through  stormwater  runoff,  these  sediments  and 
contaminants  may  be  transported  to  Gibson  Creek  and  ultimately  the  Russian  River  and  its  downstream 
drainages and water bodies.   

Control of erosion and  sediment  transport during  the construction phase would effectively mitigate potential 
sediment impairment of receiving waters.  As part of the proposed project, the AOC contractor will develop and 
implement  the  spill  prevention  and  control program  to minimize  the potential  for  and  effects  from  spills of 
hazardous, toxic or petroleum substances during construction of the proposed project.  In addition, the federal 
reportable spill quantity for petroleum products, as defined  in 40 CFR 110,  is any oil spill that would do any of 
the following: 

 Violates applicable water quality standards 

 Causes a film or sheen on, or discoloration of, the water surface or adjoining shoreline 

 Causes a sludge or emulsion to be deposited beneath the surface of the water or adjoining shorelines 

If a spill occurs, the contractor’s superintendent would notify the AOC, and the contractor would take action to 
contact the appropriate safety and clean‐up crews to ensure that the SWPPP or BMP Handbook is followed.  A 
written description of  reportable  releases would be  submitted  to  the CVRWQCB by  the contractor.   This  spill 
report submittal would be required to contain a description of the release, including the type of material and an 
estimate  of  the  amount  spilled,  the  date  of  the  release,  an  explanation  of  why  the  spill  occurred,  and  a 
description of the steps taken to prevent and control future releases.   

If  an  appreciable  spill  occurs  and  results  determine  that  proposed  project  activities  have  adversely  affected 
surface water  or  groundwater  quality,  a  detailed  analysis would  be  performed  to  the  specifications  of  the 
applicable regulatory agency, such as  the Department of Toxic Substance Control  (DTSC), to  identify  the  likely 
cause of contamination.  This analysis would include recommendations for reducing or eliminating the source or 
mechanisms of contamination.  Based on this analysis, the contractor would select and implement measures to 
control contamination, with a performance standard that surface and/or groundwater quality must be returned 
to baseline conditions.   These measures would be subject to approval by the RWQCB.    Implementation of the 
SWPPP and BMPs outlined  in the BMP Handbook for construction would comply with state and federal water 
quality regulations and reduce the impact to a less‐than‐significant level.  

The city of Ukiah holds a Small Municipal Separate Storm Sewer System General Permit  (small MS4) with  the 
State Water Recourses Control Board. As a small MS4, the city of Ukiah is currently in the process of developing 
a water quality treatment ordinance which complies with Attachment 4 of the state NPDES permit. As a result, 
all  calculations  prepared  for  the  Library  Site  and  Railroad  Depot  Site  were  completed  in  accordance  with 
Attachment  4  and  the  “Guidelines  for  the  Standard Urban  Storm Water Mitigation  Plan,  Storm Water  Best 
Management Practices for New Development and Redevelopment,” (SUSMP) prepared by Mendocino County. It 
is anticipated that the city of Ukiah Standard Urban Storm Water Mitigation Plan would be similar to Mendocino 
County’s SUSMP.  According to the Mendocino County SUSMP, recommended BMPs for drainage areas on both 
the Library Site and the Railroad Depot Site include vegetated swales, bioretention area, vegetated buffer strip, 
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and  extended detention basin  (dry).  Table 4.7‐3,  Treatment Control BMP  Sizing Requirements,  identifies  the 
sizing type and treatment requirements for the suggested treatment control BMPs.  

Table 4.7‐5 Treatment Control BMP Sizing Requirements 

Treatment Control BMPs   Sizing Type   Treatment Requirements  

Vegetated Swales   Flow   1.4 cfs  

Bioretention Areas  
Flow   1.4 cfs  

Volume   2.9 acre‐feet  

Vegetated Butter Strips   Flow   1.4 cfs  

Extended Detention Basin   Volume   2.9 acre‐feet  

The  table  above  depicts  the  general  sizing  requirements  for  water  quality  treatment  BMPs.  Treatment 
requirements were  calculated assuming  that  landscape areas not being utilized  for  treatment would be  self‐
treating  areas.  Given  the  treatment  requirements,  it  would  take  approximately  eight  percent  of  the  total 
impervious area of either the Library Site or the Railroad Depot Site to properly treat stormwater runoff. Actual 
size of BMPs would depend on BMP selection, total area tributary to the BMPs, and additional BMPs used.  

The proposed project would comply with state and federal requirements and would include the implementation 
of  BMPs  and  LID measures  to  reduce  potential  effects  of  construction  and/or  long‐term  operation  of  the 
proposed project on water quality. Impacts would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.7‐6 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact  
4.7‐7   

Placement of Housing within  a  100‐year  Flood Hazard Area as Mapped on  a  Federal  Flood 
Hazard Boundary or Flood Insurance Rate Map or Other Flood Hazard Delineation Map. 

Development of either potential project site would not  include  the construction of housing. 
Impacts would be less than significant.  

 

Library Site and Railroad Depot Site  

The proposed project does not propose  any permanent housing. Therefore, development of either potential 
project site would not result in placement of housing within a 100‐year flood hazard area. Impacts would be less 
than significant, and no mitigation measures are required. 

Mitigation Measure 4.7‐7 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 
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Impact   
4.7‐8  

Placement of a Structure within a 100‐year Flood Hazard Area that Would Impede or Redirect 
Flood Flows. Both potential project sites are located within the 100‐year flood hazard zone and 
therefore,  have  the  potential  to  result  in  impacts  with  regard  to  flooding;  however, 
construction  of  the  proposed  project  would  occur  outside  of  the  100‐year  floodplain,  or 
otherwise  consistent  with  applicable  federal,  state,  and  local  requirements,  to  reduce 
potential impacts to less than significant.  

 

The FEMA FIRM map designates the Library Site as Zone A3, and the Railroad Depot Site as Zone A1, Zone A4, 
and Zone B (FEMA, 2011). Zones A1, A3, and A4 are defined as areas inundated by 100‐year flooding, for which 
no base flood elevations have been established.  Zone B is defined as an area inundated by 500‐year flooding; an 
area inundated by 100‐year flooding with average depths of less than one foot or with drainage areas less than 
one square mile; or, an area protected by levees from 100‐year flooding. Both of the potential project sites are 
considered to be within the 100‐year flood area.   

Library Site  

Per FEMA flood insurance rate maps, approximately 1.2 acres of the potential project site is designated Zone A, 
areas of 100‐year flood; base flood elevations and flood hazard factors not determined. Within the 1.2 acres of 
floodplain area  resides  the existing parking  lot bridge. The bridge must  remain  in place or be  replaced.  If  the 
bridge  is  to be  replaced as part of  the proposed project,  the  lowest member of  the bridge would need  to be 
located at an elevation one foot above the FEMA 100‐year flood profile. Replacement of the bridge would likely 
require  an  application with  the U.S. Army Corps of  Engineer,  the  State Water Resources Control Board,  and 
other state and county agencies. 

Railroad Depot Site  

Per FEMA flood insurance maps approximately 2.8 acres of the potential project site is designated Zone A, areas 
of 100‐year  flood; base  flood elevations and  flood hazard  factors not determined. An additional 3.2 acres±  is 
designated Zone B, areas between  limits of the 100‐year flood and 500‐year  flood; or certain areas subject to 
100‐year flooding with average depths less than one (1) foot or where the contributing drainage area is less than 
one square mile; or areas protected by levees from the base flood. As a result, approximately six acres, or one‐
half of the Railroad Depot Site, resides within the floodplain. 

The Ukiah City Code Chapter 6: Floodplain Management, Article 5: Provisions for flood hazard reduction with a 
section  for  Standards  for  Construction,  includes  the  following  excerpt:  “…New  construction  and  substantial 
improvement of any structure shall have  the  lowest  floor,  including basement, elevated  to or above  the base 
flood elevation.” This would  indicate that building within the floodplain  is permitted; however, unadvised. Any 
development within  the  floodplain would  require mitigation  to  compensate  for  the  loss of  storage  area  and 
obstructions within  the  floodplain  flow  path.  For  example,  if  a  building  is  placed within  the  floodplain  and 
subsequently the storage volume  is decreased  in the floodplain, mitigation would be required. Such mitigation 
could  include  additional  storage  volume  being  created  or  credits  from  a  floodplain  mitigation  bank  being 
purchased. Not all floodplain mitigation occurs at a ratio of 1:1, meaning for every one square foot of floodplain 
taken up 1 square foot  is created to mitigate  it. Once the  impact to floodplain storage  is determined agencies 
can require higher levels of mitigation, such as 1:3 or 1:5 ratios. 

Additionally,  the Ukiah  City  Code  Chapter  6:  Floodplain Management,  Article  5:  Provisions  for  Flood Hazard 
Reduction with Section 9669 Floodways, includes the follow excerpt: “Prohibit encroachments, including fill, new 
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construction, substantial improvements and other development unless certification by a registered professional 
engineer or  architect  is provided demonstrating  that encroachments  shall not  result  in  any  increase  in  flood 
levels during  the occurrence of  the base  flood discharge.” A  full dynamic analysis of Gibson Creek would be 
required  to  build  within  the  floodplain  and  likely  necessitate  an  application  with  the  U.S.  Army  Corps  of 
Engineer, the State Water Resources Control Board, other state and county agencies, and the city of Ukiah. 

In addition  to building structures, post‐construction BMPs would need  to be  located outside of  the  floodplain 
but  below  the  grade  of  proposed  imperious  surfaces.  To  hydraulically maintain  operations  during  100‐year 
storm  recurrence  interval,  both  stormwater  quality  and  quantity  mitigations  require  freedom  from  the 
floodplain. 

In  addition,  there  are  safety  risks  associated with  developing  in  the  floodplain,  including  but  not  limited  to 
accessing the affected site during flood events. An essential facility such as a courthouse may necessitate access 
during emergency situations. If access during the flood conditions is required, then the access roads in addition 
to structures would be required to be constructed above the flood elevation. Costs associated with development 
in  the  floodplain have  the potential  to add significantly  to  the proposed project, due  to excess waterproofing 
required for such elements as the building foundation. 

The  floodplain  zones  surround  Gibson  Creek would  therefore  impact  potential  building  structure  and  post‐
construction  BMP  locations  and  should  be  considered  when  selecting  potential  building  locations.  The 
Preliminary Hydrology Study recommends that, due to safety, cost, and sustainability of water quality and storm 
drain infrastructure, construction should occur outside of the flood hazard zones delineated on the FEMA flood 
map. A full dynamic analysis of Gibson Creek would be required to build within the floodplain and would likely 
necessitate an application with the U.S. Army Corps of Engineers, California State Department of Fish and Game, 
and  the State Water Resources Control Board.   Through avoidance of  the  floodplain and/or  compliance with 
applicable  federal,  state,  and  local  design  requirements with  regard  to  development within  the  floodplain, 
impacts resulting with the proposed project would be reduced to less than significant.  

Mitigation Measure 4.7‐8 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  

Impact  
4.7‐9  

Exposure  of  People  or  Structures  to  a  Significant  Risk  of  Loss,  Injury  or  Death  Involving 
Flooding, Including Flooding as a Result of the Failure of a Levee or Dam. Both the Library Site 
and Railroad Depot Site are  located within  two miles of  the Coyote Dam and are  therefore 
subject to potential inundation if the dam were to fail. Impacts are considered to be less than 
significant.  

 
As stated above, within the Ukiah Valley, the potential for flood hazards resulting from inundation due to failure 
of the Coyote Dam exists. The Coyote Dam is located at the base of Lake Mendocino, approximately two miles to 
the northeast of the Ukiah city limits.  

The USACE resource documents associated with Coyote Dam do not indicate the current level of risk associated 
with a potential dam failure. According to the Draft Ukiah Valley Area Plan (December, 2010) Health and Safety 
Section, in the hypothetical event of a total dam failure when Lake Mendocino is filled to capacity, water would 
flow north up the Russian River channel to a point north of Highway 20. Between Highway 20 and Calpella, the 
topography  of  the  channel would  keep  the water  confined  between  the  bluffs  and North  State  Street.  The 
greatest  damage  would  likely  occur  south  of  Calpella.  Inundation  is  predicted  to  occur  along  most  creek 
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channels  from  the Russian River nearly  to  the base of  the  foothills on  the west  side of  the Valley. The main 
channel of flooding would likely follow Highway 101 or State Street, whichever is further west. In the southern 
portions of the Ukiah Valley, the flood waters have a large land area in which to fan out both east and west of 
the Russian River,  although  the USACE projects  that most  segments of Highway 101  south of  Talmage Road 
would be under water. Both potential project sites are located to the north of Talmage Road.  

Library Site  

The inundation area for the potential Library Site is primarily built‐out. With proposed project implementation, 
existing  uses  on  the  Library  Site would  be  removed  and  the  proposed  courthouse would  replace  the  onsite 
structures.    The  proposed  courthouse  would  be  similar  to  the  types  of  existing  surrounding  development 
presently within  the  potential  inundation  area.  Therefore,  development  of  the  proposed  courthouse  at  the 
Library Site is not expected to substantially increase the number of persons or structures that would be exposed 
to flood hazards within the inundation area. Impacts would therefore be less than significant. 

Railroad Depot Site  

The proposed Railroad Depot Site is primarily vacant, with the exception of a historic train depot (that would not 
be removed with proposed project implementation), and two small warehouses. As stated above, the proposed 
courthouse  would  be  similar  to  the  types  of  existing  development  presently  located  within  the  potential 
inundation area. Therefore, development of the proposed courthouse at the Railroad Depot Site is not expected 
to substantially increase the number of persons or structures that would be exposed to flood hazards within the 
inundation area. Impacts would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.7‐9 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  

Impact  
4.7‐10  

Inundation by Seiche, Tsunami, or Mudflow. The Library Site and the Railroad Depot Site are 
located within  the  city  of Ukiah,  and  are  not  adjacent  to  any  large water  bodies  or  steep 
slopes. Therefore, potential impacts are considered less than significant.  

 

Library Site and Railroad Depot Site  

Common  seismic  hazards  such  as  fault  rupture,  tsunamis,  seiches,  and  seismic  induced  landslides  are  not 
considered  to be major  threats  to any areas within  the city of Ukiah, as no  large bodies of water are  located 
within the  immediate area, or within the vicinity of either of the potential project sites. Additionally, adjacent 
lands are generally flat, therefore lacking topography that would support the potential for landslides or mudflow 
to  occur.  As  a  result,  development  of  either  the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot  Site with  the  proposed 
courthouse would  result  in  a  less‐than‐significant  impact with  regard  to  inundation  by  seiche,  tsunami,  or 
mudflow.   

Mitigation Measure 4.7‐10 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required.  
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4.8 LAND USE AND PLANNING 

This section addresses land use and planning issues that would potentially be affected by implementation of the 
New Ukiah  Courthouse  (proposed  project)  at  either  the  Library  Site  (near  the  existing  county  public  library, 
bounded by  E. Perkins  Street, N. Main  Street,  and Mason  Street) or  the Railroad Depot  Site  (bounded by E. 
Perkins Street,  Leslie Street, Clay Street, and  railroad  tracks,  located adjacent  to 309 E. Perkins Street).   This 
section of  the draft EIR analyzes  the proposed project’s potential  to result  in  impacts with regard  to  land use 
consistency, conflicts with surrounding uses, and consistency with adopted plans, policies, or regulations. The 
analysis  in  this  section  is based primarily on  information  taken  from  the  city of Ukiah General Plan  (adopted 
December 1995; Revised 2004 and 2011), City of Ukiah – City Code  (updated 2011), Ukiah Municipal Airport 
Master  Plan  (July  1996); Mendocino  County  Airports  Comprehensive  Land Use  Plan  (October  1993;  Revised 
2010), and various websites pertaining to land development within the city of Ukiah and Mendocino County.  

4.8.1 EXISTING SETTING 

The  city of Ukiah  is  a  compact urban  environment  and  functions  as  the  county  seat  for Mendocino County. 
Commercial, residential, and industrial land uses, among others, are planned for specific areas within the city, as 
set forth in the city’s General Plan, with allowed and permitted land uses further defined through distinct zoning 
districts that are outlined in the Ukiah City Code.  

It should be noted that,  as a staff agency of the state government, the AOC is not subject to land use planning 
and zoning regulations established by  local authorities; however,  land use regulations can define the planning 
context of an area, and are considered  in  the evaluation of  land use and planning. Government Code Section 
70391 gives the Judicial Council of California full responsibility, jurisdiction, control, and authority over trial court 
facilities  including  property  acquisition,  planning,  construction,  and  disposal  of  property.  The  California  Trial 
Court  Facilities  Standards  provide  direction  for  development  of  trial  court  facilities;  however,  the  state  is 
coordinating closely with the city of Ukiah to ensure that the proposed project is generally consistent with local 
land use plans and policies. 

LIBRARY SITE  
The proposed Library Site is comprised of 14 parcels within the immediate downtown area of Ukiah. The site is 
approximately six acres in size and is bounded by E. Perkins Street on the south, N. Main Street on the west, and 
Mason Street on the east. The site has a city of Ukiah General Plan land use designation of C (Commercial) and a 
zoning  designation  of  C1  (Community  Commercial). The  “C”  classification  applies  to  lands  appropriate  for  a 
variety  of  commercial  uses,  where  commerce  and  business  may  occur.  Primary  uses  within  this  land  use 
designation  include  retail,  service  businesses,  general  commercial,  shopping  centers,  shopping malls,  public 
facilities, places of public assembly, parking lots, and residential uses.  

The purpose of the Community Commercial (C1) zoning district is to provide a broad range of commercial land 
use  opportunities  along  the  primary  transportation  corridors within  the  city.  It  is  intended  to  promote  and 
provide  flexibility  for  commercial  development  and  to  encourage  the  establishment  of  community‐wide 
commercial serving land uses. The Community Commercial (C1) zoning district is consistent with the Commercial 
(C) General Plan land use designation.  

The potential project site is situated in a densely developed urban environment and consists of areas covered by 
concrete, asphalt, buildings, and other impervious surfaces. As the site is improved with a number of structures, 
if  it  is selected  for  the new courthouse,  the buildings along with any other  improvements would be  removed 
prior to proposed project construction.  



Land Use and Planning     

October 2011  Administrative Office of the Courts 
4.8‐2  New Ukiah Courthouse Draft EIR 

The Library Site is surrounded on all sides by urban development. Land uses immediately north of the potential 
project site include a commercial fitness studio, a commercial analytical laboratory, a retail clothing store, and a 
residential manufactured home community. Mason Street runs north‐south  immediately west of the potential 
project site. A commercial real estate office is located in northeast corner of the intersection of E. Perkins Street 
and Mason  Street. A public health office  and  a  commercial  glass  store  are  east of  the potential project  site 
between East Standley Street and East Smith Street on Mason Street. Railroad  tracks are present east of  the 
potential  project  site  beyond  the  buildings  east  of Mason  Street.  E.  Perkins  Street  parallels  the  southern 
boundary of the potential project site. Commercial land uses are present south of the potential project site and 
consist of an automotive shop, a retail clothing store, and an agricultural supply store. N. Main Street is parallel 
to the western boundary of the potential project site. Commercial and civic  land uses are present to the west 
and specifically include public offices, a beauty salon, a restaurant, a tattoo parlor, a retail clothing store, and an 
American Cancer Society office building. Most of these buildings have parking lots adjacent to N. Main Street. 

RAILROAD DEPOT SITE  
The Railroad Depot Site was utilized as a former Union Pacific Railroad yard. The approximately 10‐acre site  is 
located south of E. Perkins Street and west of Leslie Street in the immediate downtown area of Ukiah. Inactive 
railroad  tracks  form  the western  boundary  of  the  site.  The  site  is  no  longer  an  active  railroad  yard  and  is 
primarily  vacant, with  the  exception  of  a  historic  train  depot  (that would  not  be  removed)  and  two  small 
warehouses.  

The site has a city of Ukiah General Plan land use designation of C (Commercial) and a zoning designation of C1 
(Community Commercial) and C2 (Heavy Commercial); refer to the existing setting for the Library Site, above, for 
the intent of the C1 (Community Commercial) land use designation. The purpose of the Heavy Commercial (C2) 
zoning  district  is  to  provide  opportunities  for  commercial  service,  wholesale  activities,  auto  repair  shops, 
agricultural  supply  stores,  and  other  activities  which  are  generally  inappropriate  in  areas  developed  with 
professional  offices  and  retail  stores.  The  Heavy  Commercial  (C2)  zoning  district  is  consistent  with  the 
commercial (C) General Plan land use designation. If the Railroad Depot Site is selected for development of the 
new  courthouse,  none  of  the  structures  onsite would  be  demolished  and would  therefore  remain  in  their 
present state.  

E. Perkins Street  runs parallel  to  the northern boundary of  the potential project  site.  Land uses north of  the 
potential project  site  include a  commercial pharmacy building, a  vacant  lot, and medical offices. Beyond  the 
immediately adjacent land uses, the Ukiah Valley Medical Center is located north of the proposed project. Leslie 
Street runs parallel to the eastern boundary of the potential project site. A commercial bank building is located 
east of the potential project site at the intersection of Leslie Street and E. Perkins Street, immediately south of 
the bank  is an automotive body shop. A city‐owned vacant building  is adjacent to the potential project site on 
the  east,  just  north  of  the  intersection  of  Leslie  Street  and  Peach  Street.  An  automotive  service  center  is 
adjacent to the proposed project on the east, south of the  intersection of Peach Street and Leslie Street. Land 
uses south of the potential project site consist of a residential manufactured home community. A rail  line and 
East Clay Street is perpendicular to western boundary of the potential project site. South of East Clay Street is an 
industrial facility specializing in powder coating and production painting. Also, west of the potential project site 
and south of East Clay Street is Hudson‐Carpenter Park which includes the Grace Hudson Museum. Surrounding 
land uses west of the potential project site, but south of E. Perkins Street and north of East Clay Street consist of 
commercial and industrial facilities supporting automotive endeavors. An agricultural supply store is also west of 
the potential project site on E. Perkins Street. 
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4.8.2 REGULATORY SETTING 

As a staff agency of the state government, the AOC  is not subject to  land use planning and zoning regulations 
established  by  local  authorities. Government  Code  Section  70391  gives  the  Judicial  Council  of  California  full 
responsibility,  jurisdiction,  control,  and  authority  over  trial  court  facilities  including  property  acquisition, 
planning, construction, and disposal of property; however, the State is coordinating closely with the city of Ukiah 
to ensure that the proposed project generally conforms with local land use plans and policies.  

FEDERAL  

Federal Aviation Administration, Federal Aviation Regulation Title 14, Part 77 

The Federal Aviation Administration (FAA)  issues and enforces regulations related to air traffic control and the 
assignment and use of airspace. The FAA’s regulations are found in the Federal Aviation Regulations (FAR). FAR 
Title 14, Part 77, establishes the standards for determining obstructions  in navigable airspace,  including height 
limitations on structures taller than 200 feet or within 20,000 feet (approximately 3.8 miles) of an airport.  

The standards and notification requirements of FAR Title 14 Part 77 are intended to: 1) evaluate the effect of the 
construction or  alteration of  structures on  airport operating procedures; 2) determine  if  the  construction or 
alteration would result in a potential hazard to air navigation; and, 3) identify measures to enhance safety. The 
FAA  requires  notification  through  the  filing  of  the  two  part  FAA  Form  7460  (7460‐1  Notice  of  Proposed 
Construction or Alteration,  and 7460‐2  Supplemental Notice),  if  any of  the  following  criteria  are met due  to 
implementation of a proposed action (Title 14 Part 77.13) (FAA, 2007): 

 Any  construction  or  alteration  [of  a  structure  or  object]  of more  than  200  feet  in  height  above  the 
ground level at its site. 

 Any  construction or  alteration  [of  a  structure or object] of  greater height  than  an  imaginary  surface 
extending outward and upward at one of the following slopes: 

• 100  to 1  for a horizontal distance of 20,000  feet  from  the nearest point of  the nearest runway of 
each airport with at least one runway more than 3,200 feet in actual length, excluding heliports. 

• 50 to 1 for a horizontal distance of 10,000 feet from the nearest point of the nearest runway of each 
airport  specified  with  its  longest  runway  no  more  than  3,200  feet  in  actual  length,  excluding 
heliports. 

• 25  to 1  for a horizontal distance of 5,000  feet  from  the nearest point of  the nearest  landing and 
takeoff area of each heliport. 

 Any proposed highway,  railroad, or other  traverse way  for mobile objects, with a height which would 
exceed the standards of Part 77.13 (a) (1). (2) or (3). 

 When requested by the FAA, any construction or alteration [of a structure or object] that would be in an 
instrument approach area  (defined  in  the FAA  standards governing  instrument approach procedures) 
and available information indicates it might exceed a standard of subpart C of this Part [Part 77]. 

 Any construction or alteration of a structure or object  located on a public use airport or heliport  that 
meets the criteria of Part 77.13 (a) (5). 
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LOCAL  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The city’s General Plan includes goals, policies, and implementation strategies for each of the thirteen elements 
of  the General Plan. The city’s General Plan  is aimed at providing  long‐term guidance  for development within 
the incorporated city of Ukiah and its Sphere of Influence. The city’s General Plan includes goals and policies for 
the city, as well as  the unincorporated portions of Ukiah Valley,  subject  to concurrence  from  the Mendocino 
County Board of Supervisors.  

The objectives, goals and policies set forth in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed 
project;  however,  the  Administrative Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
determining whether  the proposed project’s  impacts are  significant, and utilizes  them  (as applicable)  for  the 
development of potential mitigation measures. 

III. The Vision 

III.2. Overall General Plan and Growth Management Goals and Policies  

3.02 Overall General Plan/Growth Management goals and policies 

 Goal GP‐7: Coordinate construction of infrastructure with planning for development. 

 Goal GP‐8: Assure a diverse and healthy natural environment.  

 Goal GP‐12: Ensure that policies and decisions on community growth and development respect our all of 
community and our diversity of cultural heritages in order to enhance overall quality of life. 

 Goal  GP‐20:  Maintain  and  enhance  area  natural  resources  balancing  the  use  of  the  resources, 
replenishment, and remaining supply.  

 Policy GP‐20.1: Create natural resource guidelines for use in future planning and development decisions. 

 Policy GP‐20.2: Protect water supplies from adverse impacts. 

 Policy GP‐20.3: Maintain and enhance air quality.  

 Goal GP‐21:  Conserve  open  space,  hillsides,  stream  courses,  and  indigenous  flora  and  fauna  for  the 
enjoyment of future generations.  

 Goal GP‐22: Promote reclamation, additional storage, and conservation of water.  

 Goal GP‐24: Conserve and enhance the natural beauty of Ukiah Valley. 

 Goal GP‐25: Ensure aesthetic qualities in the design and construction of the community.  

 Policy GP‐25.1: Establish a design review system that incorporates specific aesthetic quality standards 
for development.  

 Policy GP‐25.2: In areas to be developed or redeveloped, ensure usable open space and common spaces.  

 Goal GP‐26: Require that landscaping be a significant component of development and redevelopment.  

 Goal GP‐27: Maintain scenic viewsheds of the Valley.  

 Goal GP‐28: Make Ukiah a leader in the development of responsible, resource‐conserving ways of living 
and doing business, giving fullest consideration to the impacts of our actions on future generations. 

 Policy GP‐28.2: Provide incentives, wherever possible, to environmentally responsible activities, both 
business and personal.  

 Policy GP‐28.3: Model the sustainable use of resources. This shall include investing in comprehensive 
conservation of energy, minimizing polluting activities, and avoiding needless consumption and waste.  
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 Goal GP‐29: Conserve nonrenewable resources. 

 Policy GP‐29.1: Minimize the use of fossil fuels to the greatest feasible extent in all activities including 
investment in low and zero emission vehicles. 

 Policy GP‐29.2: Encourage the use of low and zero emission alternatives to fossil fuels for all modes of 
transportation.  

 Policy GP‐29.3: Promote public transportation, services within walking distance in neighborhoods, and 
any other feasible means of preventing needless vehicle use and pollution.  

 Goal GP‐31: Identify ways to replace wasteful practices that imprudently use resources. 

 Policy GP‐31.1: Establish programs to reduce motor vehicle dependency.  

IV. The Resource Elements 

IV.1. Open Space and Conservation 

1.01 General principles 

 Policy  OC‐1.3:  Coordinate  landscaping  of  public  and  private  development  with  preservation  and 
restoration of open space and native vegetation.  

• Implementation  Measure  OC‐1.3(a):  In  the  Land  Development  Code  or  design  standards,3 
incorporate requirements for enhancing native vegetation.  

 Goals OC‐6: Utilize natural resource guidelines in future planning and development decisions.  

 Policy  OC‐6.1:  To  create  a  balance  between  the  natural  habitat  and  area  development,  provide 
guidelines  to  encourage  development  styles  and  techniques  that  respect  the  natural  terrain, 
topography, and habitat.  

• Implementation Measure OC‐6.1(a): The Land Development Code shall include provisions for review 
of the site terrain and natural characteristics as part of site design and development.  

 Goal OC‐7: Ensure the health and viability of the Russian River and its tributaries.  

• Implementation  Measure  OC‐7.4(a):  The  revised  Land  Development  Code  shall  incorporate 
standards  for  retention  or  volume  reduction  of  stormwater  flows  as  a means  of  reducing  flood 
potential from surface runoff from large paved areas.  

• Implementation  Measure  OC‐7.5(b):  Review  project  landscaping  proposals,  working  with 
proponents,  to  avoid  removal  or  damage  to  riparian  habitat  and  develop  programs  to  avoid  or 
manage sedimentation and erosion of river channels and tributaries. 

 Goal OC‐9: Conserve and enhance channels for creeks and waters flowing through the Planning Area.  

 Policy OC‐9.1: Establish a Stream and Creek Restoration Master Plan for each creek flowing through the 
City limits.  

• Implementation Measure OC‐9.1(a):  In  the  short‐term  planning  period,  the  City  shall  establish  a 
citizen’s task force for the Stream and Creek Restoration Master Plan and provide staff and technical 
assistance.  

 Policy OC‐9.2: Develop maintenance programs, ecosystem analysis, and hydrological studies for stream 
channels for creeks and waters through the Planning Area.  

• Implementation Measure OC‐9.2(a): When maintaining creek and stream channels, the City shall be 
cognizant of the natural conditions, restoring them whenever possible.  

• Implementation Measure OC‐9.2(b): During  the short‐term planning period, wherever  feasible and 
safe, remove barriers and impediments to fish passage following appropriate study of the channel.  
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• Implementation Measure OC‐9.2(c): The City shall maintain information available to the public about 
the use of riparian plants and vegetation for landscaping, including sources of plant material.  

• Implementation  Measure  OC‐9.2(d):  Ensure  that  grading  and  development  codes  incorporate 
measures  to  protect  and  enhance  fish  habitat  including  riparian  vegetation  protection  and 
restoration and erosion and sediment control measures.  

• Implementation Measure OC‐9.2(e): Development plans shall be reviewed to ensure that proposals 
are coordinated with adjoining development  in design to maintain or enhance contiguous riparian 
corridors.  

• Implementation Measure  OC‐9.2(f):  Support  efforts  of  appropriate  agencies  to  ensure  in‐stream 
water flows adequate to maintain and protect historic fisheries in the streams and creeks within the 
Planning Area.  

• Implementation Measure OC‐9.2(g): Work with  the California Department of  Fish  and Game  and 
community  groups  to  inventory  spawning  streams  in  the  Planning Area  and  establish population 
counts for important fish species.  

• Implementation Measure OC‐9.2(h): During  the  intermediate  and  long‐term  planning  period,  the 
Redevelopment  Authority  shall  consider  among  its  projects  the  restoration  of  creeks  within  its 
jurisdiction.  

• Implementation Measure OC‐9.2(i): The City shall develop and  implement a review procedure with 
the California Department of Fish and Game which provides each  local agency  the opportunity  to 
comment on all proposed Streambed Alteration Agreements in the Planning Area. The focus of this 
review  shall  be  upon  the  protection  and  enhancement  of  stream  and  creek  natural  resources, 
including fish and riparian vegetation.  

• Implementation  Measure  OC‐9.2(j):  The  City  Planning  Department  shall  develop  a  review  and 
comment procedure with  the City Engineer and  the Building Official which ensures  that all public 
and private projects in or adjacent to a City stream or creek are designed and approved in a manner 
which preserves and enhances fish habitat, riparian vegetation, and the natural water course.  

 Policy OC‐9.3: Creek  restoration programs  shall not  interfere with  the existing and  future  floodwater 
capacity of creek channels.  

• Implementation Measure OC‐9.3(a): As part of stream restoration and maintenance programs, the 
City and County shall ensure that floodwater carrying capacity has not been significantly reduced or 
damaged. 

• Implementation  Measure  OC‐9.3(b):  Whenever  possible,  riparian  vegetation  shall  be  used  for 
streambank  protection  in  conjunction with natural material or  appropriate  structural material  to 
achieve a natural‐looking appearance. 

 Goal OC‐12: Protect groundwater recharge.  

• Implementation  Measure  OC‐13.1(a):  During  the  intermediate  term  planning  period,  assemble 
available baseline  information describing  the Valley’s  groundwater  system  – physical  and natural 
characteristics, quality and quantity, and demand and resupply.  

 Goal OC‐15: Protect surface and groundwater from adverse impacts from chemicals and soil sediments 
found in urban and agricultural runoff.  

 Policy OC‐15.1: Protect water quality from adverse impacts of urban and agricultural runoff.  

 Goal OC‐16: Design parking facilities to reduce runoff and surface water contamination.  

 Policy OC‐16.1: Protect surface water supplies from water generated in parking lots.  

• Implementation Measure OC‐16.1(a): Parking  lot design shall be reviewed to ensure that there are 
adequate containment features to separate contaminated surface water from storm water run‐off.  
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• Implementation Measure  OC‐16.1(b):  Utilize  appropriate  technology  to  delay  storm  surges  from 
running off parking areas and potentially overburdening the drainage system.  

 Policy OC‐16.2: Manage stormwater flows to reduce the hazard of flooding from increased stormwater 
volumes. 

• Implementation Measure OC‐16.2(a):  Review  all  proposed  projects  to  ensure  that  the  calculated 
volume  and  locations  of  surface water  discharges  do  not  exceed  the  capacity  of  area  drainage 
systems. If the drainage system is exceeded, improvements can be required through Appendix 70 of 
the Uniform Building Code.  

• Implementation  Measure  OC‐16.2(b):  During  the  intermediate‐term  planning  period,  develop  a 
stormwater  management  program  for  urbanized  areas  in  the  Valley  to  prevent  damage  to 
agricultural areas from conveyance of flood capabilities waters.  

 Goal  GP‐20:  Maintain  and  enhance  area  natural  resources  balancing  the  use  of  the  resources, 
replenishment, and remaining supply.  

 Policy GP‐20.2: Protect water supplies from adverse impacts. 

 Goal GP‐21:  Conserve  open  space,  hillsides,  stream  courses,  and  indigenous  flora  and  fauna  for  the 
enjoyment of future generations.  

 Goal OC‐22: Conserve and replenish valley oaks in the Valley.  

 Policy OC‐22.1: Maintain, protect, and replant stands of Valley Oaks.  

• Implementation Measure OC‐22.1(a): When  reviewing proposal  for development,  require  that  all 
valley  oaks  on  the  project  area  be  identified,  and  ensure  that  all  reasonable  efforts  have  been 
undertaken to protect the trees.  

 Goal OC‐23: Native plant landscaping shall be encouraged. 

 Policy OC‐23.1: Define standards that include native plant landscaping.  

• Implementation  Measure  OC‐23.1(a):  Provide  information  about  native  plant  landscaping  to 
developers.  

• Implementation  Measure  OC‐23.1(b):  Develop  landscaping  standards  which  use  native  plant 
landscaping for all new development and redevelopment projects.  

• Implementation  Measure  OC‐23.1(c):  Landscaping  standards  for  new  development  and 
redevelopment  projects  shall  be  applicable  to  all  but  individual  single‐family  residential 
development.  Compliance  with  landscaping  standards  shall  be  required  as  a  condition  of 
discretionary approvals or a  condition of  issuing a building permit. This  implementation measure 
does  apply  to  single  family  residences  located within  planned  developments  or  subdivisions  for 
which landscaping standards were incorporated as conditions of project approval.  

 Goal OC‐25: Maintain and enhance the City’s canopy of shade trees.  

 Policy OC‐25.1: Protect existing healthy mature trees to maintain shade and area attractiveness.  

• Implementation  Measure  OC‐25.1(a):  During  the  short‐term  planning  period,  utilize  the  Land 
Development Code or enact an ordinance  identifying  important shade tree areas and providing for 
their long‐term management and health.  

• Implementation Measure OC‐25.1(b): Establish a  requirement  for public notice and hearing when 
trees are to be removed from undeveloped public, private, and redeveloped property – except for 
recreational purposes or in relation to agriculture – as part of the design review program.  

• Implementation Measure OC‐26.1(a): Establish restricted or no access points to areas where fish are 
known to spawn.  

 Goal OC‐27: Limit public access where necessary to protect important fish habitat.  
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 Goal OC‐30: Showcase the Civic Center area as an urban park and gathering place.  

 Policy OC‐30.1: Connect the Civic Center to the Courthouse through landscaping.  

• Implementation Measure  OC‐30.1(a):  During  the  short‐term  planning  period,  redesign  the  Civic 
Center grounds/Seminary Avenue corridor as an urban park gathering place. Landscape the corridor 
that connects downtown to the Courthouse area via School Street.  

• Implementation Measure OC‐30.1(b): Maintain Seminary Avenue as a tree‐lined boulevard.  

• Implementation Measure OC‐30.2(b): During the short‐term planning period, promote the  location 
of potential community garden sites.  

IV.4. Energy  

4.01 Overview 

 Goal EG‐1: Create land use patterns which facilitate the conservation of energy.  

 Policy EG‐1.1:  Locate  shopping, employment  and  recreation opportunities within walking or bicycling 
distance of proposed and existing housing.  

• Implementation Measure EG‐1.1(a): The  Land Development Code  shall  incorporate  standards and 
incentives  for  new  development  to  provide  safe  and  reasonable  access  for  pedestrians  and 
bicyclists.  

• Implementation  Measure  EG‐1.1(b):  The  land  Development  Code  shall  allow  for  mixed‐use 
developments.  

VI. Development Elements  

VI.2. Community Design  

2.01 Design guidelines and standards 

 Goal CD‐1: Establish a design review program appropriate for the Ukiah Valley.  

 Policy CD‐1.1: Encourage appropriate scale, materials, setbacks, and landscaping to enhance the Valley’s 
beauty and historic fabric.  

• Implementation Measure  CD‐1.1(a):  Ensure  that  the  design  standards  in  the  Land  Development 
Code  include  standards  for material  compatibility with  the  visual  fabric  of  the  area  in  terms  of 
material, siting, scale, and landscaping.  

• Implementation Measure CD‐1.1(b): Develop a resource list showing where design amenities can be 
acquired by property developers.  

 Policy CD‐1.2: Ensure consistent design guidelines throughout the Ukiah Valley.  

• Implementation Measure CD‐1.2(b): The City shall administer the Design Review Guidelines through 
a Design Review Committee  that passes advisory  recommendations during  the  Site Development 
Review process.  

 Goal CD‐2: Seek out future designs to become “preservable” structures.  

 Policy CD‐2.1: Encourage developers to construct new buildings and settings of such quality that Ukiah’s 
future citizens will wish to protect them.  

• Implementation Measure CD‐2.1(a): Utilize design standards  in the Land Development Code which 
help to create quality designs which future residents will want to preserve.  

 Policy CD‐2.2: Ensure that developments relate harmoniously with each other within districts.  
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• Implementation Measure CD‐2.2(a): Include design standards that reflect the land use intensity and 
the different design needs for separate areas within the Valley.  

 Goal CD‐3: Provide an aesthetically pleasing urbanscape.  

 Policy CD‐3.1: Establish Design Review guidelines tailored to neighborhood character and land uses.  

• Implementation Measure CD‐3.1(a): The design  review  guidelines  in  the  Land Development Code 
shall be reflective of neighborhood character and land use intensity.  

 Policy CD‐4.2: Encourage planting of native trees and plants.  

• Implementation Measure CD‐4.2(a): Utilize design standards that encourage the planting of native, 
adaptive, and drought resistant vegetation in all introduced and approved landscaping plans.  

 Policy CD‐4.3: Require landscaping that will result in the creation of new street canopies. 

• Implementation Measure CD‐4.3‐(a): The  landscape standards  in the Land Development Code shall 
include provisions for street canopies and streetscape enhancement.  

• Implementation Measure  CD‐4.3(b):  The  City  and  County  shall  cooperate  to  permit  planting  of 
canopy trees within the rights‐of‐way to improve or enhance the streetscape.  

2.02 The Ukiah Valley Setting 

 Goal CD‐5: Preserve and enhance the scenic setting of the Ukiah Valley.  

• Implementation Measure CD‐5.1(a): Consider the visual effects of density when assigning  land use 
density and building intensity in areas between communities. 

 Policy CD‐5.2: Preserve native riparian vegetation on both the Russian River and along tributary creeks in 
the Ukiah Valley.  

• Implementation Measure  CD‐5.2(a):  Implement  provisions of  the Open  Space  Element  related  to 
riparian habitat in the Design Review Guidelines.  

 Policy CD‐5.3: Encourage an attractive viewshed. 

• Implementation Measure CD‐5.3(a): Ensure  that design  standards  in  the  Land Development Code 
incorporate provisions to be responsive to enhancing or complementing views from US 101 through 
the use of landscaping or other site design characteristics.  

2.04 Agricultural and scenic area character 

 Goal CD‐8: Recognize that general area appearance – especially of the orchards and vistas – is a cultural 
and visual resource.  

 Policy CD‐8.1: Encourage the preservation of scenic views, vistas, and streetscapes.  

2.05 Sense of Place 

 Goal CD‐9: Improve and enhance the appearance of downtown Ukiah.  

• Implementation Measure CD‐9.1(c): Ensure that new and rebuilt downtown properties maintain the 
character and sense of place for the downtown area.  

 Policy CD‐9.2: Ensure compatibility of new development in the downtown area.  

• Implementation Measure  CD‐9.2(a): Require  that new building  designs be  complementary  to  the 
overall character of the neighborhood in which a project is located.  

 Policy CD‐9.3: Ensure Downtown design that will enhance the character of the area.  

 Goal CD‐12: Conserve the character and architecture of Ukiah and Valley neighborhoods.  



Land Use and Planning     

October 2011  Administrative Office of the Courts 
4.8‐10  New Ukiah Courthouse Draft EIR 

 Policy CD‐12.1: Maintain and improve Ukiah’s streets, lighting, trees, landscaping, and parks in a manner 
than enhances the City’s beauty and historic fabric.  

• Implementation  Measure  CD‐12.1(a):  Establish  public  design  standards  for  street  furniture  and 
landscaping that enhance the streetscape and general fabric of the City.  

2.07 Special design issues 

 Goal CD‐16: Create attractive public places and buildings.  

 Policy CD‐16.1: Work to create public places within the City.  

• Implementation Measure DC‐16.1(a): Encourage creation of public places designed to serve City and 
neighborhood needs.  

• Implementation measure DC‐16.1(b): Design public places to be safe and attractive for passive use.  

 Policy CD‐16.2: Ensure attractive public buildings.  

• Implementation  Measure  DC‐16.2(a):  New  public  buildings  shall  be  subject  to  design  review 
standards.  

• Implementation  Measure  DC‐16.2(b):  Design  review  applied  to  public  development  shall  be 
sympathetic to the location and use of the building as well as the standards that would be applied to 
similar private development.  

 Goal CD‐17: Require commercial and  industrial parking  lots to be designed and sited so as to  increase 
the attractiveness of the areas in which they are located.  

 Policy CD‐17.1: Site commercial and industrial parking lots to be designed subservient to the structure it 
serves. 

• Implementation Measure CD‐17‐1(a):   When  feasible,  locate parking  facilities  to  the  rear of main 
structures.  

 Policy CD‐17.2: Include parking lot design and landscaping standards within the land development code.  

• Implementation  Measure‐17.2(a):  Include  within  the  land  use  development  code  a  design 
requirement that parking lots include landscaping to increase attractiveness and to provide shade.  

VI.4. Land Use 

4.03 Land use policies  

 Goal LU‐6: Utilize Master Plan Areas to meet precise planning needs.  

 Policy  LU‐6.1:  Allow  the  use  of Master  Plan  Areas  to  provide  for mixed  use  development,  transit‐
oriented development, and other precise‐planning needs for larger ownerships or groups of ownerships. 

• Implementation  Measure  LU‐6.1(a):  Master  Plan  Areas  may  be  initiated  through  General  Plan 
Amendments by property owners,  the City, or  the County as a means of meeting  comprehensive 
planning  needs  or  special  and  unique  circumstances  that  are  best  served  through  a  planning 
document that focuses on a particular area.  

• Implementation Measure LU‐6.1(b): Master Plan Area policies shall be consistent with the General 
Plan, although Master Plan Area policies may be more specific and precise than the General plan, or 
policies may address more issues than identified in the General Plan.  

• Implementation  Measure  LU‐6.1(c):  Policies  within  the  General  Plan  that  are  not  specifically 
addressed in a Master Plan shall apply to the Master Plan Area.  

• Implementation Measure LU‐6.1(d): When a Master Plan is adopted, the General Plan land use map 
shall be amended to show the area of the Master Plan as the “[Name of Plan] Master Plan Area,” 
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with the notation to “refer to the [Name of Plan] Master Plan.” Adopting the Master Plan shall be 
deemed the action that also amends the General Plan land use map.  

• Implementation Measure LU‐6.1(e): Specific Plans meeting the requirements of California  law may 
be substituted for Master Plans when it is the preferable planning program.  

• Implementation Measure  LU‐6.1(f): Master Plans  shall be adopted utilizing  the  same process as a 
General Plan amendment.  

• Implementation Measure LU‐6.1(g): The area of the Lovers Land Specific Plan shall be identified on 
the Land Use Map as the “Lovers Land Master Plan Area.” Any other master plans or specific plans 
that are in progress shall be identified in the General Plan as the “[Name of Plan] Master Plan Area.” 

Chapter  V1.2,  Community  Design,  of  the  city’s  General  Plan  identifies  both  potential  project  sites  as  being 
located  within  the  city’s  designated  Redevelopment  Area;  refer  to  Figure  4.8‐1,  City  of  Ukiah  –  Planning 
Boundaries. Additionally, Chapter VI.2  identifies both sites as being within  the city’s Downtown Revitalization 
District;  refer  to  discussion  of  the  city  of  Ukiah  Downtown  Revitalization Master  Plan  below  for  additional 
discussion.   

Additionally, Chapter V.1, Infrastructure Elements – Airport, of the city’s General Plan addresses operation of the 
Ukiah Municipal Airport.  The Airport  is owned  and operated by  the  city,  and  the  city has  committed  to  the 
ongoing,  long‐term operation of  the Airport  in  its existing  location. As  such,  the  city’s General Plan provides 
guidance, consistent with the city of Ukiah Airport Master Plan, to ensure an ongoing balance of compatible land 
uses in areas surrounding the Airport and to minimize potential conflicts with regard to public safety.   

City of Ukiah – City Code  
The Ukiah  City  Code  provides  specific  development  requirements  for  each  of  the  identified  zones  for  lands 
within  the city. Division 9, Chapter 2, Zoning, Articles 7 and 8,  identify design  regulations  for  the C‐1 and C‐2 
Zones  that apply  to both potential project  sites. The  zoning  regulations address allowed and permitted uses, 
building height,  site area  required,  setbacks, parking  requirements, and other additional design  requirements 
that may pertain to proposed development within these zones. Although future development of the Library Site 
or the Railroad Depot Site with the proposed courthouse would not be subject to local land use regulations, the 
AOC will consider such development standards and will work with the city to ensure that the proposed project 
design respects the character of the existing Ukiah community.  

Additionally, Chapter 9, Building Heights Near Airport, addresses height  restrictions of development activities 
within proximity to the Ukiah Municipal Airport. Article 2, Section 3290(A), Prohibition of Structures Creating Air 
Navigation Hazards,  states that “No person, firm, association, partnership, corporation, public entity subject to 
the  jurisdiction of  the city or other organized group acting as unit shall erect, construct, maintain or cause  to 
exist within the corporate limits of the city of Ukiah any object, including a mobile object, structure or naturally 
growing thing, such as a tree or shrub, that would constitute an obstruction to air navigation by exceeding the 
heights or surfaces established  in Title 14 of the Code of Federal Regulations Section 77.23 as  it now reads or 
may  be  amended  hereafter  or  any  successor  regulation,  unless  the  Administrator  of  the  Federal  Aviation 
Administration (FAA) has  issued a written order determining that the object will not constitute a hazard to air 
navigation  or  the  California  Department  of  Transportation  (Caltrans)  has  issued  a  permit  allowing  the 
construction, alteration or growth of  the object.” Additionally, Section 3290(B)  states  that “The City of Ukiah 
shall not  issue any permit,  including a Use Permit or Building Permit, authorizing  the construction, alteration,  
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maintenance or  repair of  any object,  structure or naturally  growing  thing prohibited by  subsection A of  this 
Section, unless  a  copy of  the order or permit described  in  subsection A has been  filed with  the City official 
responsible for issuing said permit (Ord. 402, §3, adopted 1948; amd. by Ord. 928, §1, adopted 1992).”  

City of Ukiah – Downtown Zoning Code (Draft – April 2011) 
The city of Ukiah is currently preparing its Downtown Zoning Code (Code) which is intended to create an urban 
environment  that  implements  and  fulfills  the  goals,  objectives,  and  strategies  of  the  city’s  General  Plan  by 
encouraging  the development of a healthy, safe, diverse, compact and walkable urban community; managing 
the  general  scale  and  character  of  new  development  to  emulate Ukiah’s  heritage;  ensuring  compatibility  of  
public  and  private  spaces  and  elements;  preserving  and  enhancing  the  historic  Downtown;  enhancing 
coexistence of a range of uses; supporting local businesses and enhance the commercial district; and, promoting 
a  sustainable  community  through  the  reuse  and  improvement  of  buildings,  infill  development,  resource 
conservation, and green building and  smart growth practices. The Code will apply  to proposed development, 
subdivisions, and new  land uses within  the designated Downtown Commercial Zoning District  (which  includes 
both  potential  project  sites)  and will  require  that  such  uses  comply with  all  applicable  requirements  of  the 
Downtown Commercial Zoning District.  

The Downtown Zoning Code identifies design guidelines to address such issues as building and site uses; site and 
building development  standards; architectural  standards; historical building  standards; parking  standards and 
procedures;  tree  preservation  and  planting  requirements;  landscaping;  and,  circulation.  If  an  inconsistency 
occurs between the Downtown Zoning Code and the Ukiah City Code, the Downtown Zoning Code would take 
precedence over the adopted Ukiah City Code. 

The Downtown  Zoning  Code  zones  the  southern  portion  of  the  proposed  Library  Site within  the Downtown 
Commercial Zoning District as UC (Urban Core) and the northern portion as GU (General Urban). The UC zone is 
intended for higher density residential and mixed‐use buildings that may accommodate retail, office, services, 
local and regional civic used, and residential uses. The GU zone is intended for mixed‐use and urban residential 
uses  in  range of building  types,  from  single‐use  and  single‐family  to  a mixture of uses  and multi‐family. The 
central portion of the site has a special designation as “Public Parking Existing.” The proposed Railroad Depot 
Site  is  identified as being zoned both UC  in the northern portion and GU  in the southern portion. The Railroad 
Depot Site also has a special designation of “Civic Preferred,” over the majority of the site, with a portion of the 
southeastern corner designated as “Parking Structure Preferred.”  

City of Ukiah Downtown Master Plan (Adopted 1992) 
The Downtown Master Plan provides guidance for long‐term development within the city’s downtown area. The 
Plan  identifies  design  and  performance  standards  and  provides measures  aimed  at  guiding  future  land  uses 
proposed within the city’s urban core to ensure that development patterns remain consistent with and maintain 
the existing character, and reinforce the city’s intended vision for the area.  

The majority of the proposed Library Site  lies within the boundaries of the Downtown Master Plan Area, with 
exception of approximately the northern one‐third of the site. The entirety of the proposed Railroad Depot Site 
lies within the boundaries of the Plan Area.  

In support of the Master Plan, the city participates  in the Main Street Program, a nationally‐certified program 
implemented by  the National Trust  for Historic Preservation. The  city officially became a Main  Street City  in 
1987. The program  is  intended  to preserve and enhance  the character of America’s downtowns and promote 
downtown areas as economic and cultural centers of thriving communities. The program is implemented at the 
local  level  and  focuses on  improving  economic management,  strengthening  public participation,  and making 
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downtown  an  enjoyable  place  to  visit,  as  well  as  recruiting  new  businesses,  rehabilitating  buildings,  and 
expanding parking, while creating a “sense of place.”    

Ukiah  Redevelopment  Agency  –  Five‐Year  Implementation  Plan  (Adopted  1995; 
Revised for July 2007 to July 2012) 
Through  implementation of  the city of Ukiah Redevelopment Agency’s adopted 5‐Year  Implementation Plan – 
July 2007 to  July 2012, the city of Ukiah Redevelopment Agency continues to set priorities  for redevelopment 
and affordable housing within the Redevelopment Area. The Plan  identifies the Agency’s goals and objectives, 
programs,  and  potential  projects;  provides  and  explanation  of  how  the  goals  and  objectives,  programs,  and 
potential projects will assist in the elimination of blight; and, identifies estimated expenditures for the following 
five years. The Plan allows the Redevelopment Agency to be flexible and focuses on activities that encompass a 
range  of  possible  projects.  The  Implementation  Plan  provides  the  policy  framework  for  the  Redevelopment 
Agency; however,  adoption of  the  Plan does not  constitute  an  approval of  any  specific  program, project, or 
expenditure described in the Plan. The primary focus of the Redevelopment Agency's efforts has remained the 
revitalization of downtown Ukiah. 

As stated previously, both the Library Site and the Railroad Depot Site are located within the area considered by 
the  Redevelopment  Agency  for  redevelopment  and  within  the  boundaries  of  the  designated  Downtown 
Revitalization District.   

Ukiah Municipal Airport Master Plan Report (Adopted July 1996)  
The Ukiah Municipal Airport  is  located  approximately  one mile  to  the  south  of  both  potential  project  sites. 
According to the Mendocino County Airports Comprehensive Land Use Plan, both sites are located within the B2 
Infill Compatibility Zone (Extended Approach‐Departure Zone). The B2 Zone places certain additional restrictions 
on  land uses and applies  to  those  locations where a moderate  risk occurs, as aircraft are  typically operating 
below 800 feet above ground  level (agl). Additionally, significant noise  impacts may occur. Allowed density for 
uses other than residential is restricted 60 people per two acres.  

The Ukiah Municipal Airport Master Plan Report provides a comprehensive evaluation of the status, anticipated 
future uses, and proposed future course of development at the Airport. The Airport supports a variety of flight 
operations, although no scheduled air carriers operate out of the Airport; however, private and charter aircraft, 
delivery (cargo) aircraft, and the California Department of Forestry and Fire Protection Attack Center utilize the 
Airport  to provide passenger and public  safety protection  services. The Mendocino County Sherriff and other 
law  enforcement  agencies  also  maintain  their  air  equipment  at  the  Airport,  and  air  ambulance  services 
frequently utilize the air field.  

As  various  lands  to  the  southwest,  south,  and  east of  the Airport  are within  the  county,  and not under  the 
jurisdiction of the city of Ukiah, the city is required to cooperate with the Mendocino County Airport Land Use 
Commission and the Mendocino County Airport Comprehensive Land Use Plan with regard to land use planning 
decisions  to ensure  that development around  the Airport  is  compatible with Airport operations and  that  the 
general public is protected from potential operational noise and flight hazards.  

Mendocino  County  Airport  Comprehensive  Land  Use  Plan  (adopted  October  1993; 
Revised 2010)  
The Mendocino County Airport Land Use Commission is responsible for ensuring that proposed development in 
the vicinity of county airports is consistent with airport activities. The Mendocino County Airport Comprehensive 
Land Use Plan establishes criteria and policies that the Land Use Commission uses in assessing the compatibility 



   Land Use and Planning 

Administrative Office of the Courts  October 2011 
New Ukiah Courthouse Draft EIR  4.8‐15 

between  the public‐use airports  in  the  county and proposed  land use development  in areas  surrounding  the 
county’s airports. The Plan establishes Compatibility Criteria and identifies a specific set of zones and associated 
criteria  for each of  the potential  impact  types, which  include noise, safety, airspace, and overflight. As stated 
above, both potential project sites lie within the B2 Infill Compatibility Zone. In accordance with California Public 
Utilities Code Section 21655, the AOC submitted the proposed project to the Caltrans Division of Aeronautics for 
review.   Based on Caltrans’ evaluation of existing  conditions  and planned development,  the  Library  Site  and 
Railroad  Depot  Site  are  considered  to  provide  the  level  of  safety  suitable  for  a  3‐story  with  a  basement 
courthouse building, and Caltrans did not object to development at either site.   

4.8.1 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS 
This  analysis  considers  the  range  and nature of  foreseeable  effects  resulting  from  the proposed project  and 
identifies the primary ways that construction and/or operation of the new courthouse at either potential project 
site could potentially affect existing onsite and offsite  land uses, the physical environment, and/or the general 
public. Analysts reviewed the following land use and planning documents for relevance to the potential project 
sites and the surrounding area:  

 The City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; revised 2004 and 2011);  

 City of Ukiah ‐ City Code (updated 2011); 

 Ukiah Municipal Airport Master Plan (adopted July 1996; amended May 2011); 

 Mendocino County Airports Comprehensive Land Use Plan (adopted October 1993; revised 2010); 

 Land use plans for the proposed project; and 

 Other available literature, including documents published by City, County, State, and Federal agencies. 

The information obtained from these sources was reviewed and summarized to establish existing conditions and 
to  identify potential environmental effects, based on the standards of significance presented  in this section. In 
determining the level of significance, the analysis assumes that future development in the proposed project area 
would comply with relevant federal, state, and local ordinances and regulations. 

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 
Criteria  for  determining  the  significance  of  impacts  related  to  land  use  and  planning  were  based  on  the 
environmental  checklist  form  in Appendix G of  the State CEQA Guidelines. For  the purposes of  this draft EIR 
section,  land  use  and  planning  impacts  resulting  from  implementation  of  the  proposed  project  would  be 
considered significant if the project would:  

 Physically divide an established community; 

 Conflict with any applicable  land use plan, policy, or regulation of an agency with  jurisdiction over the 
project  (including, but not  limited  to  the general plan,  specific plan,  local  coastal program, or  zoning 
ordinance) adopted for the purpose of avoiding or mitigating an environmental effect; and/or 

 Conflict with any applicable habitat conservation plan or natural community conservation plan. 

Neither of the potential project sites is located within an area affected by a habitat conservation plan or natural 
community conservation plan, and therefore, no conflict with such a plan would occur with implementation of 
the proposed project. This issue was previously identified in the environmental checklist form in Appendix G of 
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the CEQA guidelines and addressed  in the  Initial Study prepared for the proposed project and attached to the 
NOP (Appendix A).  

Impact  
4.8‐1 

Physically Divide an Established Community. Construction of the proposed project on either 
the  Library  Site  or  the  Railroad  Depot  Site would  not  represent  development  that would 
create  a  barrier  between  or  conflict with  existing  offsite  uses.  Both  potential  project  sites 
presently support some form of development and are located within the urban core of the city 
which  is  intended  for  development  of  higher‐density  land  uses.  This would  be  a  less  than 
significant impact.  

 

Library Site and Railroad Depot Site 

Both potential project sites are  located within  the  immediate downtown area of Ukiah where  the majority of 
lands  are  presently  developed. Additionally,  both potential  sites  are  located  (or  partially  located) within  the 
city’s designated Downtown Revitalization District, Redevelopment Agency boundaries, and Downtown Ukiah 
Design District. As  stated above,  the existing Commercial  land use designation  that applies  to both potential 
sites is intended to allow for a variety of uses, including retail, service businesses, general commercial, shopping 
centers, shopping malls, public facilities, places of public assembly, parking lots, and residential uses. Therefore, 
the  proposed  courthouse  at  either  potential  project  site  would  not  represent  a  land  use  that  would  be 
inconsistent with  that  intended  for  the area, or  that might create a barrier between uses within  the existing 
neighborhood.  

The Library Site is surrounded on all sides by urban development. Land uses immediately north of the potential 
project site include a residential manufactured home community. The Railroad Depot Site is also surrounded by 
developed  lands.  Land  uses  south  of  the  potential  project  site  consist  of  a  residential manufactured  home 
community. As  the proposed courthouse would be constructed on  lands  that are currently developed and/or 
highly disturbed, the proposed use would not change the affected  lands from undisturbed, undeveloped  lands 
to a developed condition. Additionally, all development would occur within the boundaries of the selected site, 
and would not create a new division between any existing residential use and the surrounding neighborhoods.  

If  selected, development of  the  courthouse on  the proposed Library Site would  require  the  relocation of  the 
existing county library. Development of the proposed Railroad Depot Site would allow the existing onsite Depot 
to remain  in  its present state. The proposed project would result  in development of the selected site with the 
new Ukiah Courthouse. Similar  judicial  facilities  (e.g., existing Court, etc.) and other public and  civic uses are 
located within  the  surrounding  area,  and  therefore,  the  proposed  project would  not  represent  a  perceived 
division of or inconsistency with existing land uses. Additionally, the Railroad Depot Site is located within an area 
designated for civic‐type uses as  identified  in the city of Ukiah Downtown Master Plan; however, this Plan has 
not yet been officially adopted.  

The proposed project would not significantly divide or disrupt the arrangement of land uses in the surrounding 
area, nor would it displace any dwelling units or residents. In addition, the proposed use would not conflict with 
or disrupt the daily operations of surrounding commercial, residential, or public or governmental uses presently 
existing in the area. Therefore, the proposed project would not result in a division of an established community, 
and impacts would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.8‐1 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 
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Impact  
4.8‐2 

Conflict with Applicable Land Use Plans, Policies, or Regulations Adopted for the Purpose of 
Avoiding or Mitigating an Environmental Effect. Although the AOC is not subject to local land 
use law, the AOC will implement the proposed project with consideration for applicable plans, 
policies, and regulations that would apply to the Library Site and the Railroad Depot Site with 
regard to land use and airport operations intended to reduce potential environmental effects. 
This would be a less than significant impact. 

 

Library Site and Railroad Depot Site 

As previously stated, the AOC is not subject to local plans, policies, or regulations, and therefore, would not be 
required  to  conform  to  adopted design measures  for  the  city or  a designated district  (e.g. Ukiah Downtown 
Master Plan); however,  the AOC will continue  to work with  the  city of Ukiah  to ensure  that  the  final project 
design considers the existing physical and historic character of the community and does not conflict with other 
existing uses in the area. In accordance with rule 6.183 of the California Rules of Court, the AOC would apply the 
California Trial Court Facilities Standards (AOC 2006) for design and construction of the proposed court facilities. 
The California Trial Court Facilities Standards are utilized with professional care as defined in the Agreement for 
Services  between  the  AOC  and  consultants  retained  for  specific  projects,  and  are  used  in  conjunction with 
applicable code and proposed project requirements as the basis of design for new court facilities  in California. 
For each court building project, the AOC and the affected court establish an advisory group in accordance with 
California  Rules  of  Court,  rule  6.183(d);  the  advisory  group  assists  the AOC with  implementing  the  Facilities 
Standards for that specific building. The California Trial Court Facilities Standards include many design principles 
and objectives. The most applicable design principles  for  the aesthetics analysis are  identified  in Section 4.1, 
Aesthetics,  of  this  draft  EIR.  The  California  Trial  Court  Facilities  Standards  (2006)  document  is  included  as 
Appendix I. 

Additionally, both  the proposed  Library Site and  the Railroad Depot Site are  located within  two miles of  the 
Ukiah Municipal Airport. This  location places the sites within an area designated for the B2  Infill Compatibility 
Zone (Extended Approach‐Departure Zone), as identified in the Mendocino County Airport Comprehensive Land 
Use Plan. Structures within  this zone are  restricted  to a maximum of  three stories  in height. Additionally,  the 
proposed project would conform to applicable review procedures and height restrictions imposed by the FAA to 
further reduce potential public safety and hazards resulting from operation of the Airport.   

The  city’s General  Plan  identifies  a  number  of  goals  and  policies  aimed  at  reducing  the  potential  effects  of 
development on  the environment with  regard  to  the  conservation  through methods of building, energy use, 
emissions generated, and transportation patterns, among other areas. The proposed project would support such 
city goals, as design and construction of  the new courthouse would be  to LEED standards  intended  to ensure 
that  the  proposed  development  reflects  sustainable  development  patterns,  encourages  and  supports  a 
pedestrian‐oriented  and/or multi‐transit means  of  circulation,  and  reduces  overall  impacts  on  the  physical 
environment.  

The AOC concludes that the proposed project would not represent a conflict with any land use plans, policies, or 
regulations that may pertain to the Library Site or the Railroad Depot Site.  In accordance with California Public 
Utilities Code Section 21655, the AOC submitted the proposed project to the Caltrans Division of Aeronautics for 
review,  and  Caltrans’  had  no  objection  for  the  proposed  project  at  three‐stories  with  a  basement  being 
developed  at  either  site.    Additionally,  the  proposed  project would  be  consistent with  FAA  regulations  and 
established applicable policies and land use compatibility plans with regard to operation of the Ukiah Municipal 
Airport.  The  proposed  project would  not  conflict with  any  applicable  land  use  plans,  policies,  or  regulations 
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adopted  for  the  purpose  avoiding  or mitigating  an  environmental  effect,  and  impacts  would  be  less  than 
significant. 

Mitigation Measure 4.8‐2 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required. 
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4.9 NOISE 

This section includes a description of acoustic fundamentals and the existing noise environment, a summary of 
applicable  regulations, and analyses of potential  short‐ and  long‐term noise  impacts of  the proposed project. 
Mitigation  measures  are  presented  to  reduce  significant  noise  impacts.  This  section  addresses  sensitive 
receptors  that  could be  affected by  the  implementation of  the New Ukiah Courthouse  (proposed project) at 
either  the  Library  Site  (near  the existing  county public  library, bounded by E. Perkins  Street, N. Main  Street, 
Mason Street) or the Railroad Depot Site (bounded by E. Perkins Street, Leslie Street, Clay Street, and railroad 
tracks, located adjacent to 309 E. Perkins Street), and recommends mitigation measures to reduce or eliminate 
significant impacts. 

Comments were  received  in  response  to  the Notice of Preparation  (NOP)  review period  regarding  long‐term 
operational noise.  These comments are included in Appendix B. 

4.9.1 EXISTING SETTING 

ACOUSTIC FUNDAMENTALS 

Acoustics  is  the  scientific  study  that  evaluates  perception,  propagation,  absorption,  and  reflection  of  sound 
waves. Sound is a mechanical form of radiant energy, transmitted by a pressure wave through a solid, liquid, or 
gaseous medium.  Sound  that  is  loud,  disagreeable,  unexpected,  or  unwanted  is  generally  defined  as  noise. 
Common sources of environmental noise and noise levels are presented in Table 4.9‐1, Typical Noise Levels. 

Table 4.9‐1  Typical Noise Levels 

Common Outdoor Activities  Noise Level (dB)  Common Indoor Activities 

 110 Rock band 

Jet flyover at 1,000 feet  100  

Gas lawnmower at 3 feet  90  

Diesel truck moving at 50 mph at 50 feet  80 Food blender at 3 feet, Garbage disposal at 3 feet

Noisy urban area, Gas lawnmower at 100 feet 70 Vacuum cleaner at 10 feet, Normal speech at 3 feet

Commercial area, Heavy traffic at 300 feet  60  

Quiet urban daytime  50 Large business office, Dishwasher in next room

Quiet urban nighttime  40 Theater, Large conference room (background)

Quiet suburban nighttime  30 Library, Bedroom at night, Concert hall 
(background) 

Quiet rural nighttime  2 Broadcast/Recording Studio

 10  

Threshold of Human Hearing   0 Threshold of Human Hearing

Notes: dBA=A‐weighted decibels; mph=miles per hour 
Source: Caltrans, 2009 
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Sound Properties 

A  sound wave  is  initiated  in  a medium  by  a  vibrating  object  (e.g.,  vocal  chords,  the  string  of  a  guitar,  the 
diaphragm of a radio speaker). The wave consists of minute variations in pressure, oscillating above and below 
the ambient atmospheric pressure. The number of pressure variation cycles occurring per second is referred to 
as the frequency of the sound wave and is expressed in hertz. 

Directly measuring sound pressure fluctuations would require the use of a very large and cumbersome range of 
numbers.  To avoid this and have a more useable numbering system, the decibel (dB) scale was introduced.  A 
sound  level  expressed  in  decibels  is  the  logarithmic  ratio  of  two  like  pressure  quantities, with  one  pressure 
quantity  being  a  reference  sound  pressure.    For  sound  pressure  in  air  the  standard  reference  quantity  is 
generally considered to be 20 micropascals, which directly corresponds to the threshold of human hearing.  The 
use of the decibel is a convenient way to handle the million‐fold range of sound pressures to which the human 
ear  is sensitive.   A decibel  is  logarithmic;  it does not  follow normal algebraic methods and cannot be directly 
summed.  For example, a 65 dB source of sound, such as a truck, when joined by another 65 dB source results in 
a sound amplitude of 68 dB, not 130 dB  (i.e., doubling the source strength  increases the sound pressure by 3 
dB).   A sound  level  increase of 10 dB corresponds to 10 times the acoustical energy, and an  increase of 20 dB 
equates to a 100 fold increase in acoustical energy. 

The  loudness of sound perceived by the human ear depends primarily on the overall sound pressure  level and 
frequency content of the sound source. The human ear is not equally sensitive to loudness at all frequencies in 
the  audible  spectrum.  To  better  relate  overall  sound  levels  and  loudness  to  human  perception,  frequency‐
dependent weighting networks were developed. The standard weighting networks are identified as A through E. 
There is a strong correlation between the way humans perceive sound and A‐weighted sound levels (dBA). For 
this reason the dBA can be used to predict community response to noise from the environment, including noise 
from transportation and stationary sources. Sound levels expressed as dB in this section are A‐weighted sound 
levels, unless noted otherwise. 

Noise  can  be  generated  by  a  number  of  sources,  including  mobile  sources  (i.e.,  transportation)  such  as 
automobiles,  trucks, and airplanes and  stationary  sources  (i.e., nontransportation)  such as  construction  sites, 
machinery, and commercial and industrial operations. As acoustic energy spreads through the atmosphere from 
the  source  to  the  receiver,  noise  levels  attenuate  (i.e.,  decrease)  depending  on  ground  absorption 
characteristics,  atmospheric  conditions,  and  the  presence  of  physical  barriers. Noise  generated  from mobile 
sources generally attenuate at a rate of 4.5 dB per doubling of distance. Stationary noise sources spread with 
more spherical dispersion patterns that attenuate at a rate of 6 to 7.5 dB per doubling of distance. 

Atmospheric conditions such as wind speed, turbulence, temperature gradients, and humidity may additionally 
alter the propagation of noise and affect levels at a receiver. Furthermore, the presence of a large object (e.g., 
barrier,  topographic  features,  and  intervening  building  façades)  between  the  source  and  the  receptor  can 
provide  significant  attenuation  of  noise  levels  at  the  receiver.  The  amount  of  noise  level  reduction  (i.e., 
shielding)  provided  by  a  barrier  primarily  depends  on  the  size  of  the  barrier,  the  location  of  the  barrier  in 
relation  to  the  source  and  receivers,  and  the  frequency  spectra of  the noise. Natural  (e.g., berms, hills,  and 
dense vegetation) and human‐made features (e.g., buildings and walls) may be used as noise barriers. 

All buildings provide some exterior‐to‐interior noise reduction. A building constructed with a wood frame and a 
stucco or wood  sheathing exterior  typically provides a minimum exterior‐to‐interior noise  reduction of 25 dB 
with its windows closed, whereas a building constructed of a steel or concrete frame, a curtain wall or masonry 
exterior wall,  and  fixed  plate  glass windows  of  one‐quarter‐inch  thickness  typically  provides  an  exterior‐to‐
interior noise reduction of 30–40 dB with its windows closed. 
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Common Noise Descriptors 

The  intensity of environmental noise  fluctuates over  time, and  several different descriptors of  time‐averaged 
noise levels are used. The selection of a proper noise descriptor for a specific source depends on the spatial and 
temporal  distribution,  duration,  and  fluctuation  of  both  the  noise  source  and  the  environment.  The  noise 
descriptors most often in relation to the environment are defined below (Caltrans, 2009). 

 Equivalent Noise Level (Leq): The equivalent steady‐state noise level in a stated period of time that would 
contain the same acoustic energy as the time‐varying noise  level during the same period (i.e., average 
noise level). 

 Maximum Noise Level (Lmax): The highest instantaneous noise level during a specified time period. 

 Minimum Noise Level (Lmin): The lowest instantaneous noise level during a specified time period. 

 Day‐Night Noise  Level  (Ldn):  The  24‐hour  Leq with  a  10‐dB  penalty  applied  during  the  noise‐sensitive 
hours from 10 p.m. to 7 a.m., which are typically reserved for sleeping. 

 Community Noise Equivalent Level  (CNEL): Similar  to  the Ldn described above with an additional 5‐dB 
penalty applied during the noise‐sensitive hours from 7 p.m. to 10 p.m., which are typically reserved for 
relaxation, conversation, reading, and watching television.  

Community  noise  is  commonly  described  in  terms  of  the  ambient  noise  level, which  is  defined  as  the  all‐
encompassing noise level associated with a given noise environment. A common statistical tool to measure the 
ambient noise  level  is  the Leq descriptor  listed above, which corresponds  to a  steady‐state A‐weighted  sound 
level containing the same total energy as a time‐varying signal over a given time period (usually one hour). The 
Leq is the foundation of the composite noise descriptors such as Ldn and CNEL, as defined above, and shows very 
good correlation with community response to noise. 

Effects of Noise on Humans 

Excessive  and  chronic  exposure  to  elevated  noise  levels  can  result  in  auditory  and  non‐auditory  effects  on 
humans.  Auditory effects of noise on people are those related to temporary or permanent hearing loss caused 
by  loud noises.   Non‐auditory effects of exposure to elevated noise  levels are those related to behavioral and 
physiological effects.  The non‐auditory behavioral effects of noise on humans are associated primarily with the 
subjective effects of annoyance, nuisance, and dissatisfaction, which lead to interference with activities such as 
communications, sleep, and  learning.   The non‐auditory physiological health effects of noise on humans have 
been  the  subject of considerable  research attempting  to discover correlations between exposure  to elevated 
noise  levels and health problems, such as hypertension and cardiovascular disease.   The majority of  research 
indicates that noise‐related health  issues are predominantly the result of behavioral stressors and not a direct 
noise‐induced response.  The extent to which noise contributes to non‐auditory health effects remains a subject 
of considerable research, with no definitive conclusions. 

The degree to which noise results in annoyance and interference is highly subjective and may be influenced by 
several non‐acoustic factors.   The number and effect of these non‐acoustic environmental and physical factors 
vary  depending  on  individual  characteristics  of  the  noise  environment  such  as  sensitivity,  level  of  activity, 
location, time of day, and length of exposure.  One key aspect in the prediction of human response to new noise 
environments is the individual level of adaptation to an existing noise environment.  The greater the change in 
the noise levels that are attributed to a new noise source, relative to the environment an individual has become 
accustomed to, the less tolerable the new noise source will be perceived. 
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With respect to how humans perceive and react to changes in noise levels, a 1 dB increase is imperceptible, a 3 
dB  increase  is  barely  perceptible,  a  6  dB  increase  is  clearly  noticeable,  and  a  10  dB  increase  is  subjectively 
perceived as approximately twice as loud (Egan, 2007). These subjective reactions to changes in noise levels was 
developed on the basis of test subjects’ reactions to changes in the levels of steady‐state pure tones or broad‐
band noise and to changes in levels of a given noise source. It is probably most applicable to noise levels in the 
range of 50 to 70 dB, as this is the usual range of voice and interior noise levels. For these reasons, a noise level 
increase of 3 dB or more  is  typically considered  substantial  in  terms of  the degradation of  the existing noise 
environment. 

Negative effects of noise exposure  include physical damage  to  the human auditory  system,  interference, and 
disease.  Exposure to noise may result in physical damage to the auditory system, which may lead to gradual or 
traumatic hearing  loss.   Gradual hearing  loss  is caused by sustained exposure  to moderately high noise  levels 
over a period of time; traumatic hearing loss is caused by sudden exposure to extremely high noise levels over a 
short period.   Gradual and traumatic hearing  loss both may result  in permanent hearing damage.    In addition, 
noise  may  interfere  with  or  interrupt  sleep,  relaxation,  recreation,  and  communication.    Although  most 
interference may be classified as annoying, the inability to hear a warning signal may be considered dangerous.  
Noise may also be a  contributor  to diseases associated with  stress,  such as hypertension, anxiety, and heart 
disease.   The degree  to which noise contributes  to  such diseases depends on  the  frequency, bandwidth, and 
level of the noise, and the exposure time (California Department of Transportation (Caltrans), 2009). 

Vibration 

Vibration  is the periodic oscillation of a medium or object with respect to a given reference point.   Sources of 
vibration  include natural phenomena  (e.g., earthquakes, volcanic eruptions,  sea waves,  landslides) and  those 
introduced by human activity  (e.g., explosions, machinery,  traffic,  trains,  construction equipment).   Vibration 
sources may  also  be  continuous  (e.g.,  operating  factory machinery)  or  transient  in  nature  (e.g.  explosions).  
Vibration  levels  can  be  depicted  in  terms  of  amplitude  and  frequency,  relative  to  displacement,  velocity,  or 
acceleration. 

Vibration  amplitudes  are  commonly  expressed  in  peak  particle  velocity  (PPV)  or  root‐mean‐square  (RMS) 
vibration velocity.  PPV is defined as the maximum instantaneous positive or negative peak of a vibration signal.  
PPV is typically used in the monitoring of transient and impact vibration and has been found to correlate well to 
the stresses experienced by buildings (Federal Transit Administration (FTA), 2006; Caltrans, 2004).  PPV and RMS 
vibration velocity are normally described in inches per second (in/sec). 

Although  PPV  is  appropriate  for  evaluating  the  potential  for  building  damage,  it  is  not  always  suitable  for 
evaluating human response.  It takes some time for the human body to respond to vibration signals.  In a sense, 
the human body responds to average vibration amplitude.   The RMS of a signal  is the average of the squared 
amplitude of the signal, typically calculated over a 1‐second period.  As with airborne sound, the RMS velocity is 
often expressed in decibel notation as vibration decibels (VdB), which serves to compress the range of numbers 
required to describe vibration (FTA, 2006).  This is based on a reference value of microinch per second (μin/sec).   

The  typical  background  vibration‐velocity  level  in  residential  areas  is  approximately  50  VdB.    Groundborne 
vibration is normally perceptible to humans at approximately 65 VdB.  For most people, a vibration‐velocity level 
of 75 VdB  is  the  approximate dividing  line between barely perceptible  and distinctly perceptible  levels  (FTA, 
2006). 

Typical outdoor sources of perceptible groundborne vibration are construction equipment, steel‐wheeled trains, 
and traffic on rough roads.  If a roadway is smooth, the groundborne vibration is rarely perceptible.  The range 
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of  interest  is  from approximately 50 VdB, which  is the typical background vibration‐velocity  level, to 100 VdB, 
which  is the general threshold where minor damage can occur  in fragile buildings.   Construction activities can 
generate groundborne vibrations, which can pose a risk to nearby structures.   Constant or transient vibrations 
can weaken structures, crack facades, and disturb occupants (FTA, 2006). 

Construction  vibrations  can  be  transient,  random,  or  continuous.  Transient  construction  vibrations  are 
generated by blasting,  impact pile driving, and wrecking balls. Continuous vibrations result from vibratory pile 
drivers,  large pumps, and  compressors. Random  vibration  can  result  from  jackhammers, pavement breakers, 
and heavy construction equipment. Table 4.9‐2, Human Response to Different Levels of Groundborne Noise and 
Vibration, describes the general human response to different levels of groundborne vibration‐velocity levels. 

Table 4.9‐2  Human Response to Different Levels of Groundborne Noise and Vibration 

Vibration‐Velocity Level  Human Reaction 

65 VdB  Approximate threshold of perception.

75 VdB 
Approximate dividing line between barely perceptible and distinctly perceptible. Many 
people find that transportation‐related vibration at this level is unacceptable. 

85 VdB  Vibration acceptable only if there are an infrequent number of events per day.

Notes: VdB = vibration decibels referenced to 1 μ inch/second and based on the root mean square (RMS) velocity amplitude. 
Source: FTA, 2006 

 

EXISTING ENVIRONMENT 

Sensitive Land Uses 

Noise‐sensitive  land uses are generally considered to  include those uses where noise exposure could result  in 
health‐related  risks  to  individuals,  as  well  as  places  where  quiet  is  an  essential  element  of  their  intended 
purpose. Residential dwellings  are of primary  concern because of  the potential  for  increased  and prolonged 
exposure of individuals to both interior and exterior noise levels. Additional land uses such as medical facilities, 
parks,  schools,  historic  sites,  cemeteries,  and  recreation  areas  are  also  generally  considered  sensitive  to 
increases  in exterior noise  levels. Places of worship  and  transit  lodging,  and other places where  low  interior 
noise levels are essential are also considered noise‐sensitive. Those noted above are also considered vibration‐
sensitive  land  uses  in  addition  to  commercial  and  industrial  buildings where  vibration would  interfere with 
operations within the building, including levels that may be well below those associated with human annoyance. 
Existing noise‐ and vibration‐ sensitive land uses are discussed separately below for both potential project sites.   

LIBRARY SITE 

The  Library  Site  is  in  the  vicinity  of  dense  urban  uses  (e.g.,  office,  retail,  commercial,  and  residential  uses).  
Existing noise‐ and vibration‐sensitive  land uses  in  the proposed project vicinity primarily  include offsite  low‐
density residences approximately 375 feet to the north and the Ukiah Valley Medical Center approximately 700 
feet  to  the northeast of  the potential project  site1;  refer  to Figure 4.9‐1, Noise Sensitive Receptor  Locations. 
With respect to potentially vibration‐sensitive structures, according to the Ukiah Valley General Plan and Growth 
Management Program (General Plan) Figure V.3‐EE:  “Location of Historic buildings, landmarks, and resources in  

                                                            
1 Distances  are measured  from  the  exterior  site boundary only  and not  from  the project’s  construction/future building 
areas.   
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the  Planning  Area  and  City  of  Ukiah”,  the  Palace  Hotel  (located  at  272  North  State  Street)  is  located 
approximately 325 feet to the west and the Sun House (located at 431 S. Main Street) is located approximately 
915 feet south of the Library Site.2  The Library Site is not within an existing historic district or special study area.  

RAILROAD DEPOT SITE 

The Railroad Depot Site is also surrounded by dense urban uses (e.g., office, retail, commercial, and residential 
uses).   Existing noise‐ and vibration‐ sensitive  land uses  in the proposed project vicinity primarily  include  low‐
density residences approximately 25 feet to the south and approximately 60 feet to the east, the Ukiah Valley 
Medical Center approximately 400 feet to the north, and the Hudson‐Carpenter Park approximately 470 feet to 
the west  of  the  potential  project  site3  (refer  to  Figure  4.9‐1). With  respect  to  potentially  vibration‐sensitive 
structures, according  to  the city’s General Plan Figure V.3‐EE:   “Location of Historic buildings,  landmarks, and 
resources  in  the Planning Area  and City of Ukiah”,  the  Sun House  (located  at 431  S. Main  Street)  is  located 
approximately  375  feet  to  the  west  and  the  Palace  Hotel  (located  at  272  North  State  Street)  is  located 
approximately 1,050 to the northwest of the Railroad Depot Site.4 

4.9.2 REGULATORY SETTING 

Various private and public agencies have established noise guidelines and  standards  to protect  citizens  from 
potential hearing damage and other adverse physiological and social effects associated with noise. Applicable 
standards and guidelines are described below. 

FEDERAL  

The United States Environmental Protection Agency (EPA) Office of Noise Abatement and Control was originally 
established to coordinate federal noise control activities.  After its inception, the EPA Office of Noise Abatement 
and Control  issued the Federal Noise Control Act of 1972, establishing programs and guidelines to  identify and 
address  the  effects  of  noise  on  public  health, welfare,  and  the  environment.    In  1981,  EPA  administrators 
determined that subjective issues such as noise would be better addressed at more local levels of government.  
Consequently,  in 1982  responsibilities  for  regulating noise control policies were  transferred  to state and  local 
governments.  However, noise control guidelines and regulations contained in EPA rulings in prior years remain 
in place by designated federal agencies where relevant.   

STATE  

The  State  of  California  has  adopted  noise  standards  in  areas  of  regulation  not  preempted  by  the  federal 
government.  State  standards  regulate  noise  levels  of motor  vehicles,  sound  transmission  through  buildings, 
occupational noise control, and noise insulation.  

Title  24  of  the  California  Code  of  Regulations  (CCR),  also  known  as  the  California  Building  Standards  Code, 
establishes building standards applicable to all occupancies  throughout the state.   Title 24 provides acoustical 
regulations  for  both  exterior‐to‐interior  sound  insulation  as  well  as  sound  and  impact  isolation  between 
adjacent  spaces  of  various  occupied  units.    Title  24  regulations  state  that  interior  noise  levels  generated  by 

                                                            
2.   Distances are measured  from  the exterior site boundary only and not  from  the project’s construction/future building 
areas.   
3 Ibid. 
4 Ibid. 
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exterior noise sources shall not exceed 45 dB Ldn/CNEL, with windows closed, in any habitable room for general 
residential uses.   

Though not adopted by  law,  the State of California General Plan Guidelines 2003, published by  the California 
Governor’s Office of Planning and Research  (OPR), provides guidance  for  the  compatibility of projects within 
areas  of  specific  noise  exposure.  Table  4.9‐3,  Noise  Compatibility  Guidelines,  presents  acceptable  and 
unacceptable  community  noise  exposure  limits  for  various  land  use  categories.  The  guidelines  also  present 
adjustment  factors  that may be used  to arrive at noise acceptability  standards  that  reflect  the noise  control 
goals of the community, the particular community’s sensitivity to noise, and the community’s assessment of the 
relative importance of noise pollution. 

Table 4.9‐3  Noise Compatibility Guidelines 

Land Use Category 
Community Noise Exposure (Ldn or CNEL, dB) 

Normally 
Acceptable1 

Conditionally 
Acceptable2 

Normally 
Unacceptable3 

Clearly 
Unacceptable4 

Residential ‐ Single Family, Duplex, Mobile Home <60 60‐70 70‐75  75+

Residential ‐ Multiple Family  <65 65‐70 70‐75  75+

Transient Lodging, Motel, Hotel  <65 65‐70 70‐80  80+

School, Library, Church, Hospital, Nursing Home <65 65‐70 70‐80  80+

Auditorium, Concert Hall, Amphitheater  <70   70+

Sports Arenas ‐ Outdoor Spectator Sports  <75   75+

Playground, Neighborhood Park <70 70‐75  75+

Golf Courses, Stable, Water Recreation, Cemetery <75 75‐80  80+

Office Building, Business Commercial and Professional <70 70‐75 75+ 

Industrial, Manufacturing, Utilities, Agriculture  <75 75‐80 75+ 

Notes: CNEL = Community Noise Equivalent Level; dB = A‐weighted decibels; Ldn = day‐night average noise level 
1  Specified land use is satisfactory, based upon the assumption that any buildings involved are of normal conventional construction, 
without any special noise insulation requirements. 

2   New construction or development should be undertaken only after a detailed analysis of the noise reduction requirements is made and 
needed noise insulation features included in the design. Conventional construction, but with closed windows and fresh air supply 
systems or air conditioning will normally suffice. 

3   New construction or development should generally be discouraged. If new construction or development does proceed, a detailed 
analysis of the noise reduction requirements must be made and needed noise insulation features included in the design. 

4   New construction or development should generally not be undertaken. 
Source: State of California Governor’s Office of Planning and Research, 2003 

 

LOCAL  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

Applicable goals  from  the Noise Element of  the  city’s General Plan,  relative  to  the potential project  sites are 
listed  below;  the  Administrative  Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in 
determining whether  the proposed project’s  impacts are  significant, and utilizes  them  (as applicable)  for  the 
development of potential mitigation measures. 
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IV. Resource Elements 

IV.2 Noise 

2.02 Transportation Noise 

 Goal NZ‐1:  Stabilize or reduce transportation noise impacts on adjacent residential. 

 Policy NZ‐1.1:  Inventory noise contours for major traffic corridors, the railroad, and the airport. 

 Policy NZ‐1.2:  Residential zoned land shall be located as much as possible outside of the Discomfort 
Threshold Corridor (DTC) of existing transportation corridors. 

 Policy NZ‐1.3:  Use appropriate construction techniques to reduce interior noise exposure for residences 
built within a DTC. 

 Policy NZ‐1.4:  Encourage programs to reduce impacts from aircraft. 

 Policy NZ‐1.5:  Disclose potential airport noise impacts on property transactions in the airport area. 

 Policy NZ‐1.6:  Incorporate sound reducing measures in new construction around the airport. 

2.03 Stationary source noise  

 Policy NZ‐2.3:  Land use designations shall follow State of California noise and land use compatibility 
guidelines. 

 Policy NZ‐2.4:  Protect existing residential areas from future noise impacts. 

2.04 Community noise Levels 

 Goal NZ‐3:  Respect individuals’ rights to avoid exposure to excessive or unwanted noise. 

 Policy NZ‐3.1:  Enforce existing noise regulations. 

V. Infrastructure Elements  

V.1. Airport  
1.03 General Plan goals, policies, and implementing programs  

 Policy AE‐4.1:  Develop a Noise Control program. 

In regard to general aviation noise, the city’s General Plan states: 
 

"General aviation aircraft ordinarily do not pose a noise problem outside the perimeter of the 
airport boundary. Their noise levels are comparable to large trucks, and are less noisy than some 
leaf blowers. Noise levels typically are 90‐100 decibels or below at 100 feet from the plane ...." 
(Noise Element page 16). 

 
In  regard  to corporate  jets and  the California Department of Forestry  (Cal Fire) air  tankers,  the city’s General 
Plan states: 
 

"Corporate jets are also noisy and use the airport throughout the year. It should be noted that 
newer planes, especially  jets,  are both more efficient  and  less noisy  than older models, with 
reductions in noise of about 15‐20 decibels, a significant decrease (FAA 1990). As CDF (Cal Fire) 
replaces  its  fire  fighting aircraft,  citizens  can expect  the newer equipment  to be quieter. The 
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same holds true for the corporate  jets. On balance, the annoyance for noise  is outweighed by 
the usefulness of the aircraft involved and their importance to the community." (Noise Element 
page 16). 

 
Noise contour maps contained in the Ukiah Municipal Airport Master Plan projected that on a busy airport day 
in the year 2015, noise  impacts would not affect either of the potential project sites.    In fact, the busy airport 
day the 60 dB CNEL level is located approximately 3,600 feet south of the Railroad Depot Site and approximately 
4,500  feet  south  of  the  Library  Site.    Therefore,  airplane  noise would  not  be  a  significant  impact  at  either 
potential project site. 
 

City of Ukiah ‐ City Code  

Division 7 (Police Regulations), Chapter 1 (Crimes Against Public Peace and Order), Article 6 (Noise Regulation) of 
the Ukiah City Code contains the following applicable articles. 

Article 6. Noise Regulation  

6048:  Ambient Base Noise Level:  

Where the ambient noise  level  is  less than designated  in this Section the respective noise  level  in this Section 
shall govern. 

Sound Level A, decibels 
Zone    Time 
R1 & R2   10p.m. to 7a.m.   40 decibels 
R1 & R2   7p.m. to 10p.m.   45 decibels 
R1 & R2   7a.m. to 7p.m.    50 decibels 
R3    10p.m. to 7a.m.   45 decibels 
R3    7a.m. to 10p.m.   50 decibels 
Commercial  10p.m. to 7a.m.   60 decibels 
Commercial  7a.m. to 10p.m.   65 decibels 
Industrial  Anytime    70 decibels 
 

6053:  Machinery, Equipment, Fans and Air Conditioning:  

It shall be unlawful for any person to operate any machinery, equipment, pump, fan, air conditions apparatus, or 
similar mechanical device  in any manner  so as  to  create any noise which would  cause  the noise  level at  the 
property line of any property to exceed the ambient base noise level by more than five (5) decibels between the 
7:00p.m. and 7:00a.m. 
 

6054:  Construction of Buildings and Projects:  

It  shall  be  unlawful  for  any  person within  a  residential  zone,  or within  a  radius  of  five  hundred  feet  (500’) 
therefrom, to operate equipment or perform any outside construction or repair work on buildings, structures or 
projects  or  to  operate  any  pile  driver,  power  shovel,  pneumatic  hammer,  derrick,  power  hoist  or  any  other 
construction  type device  (between the hours of 7:00p.m.   of one day and 7:00a.m. of the next day)  in such a 
manner that a reasonable person of normal sensitiveness residing in the area is caused discomfort or annoyance 
unless beforehand a permit has been duly obtained from the Director of Public Works.   
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6057:  Regulations:  

The  commercial  and  noncommercial  use  of  sound  amplifying  equipment  shall  be  subject  to  the  following 
regulations: 
 

A.  The only sounds permitted shall be either music or human speech, or both. 
B. The operation of  sound amplifying equipment  for  commercial purposes  shall only occur between  the 

hours  of  eight  o’clock  (8:00)a.m.  and  six  o’clock  (6:00)  p.m.  each  day  except  on  Sundays  and  legal 
holidays.   The operation of sound amplifying equipment  for noncommercial purposes shall only occur 
between the hours of eight o’clock (8:00) a.m. and ten o’clock (10:00) p.m. 

C. Sound  level emanating  from sound amplifying equipment shall not exceed  fifteen  (15) decibels above 
the ambient base noise level.  Nor shall it be audible at any distance in excess of two hundred feet (200’) 
from the amplifying equipment. 

D. Notwithstanding the provisions of subsection C of this section, sound amplifying equipment shall not be 
operated within two hundred feet (200’) of churches, schools, hospitals. 

E. In any event, the volume of sound shall be so controlled that it will not be unreasonably loud, raucous, 
jarring,  disturbing  or  a  nuisance  to  reasonable  persons  of  normal  sensitiveness  within  the  area  of 
audibility. 

 

Ukiah Municipal Airport Master Plan Report 

The  Ukiah Municipal  Airport Master  Plan  (Master  Plan)  Report,  adopted  July  3,  1996,  is  a  comprehensive 
examination of  the current status, anticipated  future use, and proposed  future course of development of  the 
Ukiah Municipal Airport.    The Master  Plan’s background  and  inventory data,  airport  role  and  activity  issues, 
runway and taxiway system design issues, building area development issues, and findings and recommendations 
are addressed within the Master Plan.  The report also includes an analysis of off‐airport land use planning and 
environmental  issues and an overview of the Airport’s current and projected financial condition, as well as an 
assessment of the Airport’s ability to fund the capital improvement projects. 

Mendocino County Airport Comprehensive Land Use Plan 

The Mendocino County Airport Comprehensive  Land Use Plan  (ALUP), adopted October 21, 1993 and  revised 
June 6, 1996, sets forth the criteria and policies which the Mendocino County Airport Land Use Commission will 
use in assessing the compatibility between the public‐use airports in Mendocino County and proposed land use 
development in the areas surrounding them.  The emphasis of the Plan is on review of local general and specific 
plans, zoning ordinances, and other land use documents covering broad geographic areas.   

DETERMINATION OF A SIGNIFICANT INCREASE IN NOISE LEVELS 

The California Environmental Quality Act (CEQA) guidelines define a significant impact of a project if it “increases 
substantially the ambient noise levels for adjoining areas.”   

Table  4.9‐4,  Significance  of Change  in Cumulative Noise  Exposure,  is based upon  recommendations made  in 
August 1992 by the Federal Interagency Committee on Noise (FICON) to provide guidance in the assessment of 
changes  in  ambient  noise  levels  resulting  from  aircraft  operations.    The  recommendations  are  based  upon 
studies that relate aircraft noise levels to the percentage of persons highly annoyed by the noise.  Although the 
FICON recommendations were specifically developed to assess aircraft noise impacts, it has been asserted that 
they are applicable to all sources of noise described  in terms of cumulative noise exposure metrics such as the 
Ldn. 
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Table 4.9‐4  Significance of Changes in Cumulative Noise Exposure 

Ambient Noise Level Without Project, Ldn  Increase Required for Significant Impact

<60 dBA  +5.0 dB or more 

60‐65 dBA  +3.0 dB or more 

>65 dBA  +1.5 dB or more 

Source:  FICON, 1992 
 
Based on Table 4.9‐4, an  increase  in  the  traffic noise  level of 1.5 dB or more would be  significant where  the 
ambient noise level exceeds 65 dB Ldn.  The rationale for the Table 4.9‐5 criteria is that, as ambient noise levels 
increase, a smaller increase in noise resulting from a project is sufficient to cause significant annoyance. 

VIBRATION CRITERIA 

CEQA  states  that  the  potential  for  any  excessive  groundborne  noise  and  vibration  levels must  be  analyzed; 
however,  it  does  not  define  the  term  “excessive”  vibration. Numerous  public  and  private  organizations  and 
governing  bodies  have  provided  guidelines  to  assist  in  the  analysis  of  groundborne  noise  and  vibration; 
however,  the  federal,  state,  and  local  governments  have  yet  to  establish  specific  groundborne  noise  and 
vibration requirements. The following publications of the FTA and Caltrans are two of the seminal works for the 
analysis of groundborne noise and vibration relating to transportation and construction‐induced vibration.  

With respect to structural damage, Caltrans recommends that a level of 0.2 in/sec PPV not be exceeded for the 
protection of normal residential buildings, and that 0.1 in/sec PPV not be exceeded for the protection of old or 
historically significant structures (Caltrans, 2004).  

To address the human response to groundborne vibration, FTA has guidelines for maximum‐acceptable vibration 
criteria  for different  types of  land uses. These  guidelines  recommend 65 VdB  referenced  to 1 microinch per 
second (μin/sec) and based on the root mean square (RMS) velocity amplitude for land uses where low ambient 
vibration  is essential  for  interior operations  (e.g., hospitals, high‐tech manufacturing,  laboratory  facilities); 80 
VdB for residential uses and buildings where people normally sleep; and 83 VdB for institutional land uses with 
primarily daytime operations (e.g., schools, churches, clinics, offices) (FTA, 2006). 

4.9.3 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS  

To assess potential short‐term (construction‐related) noise and vibration  impacts, sensitive receptors and their 
relative exposure were  identified. Proposed project‐generated construction source noise and vibration    levels 
were determined based on methodologies, reference emission    levels, and usage  factors from FTA’s Guide on 
Transit Noise and Vibration  Impact Assessment methodology  (FTA, 2006) and FHWA’s Roadway Construction 
Noise  Model  User’s  Guide  (FHWA,  2006).  Reference  levels  are  noise  and  vibration  emissions  for  specific 
equipment or activity  types  that are well documented and  the usage  thereof common practice  in  the  field of 
acoustics.   

To assess potential long‐term (operation‐related) noise impacts due to proposed project‐generated increases in 
traffic  the FHWA Highway Traffic Noise Prediction Model  (FHWA, RD‐77‐108) was used.   The model  is based 
upon the Calveno reference noise factors for automobiles, medium trucks, and heavy trucks, with consideration 
given  to  vehicle  volume,  speed,  roadway  configuration,  distance  to  the  receiver,  and  the  acoustical 
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characteristics of the site.   The FHWA model was developed to predict hourly Leq values for free‐flowing traffic 
conditions.   

Please note that the modeling conducted does not account for any natural or human‐made shielding (e.g., the 
presence  of  vegetation,  berms,  walls,  or  buildings)  and;  consequently,  represents  worst‐case  noise  levels.  
However, based on field observations, there  is a direct  line‐of‐sight from the proposed project to many of the 
surrounding land uses. 

With  respect  to  non‐transportation  noise  sources  (e.g.,  stationary)  associated  with  proposed  project 
implementation, the assessment of long‐term (operational‐related) impacts was based on reconnaissance data, 
existing  documentation,  reference  noise  emission  levels,  and  standard  attenuation  rates  and  modeling 
techniques. As stated above, reference  levels are noise emissions for specific equipment or activity types that 
are well documented and the usage thereof common practice in the field of acoustics.   

To  evaluate  relative  significance,  noise  and  vibration  impacts  were  determined  based  on  comparisons  to 
applicable regulations and guidance provided by federal, state, and local agencies.  

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 

In accordance with CEQA Guidelines Appendix G, the city’s General Plan, and the Ukiah City Code, noise impacts 
are considered significant if implementation of the proposed project under consideration would result in any of 
the following: 

 Exposure of persons to or generation of noise levels in excess of standards established in the local 
general plan or noise ordinance, or applicable standards of other agencies;  

 Exposure of persons to or generation of excessive groundborne vibration or groundborne noise levels; 

 A  substantial permanent  increase  in  ambient noise  levels  in  the project  vicinity  above  levels existing 
without the project);  

 A substantial temporary or periodic increase in ambient noise levels in the project vicinity above levels 
existing without the project;  

 For a project located within an airport land use plan or, where such a plan has not been adopted, within 
two miles of a public airport or public use airport, would the project expose people residing or working 
in the project area to excessive noise levels; and/or 

 For a project within the vicinity of an active private airstrip, where the project would expose people 
residing or working in the project area to excessive noise levels. 

ISSUES NOT DISCUSSED FURTHER 

As  indicted  in the  Initial Study attached to the Notice of Preparation,  included as Appendix A of this draft EIR, 
neither potential project site  is  located within  the vicinity  (i.e., 2 miles) of a private airport/airstrip. Thus,  the 
proposed project would not result in noise impacts related to the exposure of people residing or working in the 
project area to excessive aircraft‐related noise  levels from a private airport/airstrip. This  issue  is not discussed 
further in the EIR.  

PROJECT IMPACTS AND MITIGATION 

The proposed project includes two potential development sites: the Library site and the Railroad Depot Site.  For 
more  details  on  the  differences  between  each  site,  refer  to  Chapter  3,  Project  Description.    Impacts  and 
mitigation measures are identified below for each site, as applicable and appropriate. 
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Impact  
4.9‐1 

Long‐Term  Exposure  of  Existing  Sensitive  Receptors  to  Project‐Generated  Operational‐
Related Increases in Stationary Source Noise Levels.  

Library Site.  Operation of the proposed project would not result in increased noise levels from 
stationary‐sources that exceed the applicable standards at nearby offsite sensitive receptors at 
the Library Site. Therefore,  long‐term onsite operation‐related stationary‐source noise would 
not  result  in  the  exposure  of  persons  offsite  to  or  generation  of  noise  levels  in  excess  of 
applicable standards, or create a substantial permanent increase in ambient noise levels in the 
project vicinity without the proposed project. This impact is considered less than significant. 

Railroad Depot Site.   Operation of the proposed project could result  in  increased noise  levels 
from  stationary‐sources  that  exceed  the  applicable  standards  at  nearby  offsite  sensitive 
receptors at the Railroad Depot Site. Therefore, long‐term onsite operation‐related stationary‐
source noise could result in the exposure of persons offsite to or generation of noise levels in 
excess of applicable  standards, or  create a  substantial permanent  increase  in ambient noise 
levels in the project vicinity without the proposed project. This impact is considered potentially 
significant.   

Library Site 

Implementation of the proposed project would  include onsite stationary noise sources, consisting primarily of 
heating, ventilation, and air conditional (HVAC) system(s) (e.g., electrical motors, pumps, air compressors, and 
fans). Without proper noise control or enclosure, such equipment could result in noise levels of more than 100 
dBA at three feet from the source depending on the exact type and size (EPA 1971).  Specifically, pumps could 
result in noise levels of more than 90 dBA at three feet, which would result in noise levels of approximately 42 to 
48 dBA5 at the nearest sensitive uses (residences located approximately 375 feet north of the Library Site) which 
does not exceed the Ukiah City Code daytime noise standards of 50 dBA for residential uses.   Stationary noise 
sources would not operate during nighttime hours.   Onsite noise‐generating  stationary equipment would be 
placed  as  far practicable  from  sensitive  receptors  and enclosed  and/or placed on  the  roof  top, which would 
substantially reduce noise levels at the nearest sensitive uses further below acceptable levels.  Therefore, long‐
term onsite operation‐related stationary‐source noise would not result in the exposure of persons offsite to or 
generation  of  noise  levels  in  excess  of  applicable  standards,  or  create  a  substantial  permanent  increase  in 
ambient noise  levels  in  the project vicinity without  the proposed project. This  impact  is considered  less  than 
significant. 

Mitigation Measure 4.9‐1a – Library Site 

No mitigation is required. 

Railroad Depot Site 

As mentioned above,  implementation of  the proposed project would  include onsite  stationary noise  sources, 
primarily HVAC  system(s). Without  proper  noise  control  or  enclosure,  such  equipment  could  result  in  noise 
levels of more than 100 dBA at three feet from the source depending on the exact type and size (EPA, 1971).  
Specifically, pumps could result  in noise  levels of more than 90 dBA at three feet, which would result  in noise 
levels  of  approximately  72  dBA6  at  the  residential  uses  located  approximately  25  feet  to  the  south,  and 

                                                            
5 Based upon the assumption of 6 dBA attenuation with each doubling of distance.  
6 Ibid. 
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approximately 60 to 66 dBA7 at the residential uses  located approximately 60  feet to the east of the Railroad 
Depot Site8 which exceed the Ukiah City Code daytime noise standards of 50 dBA for residential uses.  It is noted 
that these are conservative distances as they are measured from the exterior proposed project boundary only 
and not  from  the  future  locations of  individual buildings within  the  interior of  the project site.   Onsite noise‐
generating  stationary  equipment would  be  placed  as  far  practicable  from  sensitive  receptors  and  enclosed 
and/or  placed  on  the  roof  top, which would  substantially  reduce  noise  levels  at  the  nearest  sensitive  uses 
further below acceptable  levels.   Further, noise  levels  from mechanical equipment would be reduced  through 
the  implementation  of  Mitigation  Measure  4.9‐1a  requiring  the  orientation  of  equipment  away  from  any 
sensitive  receptors, proper  selection of equipment,  and  the  installation of  equipment with proper  acoustical 
shielding  (muffling).   However,  at  this  time  no  specific  design  information  is  available  regarding mechanical 
equipment for the proposed project.  Therefore, this impact is considered potentially significant. 

Mitigation Measure 4.9‐1b – Railroad Depot Site  

〉 Mechanical  equipment  shall  be  placed  as  far  as  feasible  from  sensitive  receptors.    Additionally,  the 
following  shall  be  considered  prior  to  HVAC  installation:  proper  selection  and  sizing  of  equipment, 
installation of equipment with proper acoustical shielding, and/or  incorporating  the use of parapets  into 
the building design. 

 

Significance after Mitigation 
 
Implementation of Mitigation Measure 4.9‐1a would help to reduce the potential for an adverse reaction to on‐
site stationary noise sources.  Therefore, this impact is considered less than significant after implementation of 
mitigation measures. 
 

Impact  
4.9‐2 

Exposure of Existing Sensitive Receptors  to Excessive Groundborne Vibration  from Project‐
Related Activities.  

Library Site.  Construction‐ and operational‐related proposed project activities would not result 
in vibration levels at the nearest sensitive land uses that exceed Caltrans’s recommended level 
of 0.2 in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for normal buildings, 0.1 
in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for old or historically significant 
buildings, or FTA’s maximum acceptable  level of 80 VdB with respect to human response for 
residential  uses  (i.e.,  annoyance).  Thus,  implementation  of  the  proposed  project would  not 
result  in  the  exposure  of  existing  offsite  sensitive  receptors  to  excessive  groundborne 
vibration or noise levels. Therefore, this impact is considered less than significant. 

Railroad Depot Site.   Construction‐ and operational‐related project activities would not result 
in vibration levels at the nearest sensitive land uses that exceed Caltrans’s recommended level 
of 0.2 in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for normal buildings, 0.1 
in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for old or historically significant 
buildings, or FTA’s maximum acceptable  level of 80 VdB with respect to human response for 
residential uses (i.e., annoyance). Thus, implementation of the proposed project could result in 
the  exposure  of  existing  offsite  sensitive  receptors  to  excessive  groundborne  vibration  or 
noise levels. Therefore, this impact is considered less than significant. 

                                                            
7 Based upon the assumption of 6 dBA attenuation with each doubling of distance.  
8 Distances are measured from the exterior site boundary only and not from the project’s construction /future building areas.   
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Library Site 

Construction of  the proposed project may  result  in varying degrees of  temporary groundborne vibration and 
noise, depending on  the  specific construction equipment used and activities  involved. Groundborne vibration 
and noise levels associated with various types of construction equipment and activities are summarized in Table 
4.9‐5,  Representative  Groundborne  Vibration  and  Noise  Levels  for  Construction  Equipment.  Based  on  the 
information provided  in the project description and on the types of construction activities associated with the 
proposed project (e.g., demolition, site preparation, excavation, building erection) it is expected that maximum 
groundborne vibration and noise levels would be associated with the use of large dozers and drilling. As stated 
in the project description (i.e., environmental protection measure) that construction activities are not  likely to 
use impact or sonic pile driving methods [ 

Table 4.9‐5  Representative Groundborne Vibration and Noise Levels for  
Construction Equipment 

Equipment  PPV at 25 feet (in/sec)1  Approximate Lv (VdB) at 25 feet2 

Large Dozer  0.089 87 

Caisson Drilling  0.089 87 

Trucks  0.076 86 

Rock Breaker  0.059 83 

Jackhammer  0.035 79 

Small Dozer  0.003 58 
1  Where PPV is the peak particle velocity. 
2  Where Lv is the root mean square velocity expressed in vibration decibels (VdB), assuming a crest factor of 4. 
Source: FTA, 2006. 

According to FTA, levels associated with the use of a large dozer (or drilling) are 0.089 in/sec PPV and 87 VdB at 
25  feet. Based on  FTA’s  recommended procedure  for  applying  a propagation  adjustment  to  these  reference 
levels,  construction‐related  proposed  project  activities  would  not  result  in  vibration  levels  at  the  nearest 
sensitive  land uses  (i.e.,  low‐density  residences  located approximately 375  feet north)  that exceed Caltrans’s 
recommended level of 0.2 in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for normal buildings, 
0.1 in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for old or historically significant buildings, or 
FTA’s  maximum  acceptable  level  of  80  VdB  with  respect  to  human  response  for  residential  uses  (i.e., 
annoyance).    It  is noted that there are no old or historically significant buildings within 325 feet of the Library 
Site and that maximum groundborne vibration and noise levels from operational‐related activities (e.g., buses or 
trucks) would be less than those discussed above for construction‐related activities. Thus, implementation of the 
proposed  project  would  not  result  in  the  exposure  of  existing  offsite  sensitive  receptors  to  excessive 
groundborne vibration levels. Therefore, this impact is considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.9‐2a – Library Site 

No mitigation is required. 

Railroad Depot Site 

As mentioned above, it is expected that maximum groundborne vibration and noise levels would be associated 
with  the use of  large dozers and drilling. According  to FTA,  levels associated with  the use of a  large dozer  (or 
drilling) are 0.089  in/sec PPV and 87 VdB at 25  feet. Based on FTA’s  recommended procedure  for applying a 
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propagation  adjustment  to  these  reference  levels,  construction‐related  proposed  project  activities  are  not 
expected to result in levels at the nearest sensitive land uses (residential uses located approximately 25 feet to 
the  south  and  approximately  60  feet  to  the  east  of  the  Railroad  Depot  Site)  that  exceed  Caltrans’s 
recommended level of 0.2 in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for normal buildings, 
0.1 in/sec PPV with respect to the prevention of structural damage for old or historically significant buildings, or 
FTA’s  maximum  acceptable  level  of  80  VdB  with  respect  to  human  response  for  residential  uses  (i.e., 
annoyance).   Although residential uses  located approximately 25 feet to the south could experience  increased 
vibration  levels,  these  instances would  be  intermittent  and  short‐term.    Additionally,  it  is  noted  that  these 
distances  are  conservative  as  they  are measured  from  the exterior proposed project boundary only  and not 
from individual construction areas within the interior of the project site.  Construction would occur throughout 
the  proposed  project  site  and would  not  be  concentrated  or  confined  in  any  area  directly  adjacent  to  the 
nearest sensitive land uses.  It is noted that there are no old or historically significant buildings within 375 feet of 
this potential site and that maximum groundborne vibration and noise levels from operational‐related activities 
(e.g.,  buses  or  trucks)  would  be  less  than  those  discussed  above  for  construction‐related  activities.  Thus, 
implementation of the proposed project would not result in the exposure of existing offsite sensitive receptors 
to excessive groundborne vibration levels. Therefore, this impact is considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.9‐2b – Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 

Impact  
4.9‐3 

Long‐Term  Exposure  of  Existing  Sensitive  Receptors  to  Project‐Generated  Operational‐
Related Increases in Traffic Source Noise Levels.  

Implementation of the proposed project at either potential project site would not  result  in a 
substantial  permanent  increase  in  ambient  noise  levels  in  the  project  vicinity  above  levels 
existing without the project with regard to the long‐term exposure of existing offsite sensitive 
receptors  to  project‐generated  operational‐related  increases  in  traffic  source  noise  levels. 
Therefore, this impact is considered less than significant.  

Library Site 

Project  implementation  would  result  in  an  increase  in  ADT  volumes  on  affected  roadway  segments  and, 
consequently, an increase in traffic source noise levels. To assess this impact, traffic noise levels associated with 
the proposed project under Existing No Project and Existing Plus Project conditions were predicted for affected 
roadway segments. Thus, Table 4.9‐6, Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Existing No Project and 
Existing  Plus  Project  Conditions,  summarizes  the modeled  traffic  noise  levels  at  100  feet  from  the  roadway 
centerlines under  Existing No Project  and  Existing  Plus Project  conditions  along with  the overall net  change. 
Table 4.9‐7, Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Cumulative Without Project  (Year 2030 Without 
Project) and Cumulative Plus Project (Year 2030 With Project) Conditions, summarizes the modeled traffic noise 
levels at 100 feet from the roadway centerlines under Cumulative Without Project (Year 2030 Without Project) 
and  Cumulative  Plus  Project  (Year  2030  With  Project)  conditions  along  with  the  overall  net  change.    As 
previously discussed when the resultant noise  level exceeds City standards, an  increase of 5 dBA or greater  in 
noise  levels occurring  from project‐related activities would be significant when  the “No Project” noise  level  is 
below 60 dBA CNEL.   An  increase of 3 dBA or greater  in noise  levels occurring  from project‐related activities 
would be significant when the “No Project” noise level is between 60 to 65 dBA CNEL.  Finally, an increase of 1.5 
dBA or greater would be significant if the “No Project” noise levels are above 65 dBA CNEL. 
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According  to Table 4.9‐6, under  the Existing No Project  scenario, noise  levels at a distance of 100  feet  from 
centerline would range from 43.8 dBA to 63.1 dBA.   Under the Existing Plus Project scenario, noise  levels at a 
distance of 100 feet from centerline would also range from 47.0 dBA to 63.1 dBA.  The highest noise levels for 
both  scenarios  would  occur  along  State  Street,  north  of  Norton  Street.    The  lowest  noise  levels  for  both 
scenarios would occur along Smith Street, between N. Main Street and Mason Street.  As indicated in Table 4.9‐
6, the maximum noise increase is 3.2 dBA.  Thus, per the significance criteria mentioned above, implementation 
of the proposed project at the Library Site would not result in a substantial permanent increase in ambient noise 
levels  in the project vicinity above  levels existing without the project with regard to the  long‐term exposure of 
existing  offsite  sensitive  receptors  to  project‐generated  operational‐related  increases  in  traffic  source  noise 
levels. Therefore, this impact is considered less than significant.  

Table 4.9‐6  Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Existing No Project  
and Existing Plus Project Conditions 

Roadway 
Segment 

Between  CNEL dBA at 100 feet from Roadway Centerline  Difference in dBA 
@ 100 Feet from 

Roadway From  To 
Existing  

(No Project) Conditions 
Existing  

(Plus Project) Conditions 

Library Site 

E. Perkins Street  State Street  N. Main Street 58.8 58.8  0

E. Perkins Street  N. Main Street  Mason Street 60.9 60.9  0

E. Perkins Street  Mason Street  Hospital Drive 61.1 61.1  0

E. Perkins Street  Hospital Drive  Leslie Street 61.7 61.7  0

E. Perkins Street  Leslie Street  Orchard Avenue 61.7 61.7  0

E. Perkins Street  Orchard Avenue  US 101 SB Ramps 62.7 62.7  0

E. Perkins Street 
US 101 SB 
Ramps 

US 101 NB 
Ramps 

61.7  61.7  0 

State Street  Clay Street  Church Street 61.4 61.4  0

State Street  Church Street  E. Perkins Street 61.9 61.9  0

State Street  E. Perkins Street  Standley Street 61.4 61.4  0

State Street  Standley Street  Norton Street 61.2 61.2  0

State Street 
North of Norton 

Street 
‐‐  63.1  63.1  0 

S. Main Street  Clay Street  E. Perkins Street 56.4 56.4  0

N. Main Street  E. Perkins Street  Standley Street 54.6 54.7  0.1

N. Main Street  Standley Street  Smith Street 52.7 52.6  ‐0.1

N. Main Street  Smith Street  Norton Street 51.7 51.7  0

Mason Street  E. Perkins Street  Standley Street 49.4 49.5  0.1

Mason Street  Standley Street  Smith Street 49.4 49.9  0.5

Mason Street  Smith Street  Norton Street 49.2 49.7  0.5

Hospital Drive 
North of E. 

Perkins Street 
‐‐  53.3  53.3  0 

Leslie Street  E. Perkins Street  Peach Street 52.6 52.6  0

Leslie Street  South of Peach  ‐‐  52.6 52.6  0
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Table 4.9‐6  Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Existing No Project  
and Existing Plus Project Conditions 

Roadway 
Segment 

Between  CNEL dBA at 100 feet from Roadway Centerline  Difference in dBA 
@ 100 Feet from 

Roadway From  To 
Existing  

(No Project) Conditions 
Existing  

(Plus Project) Conditions 

Street 

Smith Street  N. Main Street  Mason Street  43.8  47.0  3.2 

Railroad Depot Site 

E. Perkins Street  State Street  N. Main Street 58.8 58.8  0

E. Perkins Street  N. Main Street  Mason Street 60.9 60.9  0

E. Perkins Street  Mason Street  Hospital Drive 61.1 61.1  0

E. Perkins Street  Hospital Drive  Leslie Street 61.7 61.9  0.2

E. Perkins Street  Leslie Street  Orchard Avenue 61.7 61.9  0.2

E. Perkins Street  Orchard Avenue  US 101 SB Ramps 62.7 62.9  0.2

E. Perkins Street 
US 101 SB 
Ramps 

US 101 NB 
Ramps 

61.7  61.8  0.1 

State Street  Clay Street  Church Street 61.4 61.5  0.1

State Street  Church Street  E. Perkins Street 61.9 61.9  0

State Street  E. Perkins Street  Standley Street 61.4 61.5  0.1

State Street  Standley Street  Norton Street 61.2 61.2  0

State Street 
North of Norton 

Street 
‐‐  63.1  63.1  0 

S. Main Street  Clay Street  E. Perkins Street 56.4 56.4  0

N. Main Street  E. Perkins Street  Standley Street 54.6 54.6  0

N. Main Street  Standley Street  Smith Street 52.7 52.7  0

N. Main Street  Smith Street  Norton Street 51.7 51.7  0

Mason Street  E. Perkins Street  Standley Street 49.4 49.4  0

Mason Street  Standley Street  Smith Street 49.4 49.4  0

Mason Street  Smith Street  Norton Street 49.2 49.2  0

Hospital Drive 
North of E. 

Perkins Street 
‐‐  53.3  53.3  0 

Leslie Street  E. Perkins Street  Peach Street 52.6 53.7  1.1

Leslie Street 
South of Peach 

Street 
‐‐  52.6  52.6  0 

Smith Street  N. Main Street  Mason Street 43.8 43.8  0

Standley Street  N. Main Street  Mason Street 43.6 43.6  0

Notes:  ADT = Average Daily Trips; CNEL = Community Noise Equivalent Level; dBA = A‐weighted decibels;  
The net change may not be the exact difference between no project and plus project conditions due to rounding. 
Refer to Appendix H for detailed modeling input data and output results. 
Source:  RBF Consulting, New Ukiah Courthouse Traffic Impact Analysis, June 29, 2011. 
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According  to Table 4.9‐7, under  the Cumulative Without Project  (Year 2030 Without Project)  scenario, noise 
levels at a distance of 100 feet from centerline would range from 45.0 dBA to 63.4 dBA.  Under the Cumulative 
Plus Project (Year 2030 With Project) scenario, noise levels at a distance of 100 feet from centerline would range 
from 48.0 dBA to 63.5 dBA.   The highest noise  level for the Cumulative Without Project scenario would occur 
along State Street north of Norton Street.  The highest noise level for the Cumulative Plus Project scenario would 
occur along E. Perkins Street, between Orchard Avenue and the U.S. 101 Southbound Ramps.  The lowest noise 
levels  for  both  scenarios  would  occur  along  Smith  Street,  between  N. Main  Street  and Mason  Street.    As 
indicated  in Table 4.9‐7, the maximum noise  increase  is 3.0 dBA.   Thus, per the significance criteria mentioned 
above, implementation of the proposed project at the Library Site would not result in a substantial permanent 
increase  in ambient noise  levels  in the project vicinity above  levels existing without the project with regard to 
the long‐term exposure of existing offsite sensitive receptors to project‐generated operational‐related increases 
in traffic source noise levels. Therefore, this impact is considered less than significant.  

Table 4.9‐7  Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Cumulative Without Project (Year 
2030 Without Project) and Cumulative Plus Project (Year 2030 With Project) Conditions 

Roadway 
Segment 

Between  CNEL dBA at 100 feet from Roadway Centerline 
Difference in dBA 
@ 100 Feet from 

Roadway From  To 
Cumulative  

(Year 2030 Without Project) 
Conditions 

Cumulative 
(Year 2030 With Project) 

Conditions 

Library Site 

E. Perkins Street  State Street  N. Main Street 59.4 59.5  0.1

E. Perkins Street 
N. Main 
Street 

Mason Street  61.2  61.2  0 

E. Perkins Street  Mason Street  Hospital Drive 61.3 61.4  0.1

E. Perkins Street  Hospital Drive  Leslie Street 62.0 62.2  0.2

E. Perkins Street  Leslie Street  Orchard Avenue 62.0 62.2  0.2

E. Perkins Street 
Orchard 
Avenue 

US 101 SB 
Ramps 

63.3  63.5  0.2 

E. Perkins Street 
US 101 SB 
Ramps 

US 101 NB 
Ramps 

62.3  62.4  0.1 

State Street  Clay Street Church Street 61.7 61.8  0.1

State Street  Church Street  E. Perkins Street 62.2 62.2  0

State Street 
E. Perkins 
Street 

Standley Street  61.9  61.9  0 

State Street 
Standley 
Street 

Norton Street  61.6  61.6  0 

State Street 
North of 

Norton Street 
‐‐  63.4  63.4  0 

S. Main Street  Clay Street E. Perkins Street 56.9 56.9  0

N. Main Street 
E. Perkins 
Street 

Standley Street  54.9  54.9  0 

N. Main Street 
Standley 
Street 

Smith Street  52.9  53.4  0.5 

N. Main Street  Smith Street  Norton Street 51.8 52.9  0
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Table 4.9‐7  Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Cumulative Without Project (Year 
2030 Without Project) and Cumulative Plus Project (Year 2030 With Project) Conditions 

Roadway 
Segment 

Between  CNEL dBA at 100 feet from Roadway Centerline 
Difference in dBA 
@ 100 Feet from 

Roadway From  To 
Cumulative  

(Year 2030 Without Project) 
Conditions 

Cumulative 
(Year 2030 With Project) 

Conditions 

Mason Street 
E. Perkins 
Street 

Standley Street  49.8  49.9  0.1 

Mason Street 
Standley 
Street 

Smith Street  49.8  50.3  0.5 

Mason Street  Smith Street  Norton Street 49.4 50.2  0.8

Hospital Drive 
North of E. 

Perkins Street 
‐‐  54.3     

Leslie Street 
E. Perkins 
Street 

Peach Street  51.6  53.0  1.4 

Leslie Street 
South of 

Peach Street 
‐‐  51.6  51.6  0 

Smith Street 
N. Main 
Street 

Mason Street  45.0  48.0  3.0 

Railroad Depot Site 

E. Perkins Street  State Street  N. Main Street 59.4 59.5  0.1

E. Perkins Street 
N. Main 
Street 

Mason Street  61.2  61.2  0 

E. Perkins Street  Mason Street  Hospital Drive 61.3 61.4  0.1

E. Perkins Street  Hospital Drive  Leslie Street 62.0 62.2  0.2

E. Perkins Street  Leslie Street  Orchard Avenue 62.0 62.2  0.2

E. Perkins Street 
Orchard 
Avenue 

US 101 SB 
Ramps 

63.3  63.5  0.2 

E. Perkins Street 
US 101 SB 
Ramps 

US 101 NB 
Ramps 

62.3  62.4  0.1 

State Street  Clay Street Church Street 61.7 61.7  0

State Street  Church Street  E. Perkins Street 62.2 62.2  0

State Street 
E. Perkins 
Street 

Standley Street  61.9  61.9  0 

State Street 
Standley 
Street 

Norton Street  61.6  61.6  0 

State Street 
North of 

Norton Street 
‐‐  63.4  63.4  0 

S. Main Street  Clay Street E. Perkins Street 56.9 56.9  0

N. Main Street 
E. Perkins 
Street 

Standley Street  54.9  54.9  0 

N. Main Street 
Standley 
Street 

Smith Street  52.9  52.9  0 
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Table 4.9‐7  Summary of Modeled Traffic Noise Levels under Cumulative Without Project (Year 
2030 Without Project) and Cumulative Plus Project (Year 2030 With Project) Conditions 

Roadway 
Segment 

Between  CNEL dBA at 100 feet from Roadway Centerline 
Difference in dBA 
@ 100 Feet from 

Roadway From  To 
Cumulative  

(Year 2030 Without Project) 
Conditions 

Cumulative 
(Year 2030 With Project) 

Conditions 

N. Main Street  Smith Street  Norton Street 51.8 51.8  0

Mason Street 
E. Perkins 
Street 

Standley Street  49.8  49.8  0 

Mason Street 
Standley 
Street 

Smith Street  49.8  49.8  0 

Mason Street  Smith Street  Norton Street 49.4 49.4  0

Hospital Drive 
North of E. 

Perkins Street 
‐‐  54.3  54.3  0 

Leslie Street 
E. Perkins 
Street 

Peach Street  51.6  52.0  0.4 

Leslie Street 
South of 

Peach Street 
‐‐  51.6  51.6  0 

Smith Street 
N. Main 
Street 

Mason Street  45.0  45.0  0 

Standley Street 
N. Main 
Street 

Mason Street  44.6  44.6  0 

Notes:  ADT = Average Daily Trips; CNEL = Community Noise Equivalent Level; dBA = A‐weighted decibels;  
The net change may not be the exact difference between no project and plus project conditions due to rounding. 
Refer to Appendix H for detailed modeling input data and output results. 
Source:  RBF Consulting, New Ukiah Courthouse Traffic Impact Analysis, June 29, 2011. 

 

Railroad Depot Site 

As mentioned above, proposed project implementation would result in an increase in ADT volumes on affected 
roadway  segments and,  consequently, an  increase  in  traffic  source noise  levels. To assess  this  impact,  traffic 
noise levels associated with the proposed project under Existing No Project and Existing Plus Project conditions 
were predicted for affected roadway segments. Thus, Table 4.9‐6 summarizes the modeled traffic noise levels at 
100 feet from the roadway centerlines under Existing No Project and Existing Plus Project conditions along with 
the overall net change. Table 4.9‐7 summarizes the modeled traffic noise  levels at 100 feet from the roadway 
centerlines under Cumulative Without Project  (Year 2030 Without Project) and Cumulative Plus Project  (Year 
2030 With Project) conditions along with  the overall net change.   As previously discussed when  the  resultant 
noise level exceeds City standards, an increase of 5 dBA or greater in noise levels occurring from project‐related 
activities would be significant when the “No Project” noise level is below 60 dBA CNEL.  An increase of 3 dBA or 
greater in noise levels occurring from project‐related activities would be significant when the “No Project” noise 
level  is between 60 to 65 dBA CNEL.   Finally, an  increase of 1.5 dBA or greater would be significant  if the “No 
Project” noise levels are above 65 dBA CNEL. 

According  to Table 4.9‐6, under  the Existing No Project  scenario, noise  levels at a distance of 100  feet  from 
centerline would range from 43.6 dBA to 63.1 dBA.   Under the Existing Plus Project scenario, noise  levels at a 
distance of 100 feet from centerline would also range from 43.6 dBA to 63.1 dBA.  The highest noise levels for 
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both  scenarios  would  occur  along  State  Street,  north  of  Norton  Street.    The  lowest  noise  levels  for  both 
scenarios would occur along Standley Street, between N. Main Street and Mason Street.   As  indicated  in Table 
4.9‐6,  the  maximum  noise  increase  is  0.2  dBA.    Thus,  per  the  significance  criteria  mentioned  above, 
implementation of the proposed project at the Railroad Depot Site would not result in a substantial permanent 
increase  in ambient noise  levels  in the project vicinity above  levels existing without the project with regard to 
the long‐term exposure of existing offsite sensitive receptors to project‐generated operational‐related increases 
in traffic source noise levels. Therefore, this impact is considered less than significant.  

According  to Table 4.9‐7, under  the Cumulative Without Project  (Year 2030 Without Project)  scenario, noise 
levels at a distance of 100 feet from centerline would range from 44.6 dBA to 63.4 dBA.  Under the Cumulative 
Plus Project (Year 2030 With Project) scenario, noise levels at a distance of 100 feet from centerline would also 
range from 44.6 dBA to 63.4 dBA.   The highest noise  levels for both scenarios would occur along State Street, 
north of Norton Street.  The lowest noise levels for both scenarios would occur along Standley Street, between 
N. Main Street and Mason Street.  As indicated in Table 4.9‐7, the maximum noise increase is 0.4 dBA.  Thus, per 
the significance criteria mentioned above,  implementation of  the proposed project at  the Railroad Depot Site 
would not result in a substantial permanent increase in ambient noise levels in the project vicinity above levels 
existing without  the  project with  regard  to  the  long‐term  exposure  of  existing  offsite  sensitive  receptors  to 
project‐generated  operational‐related  increases  in  traffic  source  noise  levels.  Therefore,  this  impact  is 
considered less than significant.  

Mitigation Measure 4.9‐3 – Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 

Impact  
4.9‐4 

Short‐Term  Exposure  of  Existing  Sensitive  Receptors  to  Project‐Generated  Increases  in 
Construction Source Noise Levels.  

Library Site.   Proposed project‐generated  increases  in construction source noise  levels would 
not exceed the applicable standards at nearby offsite sensitive receptors with regards to either 
of the potential project sites. Thus, project‐generated construction source noise  levels would 
not  result  in the exposure of noise‐sensitive  receptors to a substantial temporary  increase  in 
ambient noise levels. Therefore, this impact is considered less than significant.   
 
Railroad Depot Site.  Proposed project‐generated increases in construction source noise levels 
could  exceed  the  applicable  standards  at  nearby offsite  sensitive  receptors with  regards  to 
either of  the potential project sites. Thus, project‐generated construction source noise  levels 
could result in the exposure of noise‐sensitive receptors to a substantial temporary increase in 
ambient noise levels. Therefore, this impact is considered potentially significant.   
 

Library Site 

Construction  activities  are  generally  short  in  duration,  resulting  in  periodic  increases  in  the  ambient  noise 
environment.   Construction of  the proposed project would begin  in 2014, and would be  completed  in 2016.  
Building occupancy,  including the consolidation of court facilities and operations, would be completed by mid‐ 
to late‐ 2016.   
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Construction noise  levels  in  the vicinity of  the proposed project would  fluctuate depending on  the particular 
type, number, and duration of usage for the varying equipment. The effects of construction noise largely depend 
on  the  type  of  construction  activities  occurring on  any  given day, noise  levels  generated by  those  activities, 
distances  to noise  sensitive  receptors, and  the existing ambient noise environment  in  the  receptor’s  vicinity. 
Construction generally occurs in several stages, each phase requiring a specific complement of equipment with 
varying  equipment  type,  quantity,  and  intensity.  These  variations  in  the  operational  characteristics  of  the 
equipment  change  the  effect  they  have  on  the  noise  environment  of  the  proposed  project  site  and  in  the 
surrounding community for the duration of the construction process. 

To assess noise levels associated with the various equipment types and operations, construction equipment can 
be considered to operate in mobile or stationary mode. Mobile equipment sources move around a construction 
site performing tasks in a recurring manner (e.g., loaders, graders, dozers). Stationary equipment operates in a 
given  location  for  an  extended  period  of  time  to  perform  continuous  or  periodic  operations.  Operational 
characteristics  of  heavy  construction  equipment  are  additionally  typified  by  short  periods  of  full‐power 
operation followed by extended periods of operation at lower power, idling, or powered‐off conditions.  

Additionally when construction‐related noise  levels are being evaluated, activities  that occur during  the more 
noise‐sensitive evening and nighttime hours are of increased concern. As exterior ambient noise levels typically 
decrease during  the  late evening and nighttime hours as  traffic  volumes and  commercial activities decrease, 
construction activities performed during these more noise‐sensitive periods of the day can result  in  increased 
annoyance  and  potential  sleep  disruption  for occupants  of  nearby  residential  uses.   However,  the  proposed 
project would not require construction activities during evening or nighttime hours.  

The site preparation phase typically generates the most substantial noise levels because of the onsite equipment 
associated with demolition, grading, compacting, and excavation are  the noisiest. Site preparation equipment 
and  activities  include  backhoes,  bulldozers,  loaders,  and  excavation  equipment  (e.g.,  graders  and  scrapers). 
Erection of large structural elements and mechanical systems could require the use of a crane for placement and 
assembly  tasks,  which  may  also  generate  noise  levels.  Based  on  the  information  provided  in  the  project 
description  and  on  the  types  of  construction  activities  associated  with  the  proposed  project  (e.g.,  site 
preparation, excavation, building erection)  it  is expected that maximum noise  levels would be associated with 
the use of large dozers, graders, and loaders/backhoes.  

Noise  emission  levels  from  these  types of  construction  equipment  are  shown  in  Table  4.9‐8, Noise Emission 
Levels from Construction Equipment, below.  

Table 4.9‐8  Noise Emission Levels from Construction Equipment 

Equipment Type  Typical Noise Level (dBA) @ 50 feet 

Air Compressor  78 

Asphalt Paver  77 

Backhoe  78 

Compactor  83 

Concrete Breaker  82 

Concrete Pump  81 

Concrete Saw  90 

Crane, Mobile  81 

Dozer  82 

Front‐end Loader  79 
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Table 4.9‐8  Noise Emission Levels from Construction Equipment 

Equipment Type  Typical Noise Level (dBA) @ 50 feet 

Generator  81 

Grader  85 

Hoe Ram Extension  90 

Jack Hammer  89 

Pneumatic Tools  85 

Rock Drill  81 

Scraper  84 

Trucks  74–81 

Water Pump  81 

Notes:  Assumes  all  equipment  is  fitted  with  a  properly  maintained  and  operational  noise  control  device,  per  manufacturer 
specifications. Noise levels listed are manufacture‐specified noise levels for each piece of heavy construction equipment. 
Source: FTA, 2006 

Based on the information provided in Table 4.9‐8 and accounting for typical usage factors of individual pieces of 
equipment and activity  types along with  typical attenuation  rates, onsite construction‐related activities could 
result  in hourly average noise  levels of approximately 85 dB  Leq at 50  feet at  the  sensitive  receptors  located 
closest  to  the  potential  project  sites.   However,  the  nearest  sensitive  receptors,  low‐density  residences,  are 
located approximately 375 feet north of the Library Site.  Construction activities would be limited to the hours of 
7:00  a.m.  and 7:00 p.m. on weekdays.    If  construction  activities occur on  Saturdays,  it would  commence no 
earlier  than 9:00 a.m. and  cease no  later  than 6:00 p.m.   Project‐generated  increases  in  construction  source 
noise levels would not exceed the applicable standards at nearby offsite sensitive receptors with regards to the 
Library  Site.  Thus,  project‐generated  construction  noise  levels  would  not  result  in  the  exposure  of  noise‐
sensitive  receptors  to  a  substantial  temporary  increase  in  ambient  noise  levels.  Therefore,  this  impact  is 
considered less than significant. 

Mitigation Measure 4.9‐4a – Library Site 

No mitigation is required. 

Railroad Depot Site 

As mentioned above, based on the information provided in Table 4.9‐8 and accounting for typical usage factors 
of  individual pieces of equipment and activity  types along with  typical attenuation  rates, onsite construction‐
related activities could result in hourly average noise levels of approximately 85 dB Leq at 50 feet at the sensitive 
receptors  located  closest  to  the potential project  sites  (i.e.,  low‐density  residences  located approximately 25 
feet  to  the  south  and  approximately  60  feet  to  the  east of Railroad Depot  Site).    It  is noted  that  these  are 
conservative distances as  they are measured  from  the exterior proposed project boundary only and not  from 
individual construction areas within the  interior of the project site.   Construction would occur throughout the 
proposed project site and would not be concentrated or confined to any area directly adjacent to the nearest 
sensitive  land uses.   Therefore,  construction noise would be  acoustically dispersed  throughout  the proposed 
project site and not concentrated  in one area near adjacent sensitive uses.   Additionally, due to the relatively 
flat nature of the proposed project site, excavation would be minimal.  Construction activities would be limited 
to  the hours of 7:00  a.m.  and 7:00 p.m. on weekdays.    If  construction  activities occur on  Saturdays,  it  shall 
commence no earlier than 9:00 a.m. and cease no later than 6:00 p.m.  Furthermore, Mitigation Measure 4.9‐4a 
would  require  best  management  practices  to  reduce  noise  from  engine  exhausts  and  provide  for  Noise 



Noise   

October 2011  Administrative Office of the Courts 
4.9‐26  New Ukiah Courthouse Draft EIR 

Disturbance  Coordinator  whom  would  be  required  to  immediately  address  any  noise  complaints  received.  
Project‐generated  increases  in construction  source noise  levels would not exceed  the applicable  standards at 
nearby offsite sensitive receptors with regards to either of the potential project sites. Thus, project‐generated 
construction source noise  levels would not result  in  the exposure of noise‐sensitive receptors  to a substantial 
temporary increase in ambient noise levels. Therefore, this impact is considered potentially significant. 

Mitigation Measure 4.9‐4b – Railroad Depot Site 

〉 Prior to commencement of construction, the AOC shall ensure that the proposed project complies with the 
following: 

• Construction contracts specify that all construction equipment, fixed or mobile, shall be equipped with 
properly operating and maintained mufflers and other state required noise attenuation devices. 

• Install  sound barriers around  the perimeter of  the proposed project  site when engaging  in activities 
that will produce noise exposure exceeding the ambient daytime noise threshold of 50 dBA for adjacent 
residential uses. 

• When  feasible, construction operations will use electric construction power  in  lieu of diesel‐powered 
generators  to  provide  adequate  power  for man/material  hoisting,  crane,  and  general  construction 
operations. 

• Property owners and occupants located within 250 feet of the proposed project boundary shall be sent 
a notice, at least 15 days prior to commencement of construction, regarding the construction schedule 
of  the  proposed  project.    A  sign,  legible  at  a  distance  of  50  feet  shall  be  posted  at  the  proposed 
project’s  construction  site.    The  sign  shall  provide  a  contact  name  and  a  telephone  number where 
interested parties can inquire about the construction process and register complaints. 

• The AOC shall provide a qualified “Noise Disturbance Coordinator.”  The Disturbance Coordinator shall 
be responsible for responding to any  local complaints about construction noise.   When a complaint is 
received, the Disturbance Coordinator shall determine the cause of the noise complaint (e.g., starting 
too early, bad muffler, etc.) and shall  implement  reasonable measures  to  resolve  the complaint.   All 
signs posted at the construction site shall include the contact name and the telephone number for the 
Disturbance Coordinator. 

• Construction haul routes shall be designed to avoid noise sensitive uses (e.g., residences, convalescent 
homes, etc.). 

• During  construction,  stationary  construction  equipment  shall  be  placed  such  that  emitted  noise  is 
directed away from sensitive noise receivers. 

• Construction equipment staging areas shall be located away from adjacent sensitive receptors. 

Significance after Mitigation 
 
Implementation of  these mitigation measures would help  to  reduce  the potential  for an adverse  reaction  to 
construction  related  noise  sources.    Therefore,  this  impact  is  considered  less  than  significant  after 
implementation of mitigation measures. 
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4.10 TRAFFIC AND CIRCULATION 

This section summarizes the results of the Traffic Impact Analysis prepared by RBF Consulting for the New Ukiah 
Courthouse  (proposed project). This analysis examines  the  traffic  impacts expected  to  result  from  the  traffic 
generated by the proposed project to existing and baseline roadway conditions. This analysis also evaluates the 
proposed project’s  impacts on  transit, bicycle  and pedestrian  facilities, on emergency  vehicle  access,  and on 
roadway hazards. Mitigation measures are identified as appropriate.  

4.10.1 EXISTING SETTING  

STUDY AREA 

Based on  the  trip generation and distribution of  the proposed project,  the  following nine existing and  future 
intersections  in the vicinity of both potential project sites have been selected for analysis during the a.m. peak 
hour.  Courthouse  traffic  does  not  follow  the  typical  traffic  patterns  of  commercial  development.    For 
courthouses,  traffic  peaks  in  the morning with  staff,  lawyers,  jurists  and  judges  arriving  during  peak  hours.  
However, the schedule of court activities is such that traffic dissipates throughout the day as trial schedules vary 
and  morning  hearings  conclude.  A  courthouse  typically  generates  the  highest  number  of  trips  during  the 
weekday morning peak hour; therefore, only the weekday a.m. peak hour was evaluated.  All intersections are 
study intersections for both potential project sites. 

Library Site and Railroad Depot Site 

1. US‐101 Northbound Ramps/Perkins Street 
2. US‐101 Southbound Ramps/Perkins Street 
3. Orchard Street/Perkins Street 
4. Hospital Drive/Perkins Street 
5. Mason Street/Perkins Street 

 

 
 

6. Main Street/Perkins Street 
7. State Street/Perkins Street 
8. State Street/Standley Street 
9. Leslie Street/Perkins Street 

 

Figure  4.10‐1,  Existing  Study  Intersection  Configuration,  identifies  the  locations  of  the  study  intersections 
considered  for  both  potential  project  sites.  Existing  peak  hour  traffic  volumes,  traffic  control,  and  lane 
configurations are provided.  

The following roadway segments were selected for analysis at both potential project sites: 
 

Library Site  

1. Standley  Street:  between Main  Street  and 
Mason Street 

2. Smith  Street:  between  Main  Street  and 
Mason Street 

3. Main Street: north of Smith Street 
4. Mason Street: north of Smith Street 

Railroad Depot Site 

1. Clay Street: east of Main Street 
2. Leslie Street: north of Peach Street 

 
 

 

Note: Due to the spacing of  intersections and the traffic controls (signals and stop signs), detailed  intersection 
analyses are more reflective of operations on Perkins Street rather than the planning level capacity analysis that 
was applied to the other local roadways.   
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ROADWAY NETWORK 

The characteristics of the roadway system in the vicinity of both potential project sites are described below: 

 US 101 is a north‐south state highway that traverses through the city of Ukiah. US 101 continues north 
towards the state of Oregon and south towards San Francisco. In the immediate vicinity of the potential 
project sites, US 101 is a four‐lane freeway. The interchange at Perkins Street provides direct access to 
both site location alternatives. 

 Perkins Street is an east‐west arterial street that provides direct access to both potential project sites. 
Four  travel  lanes  are  provided  on  Perkins  Street  between  State  Street  and Orchard  Street,  and  this 
roadway is posted for 30 miles per hour (mph). 

 State Street is an arterial roadway, located west of both potential projects, that runs parallel to US 101 
and provides north‐south access within city limits. Near the potential Library Site, State Street contains 
four travel lanes. The posted speed limited on State Street is 30 mph. 

 Main Street is a two‐lane collector street that borders the western frontage of the Library Site location. 
The posted speed limited on Main Street is 25 mph. 

 Mason Street is a two‐lane  local road that fronts the eastern border of Library Site. The posted speed 
limited on Main Street is 25 mph. 

 Standley Street and Smith Street are two streets that extend westward from Mason Street through the 
Library Site to the eastern city limit. 

 Hospital Drive is a two‐lane, north‐south roadway that intersects Perkins Street to the east and provides 
access to the Ukiah Valley Medical Center. The Railroad Depot Site location is located on the south side 
of Perkins Street with primary vehicle access assumed to be provided via a new south leg to the Hospital 
Drive/Perkins Street intersection. 

 Clay Street is a collector street that runs from the western city limit and currently terminates just west 
of  the  rail  tracks. The  city’s General Plan  identified  the extension of Clay Street  through  the Railroad 
Depot Site to connect to Peach Street. A discussion of site access for the Railroad Depot Site assuming 
secondary access via Clay Street is presented below. 

EXISTING CONDITIONS PEAK HOUR TRAFFIC VOLUMES 

Weekday a.m. peak‐hour traffic counts for most of the study intersections were obtained from the city of Ukiah 
Citywide Circulation Study prepared in December 2006 and the Traffic Impact Study for the Proposed Walgreens 
Drugstore prepared in February 2005. These counts were collected in Fall 2003 and Fall 2004. 

New a.m. peak‐hour counts were conducted at the Mason Street/Perkins Street intersection to supplement this 
information. New counts were also conducted at the US‐101 ramp intersections and compared to the Fall 2003 
traffic volumes  to determine  if  the  traffic volumes  in  the area have substantially  increased or decreased. The 
comparison  indicated that the new 2011 counts at  the US 101 ramp  intersections are approximately 13 to 20 
percent  lower than the 2003 counts. Thus, to be conservative, the older 2003 and 2004 volumes were utilized 
for this study except at the Mason Street/Perkins Street intersection where historical data was not available. The 
use of the higher volumes represents a worse‐case analysis (RBF Consulting, 2011).  
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EXISTING CONDITIONS PEAK HOUR LEVEL OF SERVICE 

Tables 4.10‐1, Existing A.M. Peak Hour Intersection Operations, summarizes existing conditions a.m. peak‐hour 
LOS  for  the  study  intersections associated with both potential project  sites. Detailed  LOS analysis  sheets are 
contained in the Traffic Impact Analysis, provided in Appendix H. 

Table 4.10‐1  Existing A.M. Peak Hour Intersection Operations 

Intersection  Control 
Delay (seconds)1 

(Overall and Side Street) 
LOS2 

(Overall and Side Street) 

US‐101 Northbound Ramps / Perkins 
Street 

Side Street Stop (Caltrans) 51.6 (>100)  F (F) 

US‐101 Southbound Ramps / Perkins 
Street 

Side‐Street Stop (Caltrans) 11.9 (39.2)  B (E) 

Orchard Street/Perkins Street  Signal 21.1 C
Hospital Drive/Perkins Street  Signal 6.3 A
Mason Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 0.6 (13.5) A (B)
Main Street/Perkins Street  All‐Way Stop 12.1 B
State Street/Perkins Street  Signal 24.6 C
State Street/Standley Street  Signal 27.6 C
Leslie Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 2.7 (23.2) A (C)
1Delay and LOS  is based on HCM 2000 Methodology.   For signals,  the average control delay and LOS  is reported.   For side‐street stop 
controlled intersections, overall delay is presented with worst movement/approach in parenthesis. 
2Level of Service.  Intersections exceeding LOS standard are highlighted in bold. For side‐street stop controlled intersections, overall delay 
is presented with worst movement/approach in parenthesis. 
Source: RBF Consulting, 2011 
 

Table 4.10‐2, Intersection Level of Service Definitions, provides the definitions for LOS at intersections, based on 
the Highway Capacity Manual, Transportation Research Board, 2000. 

Table 4.10‐2  Intersection Level of Service Definitions 

Level of Service 
Average Control Delay (seconds/vehicle) 

Signalized  Unsignalized 

A  0 – 10.0 0 – 10.0 
B  10.1 – 20.0 10.1 – 15.0
C  20.1 – 35.0 15.1 – 25.0
D  35.1 – 55.0 25.1 – 35.0
E  55.1 – 80.0 35.1 – 50.0
F  > 80.0 > 50.0 

 

The existing roadway system can be characterized as operating efficiently, with the exception of the US‐101 on‐ 
and  off‐ramp  intersections  with  Perkins  Street. Motorists  typically  incur modest  delays,  do  not  experience 
substantial  vehicle  queues,  and  benefit  from  the  coordinated  traffic  signal  system  along  primary  commute 
corridors. The side‐street approach at both US‐101 ramp  intersections operate at an unacceptable  level during 
the a.m. peak‐hour. The remaining study  intersections currently operate at LOS C or better, an acceptable LOS 
under city of Ukiah standards.   
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EXISTING CONDITIONS ROADWAY SEGMENTS 

Tables 4.10‐3, Library Site Existing A.M. Peak Hour Roadway Segments, and 4.10‐4, Railroad Depot Site Existing 
A.M. Peak Hour Roadway Segments, summarize existing conditions a.m. peak hour volumes  in relation  to  the 
LOS  C  capacity  of  each  roadways  segment  for  the  study  roadway  segments  associated with  both  potential 
project sites.  Existing traffic volumes were obtained from new roadway counts or factored from new a.m. peak‐
hour  intersection  traffic  counts.   All  roadways  segments  for both potential project  sites operate  at  LOS C or 
better. 

Table 4.10‐3  Library Site Existing A.M. Peak Hour Roadway Segments 

Intersection 
Existing Volume (vehicles 

per day) 
LOS C Capacity (vehicles 

per day)1 

Standley Street: between Main Street and Mason Street 290 8,700
Smith Street: between Main Street and Mason Street 300 8,700
Main Street: North of Smith Street  1,900 8,700
Mason Street: North of Smith Street  1,050 8,700

1Level of Service.  LOS C capacity as defined in Ukiah General Plan.  
Source:  RBF Consulting, 2011 
 

Table 4.10‐4  Railroad Depot Site Existing A.M. Peak Hour Roadway Segments 

Intersection 
Existing Volume (vehicles 

per day) 
LOS C Capacity (vehicles 

per day1 

Clay Street: East of Main Street  370 8,700
Leslie Street: North of Peach Street  2,260 8,700

1Level of Service.  LOS C capacity as defined in Ukiah General Plan.  
Source:  RBF Consulting, 2011 
 

Table  4.10‐5,  Roadway  Segment  Level  of  Service  Definitions,  provides  the  definition  of  LOS  for  roadway 
segments, as defined in the city’s General Plan Circulation Element. 

Table 4.10‐5  Roadway Segment Level of Service Definitions 

LOS 
Two‐Lane Streets 

Average Daily Trips (ADT) 
Four‐Lane Streets/Highways 

ADT 
A  ≤ 2,700 ≤ 18,300 
B  2,701‐5,500 18,301‐21,000 
C  5,501‐8,700 21,001‐24,000 
D  8,701‐12,100 24,001‐27,000 
E  12,101‐15,000 27,001‐30,000 
F  ≥ 15,001 ≥ 30,001 

 

PEDESTRIAN FACILITIES 

Pedestrian  facilities are comprised of sidewalks, crosswalks, and off‐street paths.  In  the vicinity of  the Library 
Site  location,  sidewalks are provided on both  sides of Perkins Street, Main Street, Standley Street, and Smith 
Street. Discontinuous  sidewalks are provided on  the east  side of Mason Street.  In  the vicinity of  the Railroad 
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Depot Site  location, sidewalks are provided on both sides of Perkins Street and Hospital Drive. Discontinuous 
sidewalks are provided on both sides of Leslie Street and no sidewalks are provided on Clay Street, east of Main 
Street.  The  Draft  Downtown  Streetscape  Improvement  Plan  Traffic  Study  prepared  in  2009  recommended 
including pedestrian enhancements (bulb‐outs, widening sidewalks, and pavement treatments) on Main Street 
from Clay Street to Norton Street. 

BICYCLE FACILITIES 

Bicycle facilities can be classified into three categories. 

 Class I Bike Path– Off‐street bike paths within exclusive right‐of‐way 

 Class II Bike Lane – Striped on‐road bike lanes adjacent to the outside travel lane on preferred corridors 
for biking 

 Class III Bike Route– Shared on‐road facility, usually delineated by signage 

The 1999 City of Ukiah Bicycle and Pedestrian Master Plan  identifies Perkins Street and State Street as existing 
bicycle and pedestrian activity corridors; however, no official classification  is designated for these streets. The 
city’s General Plan identifies signed bicycle routes, which include Perkins Street and Gobbi Street.  Striped routes 
exist to the west of the Library Site and Railroad Depot Site, along Dora Street.   

The 1999 City of Ukiah Bicycle and Pedestrian Master Plan proposed implementation of a Class I bike path that 
runs adjacent  to and on  the east  side of  the Northwestern Pacific Railroad  tracks. A Class  II bicycle  lane was 
proposed on Clay Street from the west city limits to the NPRR tracks.  A Class I bicycle path was identified from 
the NPRR tracks through the proposed project site boundaries and transitioning to Class II bicycle routes east of 
the Railroad Depot Site.  Class III bicycle routes on Main Street and Perkins Street were also recommended. 

The Draft Downtown Streetscape  Improvement Plan Traffic Study prepared  in 2009  recommended narrowing 
State Street from four to two lanes with a two‐way left turn lane at intersections where appropriate.  In addition 
to pedestrian enhancements on Main Street, this study included bicycle lanes on Main Street from Clay Street to 
Norton Street. 

TRANSIT 

Mendocino  Transit Authority  (MTA)  operates  fixed  bus  service  for Mendocino  County.    Figures  4.10‐2, MTA 
Ukiah  Valley  Bus  Service,  and  4.10‐3,  MTA  Ukiah  Valley  and  Inland  Bus  Service,  provide  a  graphical 
representation of the MTA routes that serve Ukiah and the Library Site and Railroad Depot Site.  Two routes (7 
and  9)  provide  service  to  Ukiah  Valley  and  both  routes  serve  the  Ukiah  Library  by  stopping  at  Standley 
Street/Main Street.  Route 7 (Jitney) provides service between Mendocino College and Plant Road/State Street 
between 7 a.m. and 6 p.m. Mondays through Fridays.  Route 7 does not operate on the weekends.  Route 9 also 
serves the same origin and destination as Route 7; however, Route 9 operates every 30 minutes between 7 a.m. 
to 6 p.m. Mondays through Fridays and every 60 minutes between 6 p.m. to 10 p.m. Monday through Fridays.  
Route 9 also provides service on Saturdays.   

MTA also operates the Inland Routes, Routes 20 and 21, which connect Ukiah to Calpella, Redwood Valley, and 
Willits.   These  routes operate Monday  through Friday between 6:30 a.m. and 6:30 p.m. providing  service,  in 
connection with  Routes  9  and  7,  from  Plant  Road/State  Street  in Ukiah  north  to  Integrated  Service  Center, 
located on Lenore Avenue, in Willits.  
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Railroad Facilities 

The Northwestern Pacific Railroad runs through the city of Ukiah and has operated since the early 1900’s.  The 
NWPR was taken over by the Northwestern Pacific Railroad Authority (NWPRA) in 1993 and continued operation 
of a freight line until September 2001, when services were discontinued due to funding restrictions.  The North 
Coast Railroad Authority  (NCRA)  is currently proposing  to resume operation of  the  freight service  from Willits 
south to Lombard.  The NCRA adopted an EIR in March 2011, and issued an Addendum in May 2011, regarding 
the freight operations.   

An at‐grade NWPRA rail crossing  is  located on Perkins Street between Hospital Drive and Mason Street, within 
the proposed project area. Because the railroad is not currently operating, the railroad crossing structures have 
been disconnected and the crossing arms removed.   

4.10.2 REGULATORY SETTING 

Existing transportation polices, laws, and regulations that would apply to the proposed project are summarized 
below.  This  information  provides  a  context  for  the  impact  discussion  related  to  the  proposed  project’s 
consistency with applicable regulatory conditions. 

STATE 

California Department of Transportation 

The California Department of Transportation  (Caltrans)  is  responsible  for operating and maintaining  the State 
highway  system.  In  the  proposed  project  vicinity,  US‐101  falls  under  Caltrans  jurisdiction.  Caltrans  provides 
administrative  support  for  transportation  programming  decisions  made  by  the  California  Transportation 
Commission (CTC) for state funding programs. The State Transportation Improvement Program (STIP) is a multi‐
year  capital  improvement  program  that  sets  priorities  and  funds  transportation  projects  envisioned  in  long‐
range transportation plans.  

In  October  2002,  Caltrans  released  a  Transportation  Concept  Report  (TCR)  for  US‐101  from  the 
Sonoma/Mendocino  County  line  north  to  the  California/Oregon  border.    TCRs  are  long‐term  planning 
documents Caltrans prepares to evaluate the conditions of a given State Highway.  TCR’s establish a concept of 
what that highway should  look  like at the end of the 20‐year planning period and  includes the  improvements 
necessary  to  achieve  that  concept.    The  concept  for  Segment  3  is  a  four‐lane  freeway/expressway.   Current 
Segment 3 operates at LOS B and is projected to operate at LOS C by Year 2020.   

According  to  the Guide  for  the Preparation of Traffic  Impact Studies  (Caltrans, December 2002),  if a  freeway 
facility currently operates at an unacceptable LOS (e.g., LOS F), then the existing LOS should be maintained.   A 
project impact is said to occur if the addition of project trips exacerbates existing LOS F conditions and leads to a 
perceptible  increase  in density on  freeway mainline  segments or  ramp  junctions, or a perceptible  increase  in 
service volumes  in a weaving area.    In addition, a project  impact  is said to occur when the addition of project 
trips causes a queue on  the off‐ramp approach  to a  ramp  terminal  intersection  to extend beyond  its  storage 
area and onto the freeway mainline. 
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LOCAL 

Mendocino Council of Governments 

The Mendocino Council of Governments (MCOG)  is an association of  local governments  in Mendocino County. 
The MCOG primarily serves as the regional transportation planning agency (RTPA) for the region, and consists of 
seven members—two county supervisors, a county elected official, and one council member from each of the 
four incorporated cities (Ukiah, Willits, Fort Bragg and Point Arena). MCOG provides transportation planning and 
funding  for  the  region,  and  serves  as  a  forum  for  the  study  and  resolution of  regional  issues.  In  addition  to 
preparing  the  region’s  long‐range  transportation plan, MCOG assists  in planning  for  transit, bicycle networks, 
clean air, and airport land uses.  

The  2010  Regional  Transportation  Plan  (RTP)  (MCOG  2010)  is  a  federally  mandated  long‐range  fiscally 
constrained transportation plan for the area.  To receive federal funding, transportation projects nominated by 
cities, counties, and agencies must be consistent with the RTP.  

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

The  city  of  Ukiah  provides  for  the mobility  of  people  and  goods within  the  city  of  Ukiah.  All  of  the  study 
intersections are within the city of Ukiah’s jurisdiction. 

The city’s General Plan Section V, Infrastructure Elements, includes 5 sections regarding transportation.  Chapter 
V.2,  Parks  and  Recreation,  Section  2.11,  Bicycle  paths,  routes,  and  lane,  provides  a  discussion  of  goals  and 
policies for parks and recreation mostly related to bicycle and trail routes. The objectives, goals and policies set 
forth in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed project; however, the Administrative 
Office of the Courts (AOC), as lead agency, considers these policies in determining whether the project’s impacts 
are significant, and utilizes them (as applicable) for the development of potential mitigation measures. 

V. Infrastructure Elements  

V.2. Parks and Recreation 

2.11 Bicycle paths, routes, and lane 

 Goal PR‐13: Identify safe bicycle lanes within the Ukiah Valley.  

 Policy PR‐13.2:  Coordinate  a  connective  network  of  existing  and  new  bicycle  lanes  to  enhance  and 
enable the safe movement of bicycle traffic within the city and surrounding areas. 

 Policy PR‐13.3:  All new development shall incorporate safe bicycle lanes in project street design.  

V.5. Circulation and Transportation 

5.01 The role of transportation issues in project review  

 Goal CT‐1:  Consider all types of circulation and transportation issues in land use decisions.  

 Policy  CT‐1.3:  All  proposed  development  shall  be  reviewed  for  its  immediate  and  cumulative 
transportation impacts. 

 Goal CT‐2:  Maximize the use of existing streets and circulation patterns. 

 Policy CT‐2.1:  Avoid premature widening by seeking other methods of increasing capacity on existing or 
road sections segments. 
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 Policy  CT‐2.2:    Encourage  development  along  existing  roads with  available  capacity  and  appropriate 
zoning prior to locating development in areas which require new transportation facilities.  

 Policy CT‐2.3:  Encourage new mixed use along High Intensity Development Corridors (HIDC).  

 Goal CT‐3:   Design new development and redevelopment projects to be as accessible by  foot, bicycle, 
and transit as they are by auto.  

 Policy  CT‐3.1:    New  development  and  Redevelopment  projects  shall  specifically  include  plans  for 
pedestrian facilities, bike lanes, bike racks, and transit stops.  

5.02 Alternative modes of transportation  

 Goal CT‐6:  Increase the use of bicycle transportation. 

 Policy CT‐6.2:  Promote the use of bicycles as a viable and attractive alternative to cars. 

 Policy CT‐6.3:  Provide bicycle lanes or paths along major streets.  

 Goal CT‐7:  Develop pedestrian access. 

 Policy CT‐7.1: Treat pedestrian access as an integrated part of all road improvements within the City and 
within urbanized development areas of the County.    

 Goal CT‐8:  Encourage increased use of public transportation.  

 Policy CT‐8.1:  Make it easier to utilize bus service.  

 Goal CT‐9:  Maximize the use of public transportation through efficient land use patterns and supporting 
incentive programs.  

 Policy  CT‐9.1:    Include  design  features  in  new  commercial  and  residential  areas  that  make  public 
transportation convenient.  

5.05 Levels of service 

 Goal CT‐16:  Development shall be permitted within road capacity. 

 Policy CT‐16.4:  Balance  the  need  for  new  development  with methods  of  accommodating  increased 
traffic.  

5.08 Future street and circulation patterns 

 Goal CT‐21:  Improve freeway access. 

 Policy CT‐21.1:  Work to improve the existing freeway interchanges.   

The Ukiah Bicycle and Pedestrian Master Plan was adopted by the city of Ukiah  in 1999 and  identifies existing 
and planned bikeway  facilities  in  the  study area. The Bicycle and Pedestrian Master Plan provides objectives, 
goals,  and  policies  regarding  bicycle  and  pedestrian  facilities  within  the  city  of  Ukiah.    The  plan  includes 
recommendations  for  implementing  a  comprehensive  and  coordinated  bicycle  and  pedestrian  network  for 
making alternative  travel a viable  transportation option  in  the city. The Master Plan  identifies  the  imperative 
element that will provide success of the city to be bicycle and pedestrian‐friendly as “safety, access, quality of 
life, and effective implementation.”  

METHOD OF ANALYSIS 

Each  study  roadway  facility was  analyzed  using  the  concept  of  Level  of  Service  (LOS).    LOS  is  a  qualitative 
measure of traffic operating conditions whereby a  letter grade, from A (the best) to F (the worst),  is assigned. 
These  grades  represent  the  perspective  of  drivers  and  are  an  indication  of  the  comfort  and  convenience 
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associated  with  driving.    In  general,  LOS  A  represents  free‐flow  conditions  with  no  congestion,  and  LOS  F 
represents severe congestion and delay under stop‐and‐go conditions. 

Traffic operations at  the study  intersections were analyzed using procedures and methodologies contained  in 
the Highway Capacity Manual (HCM), Transportation Research Board, 2000.  These methodologies were applied 
using the Synchro software package.   

To  evaluate  the  adjacent  local  roadway  segments,  the  projected  daily  volumes  were  checked  against  the 
available capacity of  the roadways. Existing daily  traffic volumes  (in both directions) were obtained  from new 
roadway counts or  factored  from new a.m. peak‐hour  intersection  traffic counts. The daily project  traffic was 
assigned to the study roadways depending on the access configuration. The results, as discussed below, indicate 
that  the  capacity of  the  adjacent  local  streets  can  accommodate  the project  traffic under  any of  the  access 
alternatives for both the Library Site and Railroad Depot Site. 

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 

In accordance with CEQA, the effects of a project are evaluated to determine  if they will result  in a significant 
adverse  impact on  the environment.   For  the purposes of  this analysis, an  impact  is  considered  significant  if 
implementation of the proposed project would have any of the effects described below. 

Local agencies adopt minimum LOS standards as a part of general plans and community plans to govern roads 
under  their  jurisdiction.   The  standards of  significance  in  this analysis are based upon  the policy goals of  the 
appropriate regulatory agencies and current practice.  The city of Ukiah’s General Plan designates LOS C as the 
minimum  standard  for  roadway  segments  and  LOS D  as  the minimum  standard  for  intersections.    Caltrans’ 
identifies  LOS D  as  the minimum  standard  for  intersections.    For  other  areas  related  to  transportation  and 
circulation, current practice or typically applied standards have been used.  

Intersections 

A significant traffic impact occurs at an intersection when:  

 The traffic generated by the project degrades level of service (LOS) from an acceptable LOS (without the 
project) to an unacceptable LOS (with the project); or 

 The level of service (without project) is unacceptable and project generated traffic increases by one trip. 

Freeway Facilities 

Caltrans considers the following to be significant impacts: 

 Off‐ramps with vehicle queues that extend  into the ramp’s deceleration area or onto the freeway (i.e., 
exceed the available storage capacity);  

 Project  traffic  increases  that  cause  any  ramp’s merge/diverge  level  of  service  to  be worse  than  the 
freeway’s level of service; or 

 Any additional traffic generated by the project is added to a facility already operating at LOS F.  
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Pedestrian Circulation 

Impacts to pedestrian circulation are considered significant if the proposed project would: 

 Adversely affect existing or planned pedestrian facilities; or  

 Fail to adequately provide for access by pedestrians. 

Bicycle Facilities 

Impacts to bicycle facilities are considered significant if the proposed project would: 

 Adversely affect existing or planned bicycle facilities; or  

 Fail to adequately provide for access by bicycle. 

Transit  

Impacts to the transit system are considered significant if the proposed project would: 

 Adversely affect public transit operations; or 

 Fail to adequately provide access to transit. 

Construction‐Related Traffic Impacts 

The project would have a temporarily significant impact during construction if it would: 

 Degrade an intersection or roadway to an unacceptable LOS; 

 Cause significant inconveniences to motorists due to prolonged road closures; or 

 Result  in  substantial  increase  in  frequency  of  potential  conflicts  between  vehicles,  pedestrians,  and 
bicyclists. 

In addition,  the project would cause a significant  traffic and circulation  impact, as defined by  the State CEQA 
Guidelines (Appendix G), if it would: 

 Substantially  increase hazards due to a design feature (e.g., sharp curves or dangerous  intersection) or 
incompatible uses (e.g., farm equipment); 

 Result in inadequate emergency access; and/or 
 Conflict  with  adopted  policies,  plans,  or  programs  regarding  public  transit,  bicycle,  or  pedestrian 

facilities, or otherwise decrease the performance or safety of such facilities.  

EXISTING PLUS PROJECT ANALYSIS 

This  section  describes  the  anticipated  travel  characteristics  of  the  proposed  project.    It  then  presents  the 
expected conditions of the transportation system with the addition of the project. 

Project Land Use and Circulation 

The proposed project  is a new  three‐story  (maximum), approximately 114,000  square‐foot courthouse  in  the 
city of Ukiah  to be  located on one of  two potential  locations.   The  first potential  location  is  the  Library Site, 



Traffic and Circulation   

October 2011  Administrative Office of the Courts 
4.10‐14  New Ukiah Courthouse Draft EIR 

bounded  by  Perkins  Street, Main  Street, Mason  Street,  and  including  properties  fronting  Smith  Street.    The 
second potential location is the Railroad Depot Site, bounded by E. Perkins Street, Leslie Street, Clay Street, and 
railroad tracks, located adjacent to 309 Perkins Street. From a transportation perspective, the proposed project 
adds a  relatively modest amount of  traffic  to  the  roadway network because most  trips are already occurring 
within  the study area associated with  travel  to and  from  the existing Main Courthouse,  located at 100 North 
State Street and ancillary facilities as well as the existing county public library. Trip generation, distribution and 
assignment follow discussion of circulation assumptions for each of the proposed sites.   

Library Site 

The Library Site  is near the existing public  library, bounded by Perkins Street on the south, Main Street on the 
west, Mason  Street  on  the  east,  and  includes  properties  fronting  Smith  Street.    Surface  parking would  be 
provided on‐site.  The site currently has two access alternatives as follows: 

 Access Alternative 1 – Closure of Standley Street.   Smith Street would remain open and  is assumed to 
provide future driveway access to the site. Primary driveway access would also be provided on Mason 
Street.  Secondary  access,  for  emergency  vehicles  and  courthouse  designated  vehicles,  would  be 
provided on Main Street.   No driveway access on Perkins Street is assumed. 

 Access Alternative 2 – Closure of Standley Street and Smith Street.  Future driveway access is assumed 
to be provided on Smith Street off of Mason Street and Main Street; however, Smith Street would not 
be open  to public  through  traffic.   Primary driveway  access would  also be provided on Main  Street.  
Secondary access,  for emergency vehicles and courthouse designated vehicles, would be provided on 
Mason Street.  No driveway access for the public on Perkins Street is assumed. 

 

Railroad Depot Site 

The Railroad Depot Site is approximately 10 acres and is generally bounded by East Perkins Street to the north, 
Leslie Street to the east, and the NWPR tracks to the west.  Surface parking would be provided on‐site. The site 
currently has two access alternatives as follows: 

 Access Alternative 1 – Access at Hospital Drive only.  Main access to the site would be provided via the 
south  leg of  the Perkins Street/Hospital Drive  intersection.   Secondary access  for emergency vehicles 
and courthouse designated vehicles would be provided off Leslie Street. 

 Access Alternative 2 – Access via Hospital Drive (a public street through the site), Leslie Street, and Clay 
Street.  This alternative assumes that Clay Street would be extended eastward from its current terminus, 
travel over or under the existing railroad tracks and through the proposed project site, and connect to 
the Peach Street/Leslie Street intersection.  If an over‐ or undercrossing is provided at the railway tracks 
on Clay Street, the  location of access to the Railroad Depot Site from Clay Street would be affected. In 
addition,  Hospital  Drive  would  be  extended  south  from  Perkins  Street  to  the  future  Clay  Street 
extension. 

 

Trip Generation  

In 2000, Linscott Law & Greenspan (LLG) prepared a Traffic Impact Analysis (TIA) report for the San Diego County 
Courthouse. The daily trip generation rates developed in that report were based on the number of courthouse 
employees  and  visitors/jurors.  An  employee  survey,  conducted  in  1992  by  San Diego  County, was  used  to 
determine mode of travel, daily trips per person, and vehicle occupancy rates. In addition, the report assumed 
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that 30 visitors/jurors were  in each  courtroom. The number of  trips was  calculated based on  the number of 
employees and visitors/jurors and the results from the employee survey. 

The Traffic Impact Analysis prepared by RBF Consulting (RBF) for this proposed project used a methodology that 
is  similar  to  the one  identified  in  the  LLG  study. RBF assumed  that  the primary  choice of  transportation  is a 
passenger car and that each employee and visitor/juror will travel to the courthouse alone. These assumptions 
will provide  the most conservative estimate  for number of  trips generated per day.  In addition, as  in  the LLG 
study, it will be assumed that 25 percent of employees leave and return the courthouse once during the day. 

In order  to determine  the a.m. peak hour project  trips, a comparison was made between  the a.m. peak hour 
average rate and daily rate for the General Office land use in the Institute of Transportation Engineers (ITE) Trip 
Generation, 8th Edition. The General Office land use was used because it is similar to the proposed project and 
is  slightly more  conservative  than  the  LLG  study.  This  provided  an  a.m.  percentage  of  the  daily  trips.  This 
percentage was  then  applied  to  the daily  trips  to  calculate  the  a.m. peak hour project  trips.  The directional 
distribution identified in the LLG study was used to determine inbound and outbound project trips. 

For the Library site  location, the trips associated with the existing public  library were credited against the trips 
generated by  the proposed project. The  trips generated by  the other existing  land uses  (surface parking and 
retail  land  uses) were  not  credited  against  the  proposed  project.  The  trip  rates  in  the  ITE  Trip  Generation 
reference book were used to estimate the trips generated by the existing library. Table 4.10‐6, Library Site and 
Railroad Depot Site Project Trip Generation, presents  the  trips generated by  the proposed courthouse on  the 
Library Site and Railroad Depot Site. The project  is estimated to generate approximately 38 net new daily trips 
and 114 net new a.m. peak‐hour  trips  (104  inbound / 10 outbound). Although  the project generates a higher 
number of net new  trips during  the a.m. peak hour, over  the  course of a day,  the existing  library generates 
significantly more trips than the project resulting in a smaller number of net new daily trips. 

For the Railroad Depot Site, the amount of trips generated by the proposed project is higher as there is no active 
land use that generates trips that can be credited against the project trips. The proposed project is estimated to 
generate 848 daily trips and 128 new a.m. peak‐hour trips (115 inbound / 13 outbound) on the Railroad Depot 
Site. 

 
For purposes of  the  traffic analysis,  it  is assumed  that  the existing Ukiah courthouse building will be used  to 
support  other  office  and/or  county  functions.  Therefore,  no  credit  is  assumed  for  trips  for  the  existing 
courthouse facility. 
 

Table 4.10‐6  Library Site and Railroad Depot Site Project Trip Generation 

Description  Size 
Daily  AM Peak Hour 

Rate  Total  Rate  In  Out  Total 
Library Site 
Employees (a)  123 2.5 308 15% of daily  41  5 46
Courtrooms (b)  9 60 540 15% of daily  73  8 81
Existing Library (c)  14.4 ksf* 56.24 (810) 0.97 (11)  (3) (14)
Total Net Trips (a+b‐c)  38 103  10 113
Railroad Depot Site 
Total Net Trips (a+b)  848 114  13 127

*Existing library size is 14,400 square feet 
Source: RBF Consulting, 2011. 
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Trip Distribution  

The project trip distribution is based on county population densities, existing volumes, and other traffic studies 
(including  the Traffic  Impact Study  for  the Proposed Walgreens Drug Store)  in  the Ukiah area.   The  following 
figures  (Figures  4.10‐4,  Project  Trip  Distribution;  4.10‐5,  Project  Trip  Assignment  for  Library  Site  [All  Access 
Alternatives];  4.10‐6a,  Project  Trip  Assignment  for  Railroad  Depot  Site  [Access  Alternative  1];  and  4.10‐6b, 
Project Trip Assignment for Railroad Depot Site [Access Alternative 2]), illustrate project trip distribution for both 
potential sites. 

Analysis Results – Existing Plus Project 

Library Site 

Table  4.10‐7,  Library  Site  Existing  Plus  Project  –  A.M.  Peak  Hour  Intersection  Operations,  summarizes 
intersection LOS results associated with the proposed project. At the US‐101 Northbound Ramp/Perkins Street 
intersection, the off‐ramp  is operating at LOS F under Existing Conditions. The addition of project traffic would 
continue to exacerbate unacceptable operations and add approximately 30 additional seconds of overall delay. 
At the US‐101 Southbound Ramp/Perkins Street intersection, the addition of project traffic is estimated to add 
approximately 20 seconds of delay to the side street approaches that are already operating at unacceptable LOS.  
The other six study intersections are projected to operate at an acceptable LOS, LOS C or better, with projected 
increases  in delay of up  to  two seconds or  less.   Figure 4.10‐7 represents  the Existing Plus Project A.M. peak‐
hour traffic volumes and turning movements. 

Table 4.10‐7  Library Site Existing Plus Project – A.M. Peak Hour Intersection Operations 

Intersection  Control 
Existing  With Project 

Delay1  LOS2  Delay1  LOS2 

US‐101 Northbound Ramps / Perkins Street 

Side Street Stop 
(Caltrans) 

51.6 (>100) F (F)  79.5 (>100) F (F) 

Mitigation –
Signal 

    14.2  B 

US‐101 Southbound Ramps / Perkins Street 

Side‐Street Stop 
(Caltrans) 

11.9 (39.2)  B (E)  16.4 (58.5)  C (F) 

Mitigation –
Signal 

    22.5  C 

Orchard Street/Perkins Street  Signal 21.1 C 21.4  C
Hospital Drive/Perkins Street  Signal 6.3 A 6.3  A
Mason Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 0.6 (13.5) A (B)  0.7 (15.0) A (B)
Main Street/Perkins Street  All‐Way Stop 12.1 B 12.5  B
State Street/Perkins Street  Signal 24.6 C 24.6  C
State Street/Standley Street  Signal 27.6 C 27.3  C
Leslie Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 2.7 (23.2) A (C)  2.7 (25.4) A (D)

1Delay and LOS  is based on HCM 2000 Methodology.   For signals,  the average control delay and LOS  is reported.   For side‐street stop 
controlled intersections the average control delay is presented with the worst movement reported in parenthesis. 

2Level of Service = LOS.  Intersections exceeding their LOS standard are highlighted in bold 
Source: RBF Consulting, 2011 
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Table  4.10‐8,  Library  Site  Existing  Plus  Project  ‐  A.M.  Peak  Hour  Roadway  Segment  Operations,  provides  a 
comparison  of  the  two  access  alternatives  for  the  Library  Site  and  the  effect  on  a.m.  peak‐hour  roadway 
segment operations.  For Access Alternative 1, the daily traffic on Smith Street is anticipated to double as traffic 
on Standley Street would shift to Smith Street; however, the future volumes on Smith Street would operate at 
LOS C or better. The other study roadway segments would operate below the LOS C.  For Access Alternative 2, 
the existing  traffic on Smith Street and Standley Street would shift  to Norton Street which  is a  local  two‐lane 
residential street.  The future volume on Norton Street and all other study roadway segments would operate at 
LOS C or better.   

Table 4.10‐8  Library Site Existing Plus Project ‐ A.M. Peak Hour Roadway Segment Operations 

Roadway Segment 
Existing 
Volume 

LOS C 
Capacity 

Access Alternative #1 
(Closure of Standley 

Street) 

Access Alternative #2 
(Closure of Standley 
and Smith Streets) 

Volume 
Capacity 
Exceeded 

Volume 
Capacity 
Exceeded 

Standley Street: between Main Street 
and Mason Street 

290  8,700  0  No  0  No 

Smith Street: between Main Street and 
Mason Street 

300  8,700  620  No  20  No 

Main Street: north of Smith Street  1,900 8,700 1,900 No 2,300  No
Mason Street: north of Smith Street  1,050 8,700 1,050 No 1,175  No

 
Railroad Depot Site 

As discussed previously, the Railroad Depot Site would generate slightly more a.m. peak‐hour trips. As a result, 
operations at  several  intersections are projected  to be  slightly worse when  compared  to  the  Library  Site. As 
shown  in Table 4.10‐9, Railroad Depot Site Existing Plus Project – A.M. Peak Hour  Intersection Operations, the 
Railroad Depot Site would also degrade operations at both US‐101 ramp  intersections under either of the two 
access alternatives.  The other study intersections are anticipated to operate at LOS C or better under either of 
the two Railroad Depot Site access alternatives. Figures 4.10‐8a and 4.10‐8b represent the Existing Plus Project 
A.M. peak‐hour traffic volumes and turning movements for the Railroad Depot Site. 

Table 4.10‐9  Railroad Depot Site Existing Plus Project – A.M. Peak Hour Intersection Operations 

Intersection  Control 
Existing 

With Project 
Access 

Alternative #1 

With Project 
Access 

Alternative #2 
Delay  LOS  Delay  LOS  Delay  LOS 

US‐101 Northbound Ramps / Perkins Street 
Side Street Stop 

(Caltrans) 
51.6 
(>100) 

F (F) 
83.2 
(>100) 

F (F) 
83.2 
(>100) 

F (F) 

Mitigation – Signal 14.4  B  14.4 B

US‐101 Southbound Ramps / Perkins Street 
Side‐Street Stop 

(Caltrans) 
11.9 
(39.2) 

B (E) 
17.3 
(65.5) 

C (F) 
17.3 
(65.5) 

C (F) 

Mitigation – Signal 22.7  C  22.7 C
Orchard Street/Perkins Street  Signal 21.1 C 21.5  C  21.5 C
Hospital Drive/Perkins Street  Signal 6.3 A 6.3  A  6.4 A

Mason Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 
0.6 

(13.5) 
A (B) 

0.6 
(13.6) 

A (B) 
0.6 

(13.6) 
A (B) 

Main Street/Perkins Street  All‐Way Stop 12.1 B 12.2  B  12.3 B
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Intersection  Control 
Existing 

With Project 
Access 

Alternative #1 

With Project 
Access 

Alternative #2 
Delay  LOS  Delay  LOS  Delay  LOS 

State Street/Perkins Street  Signal 24.6 C 24.6  C  24.6 C
State Street/Standley Street  Signal 27.6 C 27.5  C  27.4 C

Leslie Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 
2.7 

(23.2) 
A (C) 

3.1 
(28.8) 

A (D) 
2.7 

(25.7) 
A (D) 

 

Table  4.10‐10,  Railroad  Depot  Site  Existing  Plus  Project  –  A.M.  Peak  Hour  Roadway  Segment  Operations, 
provides a comparison of the two access alternatives for the Railroad Depot Site and the effect on a.m. peak‐
hour roadway segment operations.  For Access Alternative 1, traffic volumes would be at LOS C or better on the 
study roadway segments.  For Access Alternative 2, traffic destined to and from the southwest area of the city 
would utilize Clay Street instead of traveling to Perkins Street.  Similarly, traffic arriving and departing to the east 
to US‐101 may  turn onto Leslie Street  (from Perkins Street)  instead of using  the primary driveway at Hospital 
Drive.    Thus,  Clay  Street  and  Leslie  Street  would  experience  an  increase  in  traffic;  however,  the  roadway 
segments would continue to operate at LOS C or better.   

Table 4.10‐10   Railroad Depot Site Existing Plus Project – A.M. Peak Hour Roadway Segment 
Operations 

Roadway Segment 
Existing 
Volume 

LOS C 
Capacity 

Access Alternative #1 
(Access via Hospital 

Drive Only) 

Access Alternative #2 
(Access via Hospital 
Drive, Leslie Street, 
and Clay Street) 

Volume 
Capacity 
Exceeded 

Volume 
Capacity 
Exceeded 

Clay Street: east of Main Street  370 8,700 370 No 440  No
Leslie Street, North of Peach Street  2,260 8,700 2,260 No 2,460  No
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Analysis Results – Cumulative Plus Project 

Cumulative Conditions 

The  Year  2030  traffic  volumes  on  the  study  road  network were  calculated  using  the Mendocino  Council  of 
Governments  (MCOG)  travel  demand  model  which  was  updated  in  2010.  The  projected  change  in  traffic 
volumes  in the model between the Base Year (2010) and Long Term Horizon (2030) was added to the existing 
traffic  counts  to obtain Cumulative Without Project Volumes as  illustrated  in  Figure 4.10‐9, Cumulative A.M. 
Peak Hour Volumes. Future conditions show an increase of 100 to 150 a.m. peak‐hour vehicles along the Perkins 
Street corridor and an increase of over 100 vehicles along the State Street corridor.  

The  cumulative  traffic  volumes  are  shown  in  Table  4.10‐11,  Cumulative  Intersection  Operations.    All  study 
intersections are projected to operate at acceptable levels of service, LOS C or better.  

Table 4.10‐11  Cumulative Intersection Operations 

Intersection  Control 
LOS 

Standard 

Cumulative No Project 

Delay  LOS 

US‐101 Northbound Ramps / Perkins Street   Signal D 15.5  B
US‐101 Southbound Ramps / Perkins Street  Signal D 23.5  C
Orchard Street/Perkins Street  Signal D 24.5  C
Hospital Drive/Perkins Street  Signal D 6.5  A
Mason Street/Perkins Street  Side‐Street Stop D 0.7 (14.4)  A (B)
Main Street/Perkins Street  All‐Way Stop D 13.3  B
State Street/Perkins Street  Signal D 24.8  C
State Street/Standley Street  Signal D 27.0  C
Leslie Street/Perkins Street  Side‐Street Stop D 3.2 (21.5)  A (C)
Notes: Analysis conducted using 2000 Highway Capacity Manual methodology.   
Delay presented in seconds per vehicle.  For side‐street stop controlled intersections, overall delay is presented with worst movement/ 
approach in parenthesis.   
LOS = Level of Service.  Intersections exceeding their LOS standard are highlighted in bold. 
Source:  RBF Consulting, 2011. 

Library Site 

Table  4.10‐12,  Library  Site  Cumulative  Plus  Project  –  A.M.  Peak  Hour  Intersection  Operations,  summarizes 
intersection  operations  associated with  the  Cumulative  Plus  Project  conditions.    All  study  intersections  are 
projected to operate at acceptable levels of service, LOS C or better, with the addition of project traffic on the 
Library  Site.    Figure  4.10‐10  provides  the  a.m.  peak  hour  traffic  volumes  under  cumulative  plus  project 
conditions for all access alternatives for the Library Site. 
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Table 4.10‐12  Library Site Cumulative Plus Project – A.M. Peak Hour Intersection Operations 

Intersection  Control 
Cumulative No Project 

Cumulative Plus Project 
(All Access Sites) 

Delay1  LOS2  Delay1  LOS2 

US‐101 Northbound Ramps / Perkins Street  Signal 15.5 B 18.0  B
US‐101 Southbound Ramps / Perkins Street  Signal 23.5 C 27.4  C
Orchard Street/Perkins Street  Signal 24.5 C 24.6  C
Hospital Drive/Perkins Street  Signal 6.5 A 6.6  A
Mason Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 0.7 (14.4) A (B)  0.8 (16.1) A (C)
Main Street/Perkins Street  All‐Way Stop 13.3 B 13.8  B
State Street/Perkins Street  Signal 24.8 C 24.9  C
State Street/Standley Street  Signal 27.0 C 26.7  C
Leslie Street/Perkins Street  Side‐Street Stop 3.2 (21.5) A (C)  2.7 (27.9) A (D)
1Delay and LOS  is based on HCM 2000 Methodology.   For signals,  the average control delay and LOS  is reported.   For side‐street stop 
controlled intersections the average control delay is presented with the worst movement reported in parenthesis. 

2Level of Service = LOS.  Intersections exceeding their LOS standard are highlighted in bold 
Source:  RBF Consulting, 2011 

Railroad Depot Site 

Table  4.10‐13,  Railroad  Depot  Site  Cumulative  Plus  Project  –  A.M.  Peak  Hour  Intersection  Operations, 
summarizes  intersection  operations  associated  with  the  Cumulative  Plus  Project  conditions.    All  study 
intersections  are  projected  to  operate  at  acceptable  levels  of  service,  LOS D  or  better, with  the  addition  of 
proposed project traffic on the Railroad Depot Site. Figures 4.10‐11a and 4.10‐11b provide the a.m. peak hour 
traffic volumes under cumulative plus project conditions for each access alternative for the Railroad Depot Site. 

Table 4.10‐13  Railroad Depot Site Cumulative Plus Project – A.M. Peak Hour Intersection 
Operations 

Intersection  Control 
Cumulative No 

Project 
Cumulative Plus Project 

Access Alternative 1  Access Alternative 2 
Delay  LOS  Delay  LOS  Delay  LOS 

US‐101 Northbound Ramps / 
Perkins Street 

Side Street 
Stop (Caltrans) 

15.5  B  18.3  B  18.3  B 

US‐101 Southbound Ramps / 
Perkins Street 

Side‐Street 
Stop (Caltrans) 

23.5  C  28.4  C  28.4  C 

Orchard Street/Perkins Street  Signal  24.5 C 24.7 C  24.7 C
Hospital Drive/Perkins Street  Signal  6.5 A    

Mason Street/Perkins Street 
Side‐Street 

Stop 
0.7 (14.4)  A (B)  0.7 (14.5)  A (B)  0.7 (14.6)  A (B) 

Main Street/Perkins Street  All‐Way Stop 13.3 B 13.4 B  13.5 B
State Street/Perkins Street  Signal  24.8 C 24.8 C  24.9 C
State Street/Standley Street  Signal  27.0 C 26.8 C  26.7 C

Leslie Street/Perkins Street 
Side‐Street 

Stop 
3.2 (21.5)  A (C) 

3.2 (31.8)
A (D) 

2.7 (28.2)
A (D) 

1Delay and LOS  is based on HCM 2000 Methodology.   For signals,  the average control delay and LOS  is  reported.   For side‐street stop 
controlled intersections the average control delay is presented with the worst movement reported in parenthesis. 

2Level of Service = LOS.  Intersections exceeding their LOS standard are highlighted in bold 
Source:  RBF Consulting, 2011 
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Cumulative Plus Project A.M. Peak Hour Volumes
for Railroad Depot Site (Access Alternative 1)
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Source:  RBF Consulting, 2011.
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Cumulative Plus Project A.M. Peak Hour Volumes
for Railroad Depot Site (Access Alternative 2)
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Source:  RBF Consulting, 2011.
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4.10.3 IMPACT ANALYSIS 

IMPACTS AND MITIGATION 

This  section describes proposed project  impacts applicable  to both potential project  sites under Existing Plus 
Project traffic conditions as well as Cumulative Plus Project traffic conditions.  Impact statements and mitigation 
measures apply to all analysis scenarios except where noted. 

Impact 
4.10‐1 

Construction Traffic. Proposed project demolition and construction activities would generate 
traffic associated with the removal of materials and the delivery of materials and equipment 
to the project site and construction worker trips  for both potential project sites.   Although 
these  vehicle  trips  would  be  limited  to  the  proposed  project  construction  schedule, 
depending on  the  timing of  the  trips and  local  traffic conditions,  these  trips could  result  in 
substantial increase in traffic on local roadways.  Therefore, this impact would be considered 
potentially significant.   

Library Site and Railroad Depot Site 

Overall,  the  number  of  vehicles  accessing  the  site  on  a  daily  basis  during  demolition  and  construction  is 
anticipated  to  be  substantially  below  the  number  of  vehicle  trips  projected  for  the  site  during  project 
operations.   However, the proposed construction activities would temporarily  increase traffic volumes on  local 
roadways associated with the removal of demolition waste and delivery of materials and equipment to the site, 
as well as the daily arrival and departure of construction workers.  Construction workers would typically arrive at 
7:00 a.m. and depart by 3:30 p.m. with some workers staying as  late as 5:00 p.m.   Therefore, the majority of 
construction  workers  would  not  contribute  to  a.m.  and  p.m.  peak  hour  commute  periods.   Materials  and 
equipment would be removed and delivered to the site throughout the day,  including during peak hours.   This 
would not be expected to represent more than several trucks per day.  Heavy construction equipment would be 
delivered  to  the  site when necessary and would  remain on  the  site until no  longer  required.    Several  trucks 
would deliver the heavy construction equipment and the same number of trucks would be required to remove 
the equipment.  The heavy equipment delivery truck trips would be relatively infrequent.   

Construction  vehicles  could  result  in  a  substantial  increase  in  traffic  and  cause  potential  conflicts  on  local 
roadways depending on the timing of construction activities and local traffic conditions.  Therefore, this impact 
would be considered potentially significant.  

Mitigation Measure 4.10‐1 – Library Site and Railroad Depot Site 

To minimize construction impacts to the transportation system, the following strategies shall be implemented:  

〉 Access to driveways and cross streets shall be maintained during construction, in accordance with traffic 
control standard plans or traffic handling plans. 

〉 Pedestrian access shall be maintained during construction, with at least one sidewalk open on one side of 
the  roadway at all  times. Additional  signs  shall be  required  to detour pedestrians when  sidewalks are 
closed for contract work. 

〉 Bicycle traffic shall be maintained during construction. Additional signs and striping shall be required to 
direct bicycle traffic when bikeways are closed for contract work. 
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〉 The AOC shall consult with the city regarding traffic activities during construction. 

〉 During  the  development  of  plans,  specifications,  and  estimates  (PS&E),  the  anticipated  construction 
schedule(s) of adjacent project(s) shall be reviewed to determine if nearby projects should be indicated in 
the special provisions requiring cooperation of the contractor during construction.  

Significance after Mitigation 

Implementation  of Mitigation Measure  4.10‐1 would  ensure  that  potential  traffic  construction  impacts  to  the 
transportation system would be addressed.  Therefore, this potentially significant traffic impact would be reduced 
to a less‐than‐significant level.   

Impact 
4.10‐2 

Intersection  Level  of  Service.  The  addition  of  proposed  project‐related  traffic  to  local 
intersections would  increase  the  traffic volumes at  these  intersections  for both  the Library 
Site and Railroad Depot Site. If two of these locations remain stop‐sign controlled on the side 
streets,  project‐related  traffic  could  result  in  the  addition  of  traffic  to  Caltrans  facilities 
already  operating  at  LOS  F  under  existing  conditions.  Therefore,  this  impact  would  be 
considered potentially significant.  

The addition of project‐related traffic to local intersections would increase the traffic volumes 
at these intersections for both the Library Site and the Railroad Depot Site.  All intersections 
would  continue  to operate  at  acceptable  LOS  under  future  cumulative project  conditions. 
Therefore, this impact would be considered cumulatively less‐than‐significant. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The proposed project would  increase  traffic volumes at  local  intersections during  the a.m. peak hour.   Tables 
4.10‐7 and 4.10‐9  (Existing Plus Project),  in addition  to Tables 4.10‐12 and 4.10‐13  (Cumulative Plus Project), 
compare  resulting  LOS  with  the  proposed  project  against  the  no  project  conditions  under  existing  and 
cumulative traffic conditions respectively.   

Under the cumulative plus project conditions, all intersections (local and Caltrans) would operate at acceptable 
LOS with the addition of project‐related traffic at both the Library Site and the Railroad Depot Site.  Therefore, 
the project has a less‐than‐significant cumulative impact.  

Both US‐101 ramp intersections are operating at unacceptable levels (LOS F) under Existing Conditions and both 
locations satisfy the Caltrans peak‐hour signal warrant. The addition of project traffic (at the Library or Railroad 
Depot Site) would exacerbate existing unacceptable operations and would have a significant  impact to the US‐
101 Northbound and Southbound ramp intersections with Perkins Street. 

The Ukiah Ramps  Improvement Project on US 101 Project Study Report  (September 2008, Caltrans)  identified 
traffic  signals  and  signal  interconnect  at  the  US‐101/Perkins  Street  ramp  intersections  as  potential 
improvements. The signals at the ramp intersections were also identified as short range projects in Mendocino 
County  Regional  Transportation  Plan  (December  2010).  The  addition  of  traffic  signals  at  both US‐101  ramp 
intersections with Perkins Street would provide acceptable LOS under Existing Plus Project Conditions.  

As stated above, the analysis was conducted with older 2003/2004 volumes as newer counts showed a 13 to 20 
percent  decrease  in  volumes  at  the  US  101  ramp  intersections.  A  supplemental  analysis was  conducted  to 
determine  if the proposed project would still have a significant  impact at the US‐101 ramp  intersections  if the 
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newer, lower 2011 traffic counts were used. The proposed project would have a significant impact at the US‐101 
southbound  ramp/Perkins  Street  intersection  as  it  is  the  only  ramp  intersection  that  satisfies  the  peak‐hour 
signal warrant.1 Because of the close spacing of the intersections, a traffic signal would still be recommended at 
both US‐101  ramp  intersections  as opposed  to  just  signalization  at one  location.  Thus,  the mitigation would 
remain  unchanged.  Since  no  other  impacts were  identified  at  the  remainder  of  the  intersections  under  the 
higher volume scenario, none would be required with 2011 volumes. Thus, the 2003/2004 volumes evaluation 
presents a worst cases analysis.   

The  following  improvements would  reduce  the project’s  impact  at  the US‐101/Perkins  Street  interchange  to 
less‐than‐significant levels: 

 Payment of fair share contributions towards construction of signals and roadway  improvements at the 
US‐101/Perkins Street interchange would mitigated the following two impacted intersections: 

• US‐101 northbound ramp/Perkins Street intersection. 

• US‐101 southbound ramp/Perkins Street intersection. 

The city of Ukiah, Mendocino County, and Caltrans have agreed in principle to contribute 1/3 each towards the 
construction of signals at the US‐101/Perkins Street ramp intersections; however, there is no current funding for 
this  improvement  nor  any  procedures,  policies, or  traffic  impact  fee  established  to  collect  funding. With  an 
appropriate  funding  instrument  in  place,  payment  of  fair  share  contributions  towards  these  improvements 
would reduce the impact to less‐than‐significant levels. However, given the uncertainty of a funding mechanism, 
timing,  and  ultimate  implementation  of  the  improvements,  the  impact  is  considered  significant  and 
unavoidable.  

Mitigation Measure 4.10‐2 – Library Site and Railroad Depot Site 

〉 Once  a  funding mechanism  is  identified  and  implemented  by  the  city  of  Ukiah, Mendocino  County, 
and/or Caltrans  for  improvements  identified  through  the US‐101/Perkins  Street  interchange,  the AOC 
shall  participate  in  the  improvements  through  the  contribution  of  fair  share  payments  toward  the 
signalization and roadway improvement of the US‐101 northbound ramp/Perkins Street intersection and 
US‐101 southbound ramp/Perkins Street  intersection (fair share percentages are estimated at 4.5% for 
the Library site or 5.1% for the Railroad Depot site). 

 

Significance after Mitigation 

As previously mentioned, the city of Ukiah, Mendocino County, and Caltrans have agreed in principle to contribute 
1/3  each  towards  the  construction  of  signals  at  the  US‐101  ramp  intersections;  however,  funding  for  this 
improvement  is  not  yet  in  place.    Ramp  intersection  and  roadway  upgrades  identified  above  describes  the 
necessary improvements and mechanism for mitigating project impacts at the US‐101/Perkins Street interchange; 
however, it is unlikely that the full funding will be secured and construction of the signals will be completed prior to 
courthouse  occupancy  in  Spring  2015.    Although  Mitigation  Measure  4.10‐2  is  recommended,  given  the 
uncertainty of the timing and/or ultimate implementation of improvements, the addition of project‐related traffic 
would result in a significant and unavoidable impact at the US‐101/Perkins Street interchange.   

                                                            
1 A signal warrant  is conducted  to determine whether  installation of a  traffic signal  is  justified at a particular  location. The peak hour 
signal warrant is one of eight warrants from the Caltrans Manual on Uniform Traffic Control Devices. 
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Impact 
4.10‐3 

Site Access.  The proposed project will  introduce  new driveways  connecting  to  existing or 
approved  roadway  facilities.   The two access alternatives  for the Library Site would  involve 
road  closures  which  would  alter  the  traffic  patterns  in  the  vicinity  and  could  result  in 
increased traffic on other roadway segments.  In addition, the at‐grade rail crossing and new 
access  points  for  both  the  Library  Site  and  Railroad  Depot  Site  could  result  in  increased 
hazard due to operational features. This impact is considered potentially significant.  

Library Site and Railroad Depot Site 

As  shown  in  Tables  4.10‐8  and  4.10‐10,  the  Library  Site  and  Railroad  Depot  Site,  respectively,  all  roadway 
segments within the study area would continue to operate at LOS C or better.  Therefore, the proposed project’s 
impact on  traffic volumes and patterns due  to site access  for both  the Library and  the Railroad Depot Sites  is 
considered less than significant.  

As discussed previously, an at‐grade NWPRA  rail crossing  is  located on Perkins Street between Hospital Drive 
and Mason Street, within the proposed project area. Because the railroad is not currently operating, the railroad 
crossing  structures  have  been  disconnected  and  the  crossing  arms  removed.    Safety  measures  would  be 
required should the railroad become active.  Currently, there is an EIR to reinstate freight operation from Willits 
south to Lombard with plans to reinstate freight operations by 2012.  Therefore, impacts regarding hazards due 
to the at‐grade crossing are considered potentially significant. 

The proposed project  site would provide multiple driveways  to  service vehicle  traffic; however,  the  final  site 
layouts for either the Library Site or the Railroad Depot Site are not yet available. These driveways are proposed 
to  accommodate  employee,  juror  and  in‐custody  traffic  destined  for  parking  or  secure  drop‐off  locations 
provided  on‐site.  Construction  of  any  driveway  has  the  potential  to  introduce  conflict  between  vehicles, 
pedestrians,  cyclists  and  transit  at  the point of  intersection.  Therefore,  the  impact  regarding hazards due  to 
driveway placement is considered potentially significant.  

Mitigation Measure 4.10‐3a ‐ Library Site and Railroad Depot Site 

Vehicular Access 

〉 Where feasible, driveways shall be located opposite opposing driveways or intersection approaches.  For 
example,  if  a  driveway  is  provided  at  the  Hospital  Drive/Perkins  Street  intersection,  the  driveway 
approach shall align to form the south leg of the intersection. 

〉 Where feasible, offset driveways shall be avoided and driveways shall be located a minimum of 150 feet 
from intersections.  

On‐Site Circulation 

〉 Where feasible, limit the number of aisle connections to the main circulation aisle to reduce the number 
of on‐site intersections and to avoid creating multiple conflict points.  Parking isle openings shall not be 
placed immediately adjacent to public driveways. 

〉 Two‐way circulation aisles shall be provided and dead‐end aisles shall be eliminated. 
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Mitigation Measure 4.10‐3b ‐ Railroad Depot Site 

At‐Grade Railroad Crossing  

〉 Should  the  railroad become active prior  to  the completion of  the proposed project,  the Administrative 
Office  of  the  Courts  shall  consult with  the Northwestern  Pacific Railroad Authority  (NWPRA)  and  the 
California  Public Utilities  Commission  (CPUC)  to  determine  the  best measures  for  rail  crossing  safety.  
Safety measure include, but are not limited to, the following: 

• Improvements to warning devices at the roadway‐rail crossing; 

• Installation of additional warning devices; 

• Improvements to traffic signals at intersections adjacent to crossings; 

• Installation  of median  separation  to  prevent  vehicles  from  driving  around  railroad  crossing  gates; 
and/or 

• Prohibition of parking within 100 feet of the at‐grade crossing. 

〉 Should  the  railroad  become  operational  prior  to  the  completion  of  the  proposed  project,  fair  share 
funding for the  implementation of the at‐grade rail crossing safety measures on Perkins Street shall be 
provided. 

Significance after Mitigation 

With Mitigation Measures 4.10‐3 and 4.10‐3b,  the  impact of  the  increased hazards due  to operational  facilities, 
such as new driveway access points, is less than significant. 

Impact 
4.10‐4 

Pedestrian  Facility  Effects.  The  addition  of  proposed  project‐related  traffic  to  the 
transportation  network would  increase  pedestrian  volumes  on  some  sidewalks  and  street 
crossings.  The  proposed  project  would  potentially  affect  existing  or  planned  pedestrian 
facilities. The proposed project would not conflict with adopted policies, plans, or programs 
regarding  pedestrian  facilities.  Therefore,  this  impact  would  be  considered  potentially 
significant. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The proposed project would result in the addition of employees, jurors, and visitors to the study area, some of 
which would arrive by walking. Nearly all proposed project vehicle trips  include walking from ancillary surface 
parking  lots  or  parking  structures.  The  proposed  project would  not  result  in  any  substantial  changes  to  the 
existing or planned pedestrian network; however,  it would  increase  the  interaction between pedestrians and 
vehicles.  The  proposed  project  would  potentially  result  in  unsafe  conditions  for  pedestrians,  but  is  not 
anticipated to conflict with adopted policies, plans, or programs with the incorporation of mitigation measures. 
The impact of the proposed project on pedestrian facilities is potentially significant. 
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Mitigation Measure 4.10‐4a ‐ Library Site and Railroad Depot Site 

To minimize impacts to pedestrian facilities, the following strategies shall be implemented. 

〉 For either proposed project site, continuous sidewalks along the project frontage shall be maintained or 
provided. 

Mitigation Measure 4.10‐4b – Library Site 

〉 For  the Library Site,  the AOC shall accommodate or provide  right‐of‐way  for  the proposed streetscape 
improvements on Main Street, as outlined  in  the Ukiah Downtown Streetscape  Improvement Plan,  for 
proposed project areas fronting Main Street, between Perkins Street and just north of Smith Street. 

Mitigation Measure 4.10‐4c – Railroad Depot Site 

〉 For  the  Railroad  Depot  Site,  should  the  railroad  become  operational  prior  to  the  completion  of 
construction,  the  AOC  shall  coordinate  with  the  CPUC  and  the  NWPRA  to  determine  the  specific 
pedestrian safety requirements for the at‐grade rail crossing on Perkins Street. 

 

Significance after Mitigation 

With Mitigation Measure 4.10‐4a through 4.10‐4c, the potential impact to pedestrian facilities would be less than 
significant. 

Impact 
4.10‐5 

Bicycle Facility Effects. The addition of proposed project‐related traffic to the transportation 
network would  likely  increase  bicycle  volumes  on  some  on‐  and  off‐street  bikeways.  The 
proposed project would potentially affect existing or planned bicycle facilities. The proposed 
project  would  not  conflict  with  adopted  policies,  plans,  or  programs  regarding  bicycle 
facilities. Therefore, this impact would be considered potentially significant. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The proposed project would result in the addition of employees, jurors, and visitors to the study area, some of 
which would arrive by biking. The city of Ukiah Bicycle and Pedestrian Master Plan identifies Perkins Street and 
State Street as existing activity corridors.  The NWPR is identified as a future Class I bicycle path.  The proposed 
project would not result in any substantial changes to the existing or planned bicycle network; however it would 
increase the interaction between bicycles and motor vehicles. The proposed project would potentially result in 
unsafe conditions for cyclists; however the project is not anticipated to conflict with adopted policies, plans, or 
programs. 

All roadway improvements along the project frontage would be designed to the satisfaction of the city of Ukiah 
ensuring that there would be adequate access to the site for bicyclists. The  impact of the proposed project on 
bicycle facilities is potentially significant. 

Mitigation Measure 4.10‐5a ‐ Library Site and Railroad Depot Site 

To minimize impacts to bicycle facilities, the following strategies shall be implemented. 
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〉 Prior  to  final  site  design,  the  AOC  shall  consult  with  the  city  of  Ukiah  to  identify  potential  bicycle 
improvements that could be incorporated into the proposed project.   

Mitigation Measure 4.10‐5b ‐ Railroad Depot Site 

〉 A future Class  I bike path on the east side of the Northwestern Pacific Railroad tracks was  identified  in 
the city’s Bike Plan. The Railroad Depot Site plan access alternatives shall accommodate this future bike 
facility along with a connection to the site. 

〉 Should the railroad become operational prior to the completion of construction, the AOC shall work with 
the CPUC and NWPRA to determine the specific bicycle safety requirements for the at‐grade rail crossing 
on Perkins Street. 

Significance after Mitigation 
 
With Mitigation Measure 4.10‐5, the potential impact to bicycle facilities would be less than significant. 

Impact 
4.10‐6 

Transit Facility Effects. The addition of project‐related traffic to the transportation network 
would  likely  increase  ridership  on  some  transit  facilities.  The  proposed  project  would 
potentially  affect  existing  or  planned  transit  facilities.    However,  an  existing  bus  stop  is 
located directly across from the Library Site, and it is approximately 1,200 feet to the Railroad 
Depot  Site  (within  reasonable  walking  distance  to  either  proposed  project  site).    The 
proposed  project would  not  conflict with  adopted  policies,  plans,  or  programs  regarding 
transit facilities. Therefore, this impact would be considered less‐than‐significant. 

Library Site and Railroad Depot Site 

The proposed project would result in the addition of employees, jurors, and visitors to the project area, some of 
which would arrive by transit. The Library Site and Railroad Depot Site are primarily served by the MTA Routes 7 
and 9, which provides a stop at Standley Street/Main Street. This bus stop  is  located directly across  from  the 
Library Site, and  it  is approximately 1,200 feet to the Railroad Depot Site  (at the Hospital Drive/Perkins Street 
intersection). According  to  the  Transportation  Planning Handbook  (Institute  of  Transportation  Engineers,  2nd 
Edition, 1999), the maximum walking distance for most patrons to travel to urban transit stops is between 1,900 
feet and one mile  (5,280  feet). The existing  stop at Standley Street/Main Street  is  less  than  this  range and  is 
within reasonable walking distance to either proposed project site.    

The proposed project would not result in any substantial changes to the existing of planned transit network. The 
proposed  project would  potentially  result  in  unsafe  conditions  for  transit with  the  increase  in  ridership  and 
distance between  the existing  stops and  the Railroad Depot Site.   The proposed project  is not anticipated  to 
conflict with adopted policies, plans, or programs. The impact of the proposed project on transit facilities is less‐
than‐significant. 

Mitigation Measure 4.10‐6 ‐ Library Site and Railroad Depot Site 

No mitigation is required. 
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4.11 UTILITIES AND SERVICE SYSTEMS 

This section provides an overview of existing utilities and public service systems  for  the Library Site  (near  the 
existing county public library, bounded by E. Perkins Street, N. Main Street, and Mason Street) and the Railroad 
Depot Site (bounded by E. Perkins Street, Leslie Street, Clay Street, and railroad tracks, located adjacent to 309 
E.  Perkins  Street).)  This  section  addresses water  supply, wastewater  treatment/conveyance,  storm  drainage, 
solid waste disposal, and fire and police services, schools, recreational facilities, and library services. Impacts are 
evaluated in relation to increased demand and infrastructure for these utilities and services associated with the 
New Ukiah Courthouse (proposed project) and actions needed to provide the services that could potentially lead 
to physical environmental effects. Analysis provided  in this section  is based on a review of agency documents 
and consultation with service providers, and various city, county, and other related websites. 

One comment was received during the Notice of Preparation (NOP) period regarding the potential displacement 
of the existing library, should the Library Site be ultimately chosen for implementation of the proposed project.  
This comment was considered in the preparation of the EIR and can be found in Appendix B. 

4.11.1 EXISTING SETTING 

The potential project sites are served by the utility providers within the city of Ukiah (city). Publicly and privately 
owned local purveyors provide and maintain utilities associated with water, stormwater, wastewater, and solid 
waste, as described below. Fire and public safety services are provided by both the city and supplemented by 
county and state resources when needed. Other public services provided by the city include those for education, 
recreation, and library services. These service systems and public services are described below.  

WATER 

Water Supply 

Within  the Ukiah Valley,  there are  five major providers  for water service. The city of Ukiah  is  full‐service and 
provides water  service  for  customers within  the  city  limits. Outside  of  the  city  limits, water  is  provided  to 
customers by three water districts and one privately‐owned water company.  

Underflow from the Russian River serves as the primary source for all water providers in the valley. Water from 
the  River  is  primarily  stored  in  Lake Mendocino  to  ensure  a  reliable water  supply. On  an  annual  basis,  the 
Mendocino County Russian River Flood Control and Water Conservation Improvement District has the authority 
and water  rights  to purchase 21,000 acre‐feet of water  from  the  river  for wholesale  to  the  five major water 
providers. The city maintains four groundwater wells that meet the winter demand and supplement the summer 
demand.1    In  2010,  the  city produced  962 million  gallons or 2,952  acre‐feet  (AF), which  is  equivalent  to 2.6 
million gallons per day (mgd) of water servicing a population of approximately 15,682.2 

According  to  the  city’s  General  Plan,  each  of  the  valley's  water  providers meets  existing  demand  and  has 
capacity  to  grow;  however,  as  stated  in  the  city’s  General  Plan,  growth within  the  valley  is  anticipated  to 
increase by two to three percent per year and will eventually consume all existing available capacity. The most 
efficient,  inexpensive  and  environmentally  sensitive method  of meeting  anticipated  demand  increases  is  to 

                                                            

1  City if Ukiah Public Works Department website – Water Treatment Plant Operations. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=water_treatment.  
2 City of Ukiah ‐ 2010 Urban Water Management Plan. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pdf/public_works/2010UWMP_finaldraft.pdf.  
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expand existing water storage capacities and to develop mandatory and voluntary water conservation programs. 
Conservation through reduced‐flow water fixtures,  irrigation equipment, and other passive and active systems 
will reduce water demand. Reducing demand for water frees up capacity for new uses. 

Water Treatment  

For water treatment purposes, the city operates its own water treatment facility which is regulated by the State 
of California. The city’s water treatment plant was constructed  in 1992, and has the capacity to provide up to 
ten mgd.   During the peak summer months, demand  increases to approximately six mgd, or 60 percent of the 
plant’s  capacity.   Modifications  to  the water  treatment  facility were  completed  in 2006,  in order  to  improve 
reliability and provide redundancy at the water treatment plant. 

Water Distribution 

The city owns and operates the water distribution system that supplies potable water throughout the city. The 
city’s water distribution system consists of surface water well pumping, percolating groundwater well pumping, 
water  treatment  plant  high  service  pumping  station,  storage  reservoirs,  and  piping  to  and within  the water 
distribution system.3  

The city of Ukiah maintains eight reservoirs with a combined storage capacity of 6.1 million gallons  (18.7 AF). 
These  reservoirs  allow  for  the  short‐term  storage  of  treated  water  for  use  on  daily  basis,  as  well  as  for 
emergency purposes,  such  as  fire  fighting; however,  this water  is not  considered  to  serve  as  a water  supply 
source.  

Library Site and Railroad Depot Site  

Adjacent  to  the Library Site, an existing 6‐inch water main  runs north‐south along N. Main Street and Mason 
Street,  and  east‐west  along  Smith  Street.  An  existing  8‐inch  water main  presently  runs  along  Clay  Street, 
traverses  the  Railroad  Depot  Site  from  its  western  to  eastern  property  boundary,  then  exits  the  site  and 
proceeds north  as  an 8‐inch water main  and  south  as  a 6‐inch water main  along  Leslie  Street.4   As needed, 
connection  to  these  facilities would  be made  to  serve  the  proposed  project.   No  significant  improvements, 
construction of new water distribution facilities, or significant expansion of existing facilities are anticipated to 
be required to adequately provide water service for the proposed project at either site. 

WASTEWATER  
The city of Ukiah operates and maintains its own wastewater treatment plant which provides service for the city 
of Ukiah and the Ukiah Valley Sanitation District. At peak wet weather flow, the plant has a treatment capacity 
of 20 mgd and 2.8 mgd of dry weather flow.5  

Operation of the plant results in primary treatment which removes floating material, oils and greases, sand and 
silt and organic solids heavy enough to settle  in water. During secondary treatment, suspended and dissolved 
organic material is biologically removed. 

                                                            

3 Final City of Ukiah 2005 Urban Water Management Plan. Prepared by Brown and Caldwell.  
4 Personal communication with T. Eriksen, P.E., Director of Public Works, City of Ukiah. September 13, 2011.  
5  City of Ukiah website – Wastewater Treatment Plant Operations. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=wastewater.  
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The wastewater  treatment plant  currently operates at  capacity; however,  the  facility  is undergoing a 3‐year, 
$56.5M improvement project to upgrade the facility and ensure reliable and continued compliance with permit 
requirements and the plant’s capacity to meet future demands as the result of growth.6  

Wastewater is collected by gravity and force mains in a series of main, trunk, and interceptor sewers owned and 
operated by  the  city. The  city maintains  the main  lines, and  it  is  the  responsibility of  the property owner  to 
maintain their sewer lateral. Both potential courthouse sites are currently within areas served by the city sewer 
system.  

Wastewater Collection System 

Library Site and Railroad Depot Site  
Existing 6‐inch sewer mains run east‐west along the northern boundary of the Library Site and within E. Perkins 
Street  to  the south. These  lines connect  to an 8‐inch sewer main  that  runs north‐south within Mason Street. 
Additionally, a 6‐inch sewer main runs north‐south within Main Street. Adjacent to the Railroad Depot Site, an 
existing 8‐inch sewer line runs east‐west along E. Perkins Street to the north and north‐south along the western 
boundary  of  the  site.  Additionally,  a  6‐inch  sewer  line  runs  north‐south  within  Leslie  Street  to  the  east;7 
however,  this  line  does  not  appear  to  connect  to  the  8‐inch  line  within  E.  Perkins  Street.  No  significant 
improvements, construction of new wastewater facilities, or expansion of existing facilities are anticipated to be 
required to adequately provide wastewater service for the proposed project at either site. 

STORM DRAINAGE 

Library Site  

The site generally slopes from southwest to northeast toward Gibson Creek, which runs through the northern 
edge of  the proposed project  site. An approximate  three acres of additional area  (bound by Smith Street, E. 
Perkins  Street,  State  Street,  and N. Main  Street) drains  through  the existing  site  and enters  the  storm drain 
system along Mason Street before being discharged into Gibson Creek. The resulting drainage area of concern is 
approximately nine acres. The existing storm drain system consists of approximately seven inlets, varying in size 
from one foot by one foot to two feet by three feet, along Mason Street. The inlets appear to be connected by 
storm drain pipes that convey runoff to Gibson Creek via gravity flow. 

Railroad Depot Site  

The  approximately 10‐acre Railroad Depot  Site  generally  slopes  from  southwest  to northeast  toward Gibson 
Creek, which  runs  through  the  northern  edge  of  the  proposed  project  site. No  indications  of  existing  storm 
drainage structures are visible on‐site.  All stormwater runoff from the site flows to Gibson Creek. Additionally, 
no visible water quality treatment measures are utilized at the Railroad Depot Site. 

No  significant  improvements, construction of new  storm drain  facilities, or expansion of existing  facilities are 
anticipated  to  be  required with  the  proposed  project  to  adequately  handle  stormwater  runoff  from  either 
potential project site. Implementation of Best Management Practices (BMPs) during construction and operation 

                                                            

6 City of Ukiah website – Wastewater Treatment Plant Operations. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=wastewater. 
7 Personal communication with T. Eriksen, P.E., Director of Public Works, City of Ukiah. September 13, 2011.  
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of the proposed project would be required to ensure that an increase in runoff from the site does not occur and 
that runoff is properly managed so that downstream waters are not adversely affected.  

SOLID WASTE/RECYCLING SERVICES 
Solid waste collection and disposal service for residents within the city limits is provided by the city’s franchise 
waste  hauler,  Ukiah  Waste  Solutions.  Household  waste  and  yard  waste  are  collected  at  the  curb  side. 
Additionally, curbside recycling service  is provided and  includes pick‐up of newspaper, cardboard, paperboard, 
tin cans, aluminum cans, plastic containers bearing the triangle recycle symbol, glass, and office paper.  

Solid Waste Systems operates  the Ukiah Valley Transfer Station  located at 3151 Taylor Drive  in Ukiah. Trash 
collected by  the waste hauler  is disposed of at  the Transfer Station and  then hauled  to a permitted  sanitary 
landfill, the Potrero Hills Landfill located to the southeast of Fairfield, California, approximately 114 miles to the 
of Ukiah. The former Ukiah Landfill closed in 2001. As no publicly‐owned landfills exist in Mendocino County, the 
Potrero  Hills  Landfill  is  operated  as  a  private  landfill.  The  Potrero  Hills  Landfill  has  a  remaining  estimated 
capacity of 13,782,000 cubic yards (cy), or 65 percent of its capacity.8   

FIRE SERVICES 
The  city of Ukiah Fire Department provides  fire protection  services  for  land use within  the  city’s boundaries, 
including both potential project sites. The city of Ukiah Fire Department serves a population of approximately 
15,500 residents within the city  limits. As needed, the department can provide fire protection services for the 
more than 40,000 residents within the Greater Ukiah Area. The fire station is located at 300 Seminary Avenue, 
approximately 0.30 mile to the southwest of both potential project sites. The Library Site and the Railroad Depot 
Site would be served by this station.  

Currently, the Ukiah Fire Department employs 20 full‐time employees which include the fire chief, two battalion 
chiefs,  four  fire  captains, 12  shift personnel,  the Department Administrative  Secretary, and  the Public  Safety 
Fleet manager. Of the four full‐time career staff, 14 individuals are state‐certified paramedics, four are certified 
emergency medical technicians – basic (EMTB), three are state‐certified hazardous materials specialists, several 
are state‐certified fire officers, one  is a state‐certified fire  investigator, and several are certified  in the various 
aspects  of  Urban  Search  and  Rescue.9    The  Department  also maintains  an  on‐going  training  program  that 
addresses all services provided. All participating individuals receive training in such programs as CPR, emergency 
medical certification, hazardous materials  response, self‐contained breathing apparatus, and  infection disease 
control, among others services.  

The Ukiah Fire Department currently receives an average of 2,000 calls for service per year. Although these calls 
primarily  include  request  for  emergency medical  service,  calls  for  assistance with  fire  protection,  hazardous 
materials,  utility  control,  rescue  service,  mutual  and  automatic  aid  to  other  agencies,  and  storm‐related 
situations, are received, among a variety of other requests.10   

The city of Ukiah  is rated by the Insurance Services Office (ISO), which maintains a rating or classification scale 
for  fire  insurance risk purposes. Fire Protection Ratings range  from Class 10  (least desirable)  to Class 1  (best). 
The city of Ukiah is rated as Class 3, thereby providing a high level of fire safety for the community.  

                                                            

8 CalRecycle. Accessed July 7, 2011 from http://www.calrecycle.ca.gov/profiles/Facility/Landfill/LFProfile1.asp?COID=48&FACID=48‐AA‐
0075.  
9  City if Ukiah Fire Department. Accessed July 5, 2011 from: http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=fire_main.  
10 City of Ukiah Fire Department. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=fire_about&maincateg=departments&subcateg1=fire. 



  Utilities and Service Systems 

Administrative Office of the Courts   October 2011 
New Ukiah Courthouse Draft EIR  4.11‐5 

Additionally,  the  California  Department  of  Forestry  and  Fire  Protection  (CAL  FIRE)  provides  fire  protection 
services  for  the  area  from  its  station  located  at  2690 North  State  Street within  the  city  of Ukiah.  CAL  FIRE 
provides wildfire protection to undeveloped forested areas surrounding the city of Ukiah and beyond. CAL FIRE 
is  largely  concerned with  the  prevention  and  control  of wildland  fires  and  deterring  the  spread  of  fire  into 
developed  areas.  Although  CAL  FIRE  does  not  normally  respond  to  structure  fires,  it  provides  protection  to 
structures threatened by forest fire. 

The Ukiah Valley  Fire District  (UVFD)  also provides  fire protection  services  for  the Ukiah  area. The  station  is 
located at 1500 South State Street  in Ukiah approximately 1.5 miles south of both potential project sites. The 
department  is  comprised  of  seven  career  firefighters,  19  volunteer  firefighters,  and  two  administrative 
employees.11  

LAW ENFORCEMENT SERVICES 
The city of Ukiah Police Department  is  located at 300 Seminary Way  in Ukiah and currently employs 32 sworn 
Law  Enforcement  Officers,  with  10.5  civilian  positions.12  The  police  department  provides  public  safety  and 
emergency  protection  services within  the  city  limits.  The Mendocino  County  Sheriff’s  Department  (Sheriff’s 
Department)  and  the California Highway Patrol  (CHP)  also provide protection  services within  the  community 
when needed.  

The Mendocino County Sheriff’s Department  is  located at 589 Low Gap Road  in Ukiah, approximately 0.9 mile 
southeast of both potential project sites. The department currently provides  law enforcement services and  in‐
custody  transport  services  for  the  existing  Courthouse  in  Ukiah,  and  will  provide  similar  services  for  the 
proposed New Ukiah  Courthouse.  City  Police Department  personnel  also  currently  provide  law  enforcement 
services for the existing courthouse, when needed, although such services are not part of courthouse security 
responsibilities. 

Sheriff’s staff would supervise the Court Holding Facility and coordinate activities in the criminal courts in Ukiah. 
Correctional Officers staff the Court Holding Facility where inmates are housed during their court appearances. 
The  Correctional  Officers  assigned  to  the  Court  Holding  Facility  are  responsible  for  the  security  of  the 
courthouse and the Criminal Courts, including the safety of the public when they are present in the courtrooms. 
Correctional Officers are also responsible for transporting and coordinating the transportation of inmates to and 
from the courts, other counties and states, and to and from the State Prison System. 

SCHOOL FACILITIES  
The Ukiah Unified School District provides school service within  the proposed project area. The Ukiah Unified 
School District serves a population of approximately 5,800 students, pre‐school through adult age. The District is 
comprised of eight neighborhood elementary schools, two middle schools, and a comprehensive high school. 

RECREATIONAL FACILITIES   
The Ukiah area supports a range of public parks and recreational facilities. Regional recreational parks  include 
Lake Mendocino and Cow Mountain. Mill Creek Park and Low Gap Park are operated under the  jurisdiction of 
the  county. Within  the  Ukiah  Planning  Area,  the Mendocino  Community  College  offers  public  recreational 
facilities such as an all‐weather track, volleyball courts, tennis courts, and playground equipment, among other 

                                                            

11  Ukiah Valley Fire District. Accessed July 5, 2011 from: http://usfiredept.com/ukiah‐valley‐fire‐district‐23476.html.  
12 City of Ukiah Police Department. Accessed July 5, 2011 from: http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=police_main.   
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facilities. The Russian River and the Twelfth District Fairgrounds also offer recreational opportunities within the 
Planning Area.  

The city of Ukiah Parks and Recreation Department maintains a variety of neighborhood and community parks, 
the Grace Hudson Museum,  the Civic Center, athletic  fields. Additionally,  the city maintains a system of  trails 
and bikeways along city streets and within some recreational areas, as intended by the city of Ukiah Bicycle and 
Pedestrian Master Plan. The closest park  to  the proposed project sites  is  the Hudson‐Carpenter Park,  located 
approximately 0.15 mile to the south of the Library Site and approximately 0.10 mile west of the Railroad Depot 
Site.  The park  is  located  adjacent  to  the Grace Hudson Museum which  is operated by  the  city‘s Community 
Services Department and offers a variety of cultural and educational opportunities pertaining to the history of 
the area.  

No designated recreational amenities or parks occur on‐site or adjacent to either the Library Site or the Railroad 
Depot Site; however, the city  is  in the planning phases to establish a Rail Trail within the railroad right‐of‐way 
from Gobbi Street to the south to Clara Avenue to the north. Phase 1 of the trail would extend 0.78 mile and 
would be constructed as an eight‐foot wide paved path (Caltrans Standards for a Class I Bikeway) for use by both 
pedestrians and bike riders. As such, the trail would run adjacent to the Railroad Depot Site along  its western 
boundary.  

To ensure that adequate parks and recreational facilities are provided for  its residents over the  long‐term, the 
city requires the dedication of park  land or payment of fees  in  lieu of dedication for new developments. Such 
fees may vary and are determined at the time when development is proposed. 

LIBRARY SERVICES  
The Ukiah Public Library is currently located at 105 N. Main Street in Ukiah. The library is operated by the county 
of Mendocino. The  library offers a  range of  services  to  the public  including: book, magazine, and newspaper 
loans and/or ordering, book sales, internet access, computer access, research, and children’s programs.  

Should  the  Library  Site  be  ultimately  chosen  for  implementation  of  the  proposed  project,  the  Ukiah  Public 
Library would be relocated from the Library Site to allow for development of the proposed project. As such, the 
proposed project may temporarily affect the provision of such public services for community members. The AOC 
will be responsible for relocation assistance should the library have to be relocated. 

4.11.2 REGULATORY SETTING 

FEDERAL 

U.S. Environmental Protection Agency (EPA) 

The EPA established primary drinking water standards in the Clean Water Act (CWA) Section 304 and states are 
required  to  ensure  that  potable  water  for  the  public  meets  these  standards.  Standards  for  81  individual 
constituents have been established under the Safe Drinking Water Act, as amended in 1986.  

Under  the  federal  CWA,  stormwater  discharges  are  regulated  through  the  National  Pollutant  Discharge 
Elimination  System  (NPDES) Municipal  Stormwater Permits.  In California,  the  State Water Board and  its nine 
Regional  Boards  oversee  implementation  of  the  CWA,  and  the North  Coast  Regional Water Quality  Control 
Board (NCRWQCB) issues and enforces NPDES stormwater permits within the area of the proposed project.  
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STATE 

Statewide General Waste Discharge Requirements 

The Statewide General Waste Discharge Requirements for Sanitary Sewer Systems (Order No. 2006‐0003‐DWQ) 
established  by  the  State Water  Resources  Control  Board  (SWRCB)  applies  to  state  agencies  that  own  and 
operate more  than one mile of pipe  that collects and conveys untreated or partially  treated wastewater  to a 
publicly  owned  treatment  facility.  These  waste  discharge  requirements,  intended  to  reduce  sanitary‐sewer 
overflows, require agencies to develop and certify a sewer system management plan, sections of which must be 
submitted to the SWRCB. 

Drinking Water Quality 

The  California Department  of  Public Health  (DPH)  is  responsible  for  implementing  the  federal  Safe Drinking 
Water Act of 1974 and  its updates, as well as California statutes and regulations related to drinking water. As 
part  of  their  efforts,  the  DPH  inspects  and  provides  regulatory  oversight  for  public  water  systems  within 
California.  In addition,  in  the Sacramento area  the RWQCB has  the  responsibility  for protecting  the beneficial 
uses of the state’s waters, including groundwater, as well as various other uses. 

California Integrated Waste Management Act 

To minimize the amount of solid waste that must be disposed of by transformation and land disposal, the State 
Legislature  passed  the  California  Integrated Waste Management  Act  (CIWMA)  of  1989  (AB  939),  effective 
January 1990. According  to  the CIWMA, all cities and counties were  required  to divert 25 percent of all solid 
waste from landfill facilities by January 1, 1995, and 50 percent by January 1, 2000. Each jurisdiction is required 
to  develop  solid  waste  and  household  hazardous  waste  plans  demonstrating  program  implementation 
consistent with  the  intent  of  the  CIWMA.  The  plans must  promote  (in  order  of  priority)  source  reduction, 
recycling and composting, and environmentally safe transformation and land disposal.  

Energy Efficiency Standards 

Title 24, Part 6 of the California Building Code establishes energy efficiency standards for new construction (new 
buildings, additions, alterations, nonresidential buildings, and repairs). These standards were established in 1978 
in response to a legislative mandate to reduce California’s energy consumption and are updated periodically to 
allow  consideration  and  possible  incorporation  of  new  energy  efficiency  technologies  and  methods.  New 
standards were  adopted  in  2008  to  reduce  California’s  electricity  demand.  For  building  permit  applications 
submitted on or after  January 1, 2010,  the 2008 standards must be met. The 2010 building energy efficiency 
standards were developed in response to a number of compelling reasons, including Assembly Bill 32, the Global 
Warming Solutions Act of 2006, which mandates  that California must  reduce  its greenhouse gas emissions  to 
1990  levels by 2020. The updated standards were adopted by the California Energy Commission (CEC)  in April 
2008. 

LOCAL 

City of Ukiah General Plan (adopted December 1995; Revised 2004 and 2011) 

Goals and policies contained within the elements of the city’s General Plan address the provision and operation 
of public utilities and services and are designed to minimize negative impacts from development. Such goals and 
policies provide direction to require expansion of water, wastewater, stormwater drainage, solid waste, energy, 
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and  public  services  such  as  fire,  police,  schools,  recreational  facilities,  and  other  public  service  systems 
concurrent with new development, population, and employment growth. The objectives, goals, and policies set 
forth in the city’s General Plan are not directly applicable to the proposed project; however, the Administrative 
Office  of  the  Courts  (AOC),  as  lead  agency,  considers  these  policies  in  determining  whether  the  proposed 
project’s  impacts are significant, and utilizes  them  (as applicable)  for  the development of potential mitigation 
measures. 

IV. Resource Elements   

V.3 Safety  

3.03 Fire and wildland fire protection and prevention 

 Goal SF‐5: Standardize the delivery of fire protection services. 

 Policy SF‐5‐1: Improve the quality of service throughout the Planning Area. 

 Goal SF‐7: Improve the fire safety of new buildings as appropriate to protect life and property. 

 Policy SF‐7.1: Improve fire safety systems as appropriate for residential and appropriate commercial and 
industrial uses. 

• Implementation Measure SF‐7.l(a): Within the land development code or the building code, develop 
standards  when  to  require  the  installation  of  sprinkler  systems  in  residential,  and  appropriate 
commercial and industrial uses as prescribed in the Uniform Fire Code as amended locally. 

 Goal SF‐8: Continue to maintain cooperative and mutual aid agreements.  

 Policy  SF‐8.  I: Maintain  aid  agreements  between  agencies  to  ensure maximum  utilization  of  Valley 
resources.  

 Goal SF‐10:  Increase public education of fire prevention.  

 Policy SF‐10.1:  Inform property owners and  residents of  the need  to prevent  fires and protect people 
and property from damage. 

V.4 Energy  

4.04 Site planning and landscape design 

 Goal EG‐4: Maximize on‐site solar energy use, especially in new developments.  

 Policy  EG‐4.1:  Incorporate  solar  energy  considerations  into  the  design,  review  and  approval  of  all 
development.  

• Implementation Measure EG‐4.1(b): The Land Development Code shall provide setbacks and height 
limitations that provide for optimal solar air and water heating and cooling opportunities.  

• Implementation  Measure  EG‐4.1(c):  The  Land  Development  Code  shall  require  structures  and 
landscaping in Planned Unit Developments be located to maximize solar access.  

• Implementation Measure EG‐4.1(e): The Land Development Code shall include incentives for project 
designs in all zoning districts which respond to principles of solar access and design.  
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4.05 Building design 

 Goal EG‐6: Promote energy efficiency features in the design of all new structures and in the retrofitting 
of existing structures.  

 Policy EG‐6.1: Design new buildings with the maximum feasible energy efficiency. 

• Implementation Measure  EG‐6.1(a):  The  Land  Development  Code  shall  require  energy  efficiency 
standards which adapt State requirements to the Ukiah Valley for all new development.  

 Policy  EG‐6.2:  Public  buildings  shall  operate  at  the  highest  energy  efficiency  level  economically  and 
operationally feasible.  

• Implementation Measure EG‐6.2(b): New buildings constructed  for public agencies  shall be  to  the 
highest energy efficiency level financially feasible.  

4.06 Energy Suppliers 
 Goal EG‐8: Manage existing energy resources to meet  increased demands and explore the use of new 

energy efficient technologies.  

• Implementation Measure EG‐8.1(b): Offer financial or other incentives to residential and commercial 
customers  to  install  more  efficient  heating,  ventilation,  and  air  conditioning  systems;  lighting 
systems; and appliances.  

V. Infrastructure Elements  

V.2 Parks and Recreation  

2.10 Walking, hiking, and equestrian trails  

 Goal PR‐9: Establish future routes for public trails in the Planning Area.  

V.4 Community Facilities and Services  

4.01 Drinking water supply  

 Goal CF‐1: Maintain  a  safe  and  adequate water  system  to meet  the needs of existing  and projected 
development.  

 Policy CF‐1.1: Protect the “area of origin” and confirm all Russian River tributary water rights to which 
the Valley may be entitled.  

• Implementation Measure CF‐1.1(b): Determine water needs and demand  for the end of the short‐
term, during the intermediate‐term, and for the long‐term planning period.  

• Implementation Measure CF‐1.1(c): Coordinate with all  land owners and  land managers within the 
“area of origin” of  the Russian River’s waters  to protect and enhance  the quality and quantity of 
water flowing to the Russian River.  

• Implementation Measure CF‐1.1(d): Coordinate with the Mendocino County Water Agency and area 
water  purveyors  to  actively  participate  in  hearings  and  actions  involving  water  rights  and 
distribution of area water.  

 Policy CF‐1.2: Protect and expand existing sources for water storage.  

• Implementation  Measure  CF‐1.2(a):  Investigate  expanding  water  storage  capacity  in  Lake 
Mendocino, Lake Pillsbury, the Russian River, and its tributaries.  

 Goal CF‐3: Promote water conservation.  
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• Implementation  Measure  CF‐3.1(a):  Promote  water  conservation  to  minimize  the  need  for 
development of new water sources and to minimize sewer flows.  

• Implementation Measure  CF‐3.1(b):  Ensure  that  all  public  facilities  are  upgraded  to  “low  flow” 
fixtures, timed irrigation systems, and other conservation measures.  

 Goal CF‐4: Improve the City water distribution system.  

 Policy CF‐4.1: Work to avoid preventable water loss from the distribution system.  

• Implementation measure CF‐4.1(a): Monitor water flows through the City’s water system to identify 
areas of potential water loss and make improvements in the systems as necessary.  

4.02 Sewage disposal and wastewater treatment   
 Goal CF‐6: Maintain quality sewage treatment and disposal services.  

 Policy  CF‐6.1: Maintain  an  adequate  level  of  service  in  the  City’s  sewage  collection,  treatment  and 
disposal  system  to meet  the needs of  existing  and projected development  and  all  State  and  Federal 
regulations.  

• Implementation Measure CF‐6.1(a): Ensure that the sewage disposal system has adequate funds and 
programs  for maintenance, upgrades when  required, and day‐to‐day operations  to properly serve 
the community now and in the future.  

• Implementation  Measure  CF‐6.1(b):  Comply  with  all  State  and  Federal  regulations  relating  to 
treatment and storage methods and the quality of the final product.  

 Goal CF‐7: Protect groundwater quality though modern sewage disposal.  

 Policy CF‐7.2: When possible implement new and innovative sewage treatment systems.  

4.05 Public health and medical care 
 Goal CF‐11: Ensure adequate public school facilities necessary to sustain a quality learning environment 

as the population of the Planning Area increases.  

 Policy CF‐11.1: Support the efforts of the Ukiah Unified School District to provide adequate educational 
facilities for the Planning Area’s increasing youth population.  

 Policy  CF‐11.2:  Consider  potential  impacts  on  the Ukiah Unified  School District  during  the  review  of 
discretionary permits.  

 Policy CF‐11.3: Coordinate public schools with community facilities and land uses. 

City of Ukiah – City Code  

Division  4,  Utilities,  of  the  Ukiah  City  Code  identifies  regulations  intended  to  guide  the  development  and 
provision  of  utilities  for  new  development  within  the  city.  The  Ukiah  City  Code  addresses  water,  sewers, 
underground  utility  districts;  fees  for water  transmission,  utility  rates,  storage  and  production,  stormwater 
discharge,  among  other  issues.  The  Code  provides  specific  requirements  pertaining  to  each  of  these  utility‐
related areas which may  influence  the design of  the utility  improvements required  for  implementation of  the 
proposed project.  
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4.11.3 IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

METHOD OF ANALYSIS 
Impacts  on  utilities  and  service  systems  that  would  result  from  the  proposed  project  were  identified  by 
comparing existing service capacity against estimated  future demand associated with project  implementation. 
When possible, a quantitative comparison was used  to determine  impacts of  the proposed project on  future 
demands.  Evaluation  of  potential  utilities  impacts  are  based  on  a  review  of  documents  pertaining  to  the 
proposed project area,  including  the  city’s General Plan,  city of Ukiah Urban Water Management Plan  (June 
2011 – DRAFT), and city of Ukiah Urban Water Management Plan (2005). Additional  information was obtained 
through consultation and/or research of appropriate agencies, a review of letters received during public scoping, 
and field review of the potential project sites and their surroundings. 

THRESHOLDS OF SIGNIFICANCE 
Criteria  for determining  the significance of  impacts  related  to utilities and service systems were based on  the 
environmental checklist form in Appendix G of the State California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines. 
For the purposes of this draft EIR section, utilities and service systems impacts resulting from implementation of 
the proposed project would be considered significant if the project would: 

 Exceed wastewater treatment requirements of the applicable Regional Water Quality Control Board; 

 Require or  result  in  the construction of new water or wastewater  treatment  facilities or expansion of 
existing facilities, the construction of which could cause significant environmental effects; 

 Require or result  in the construction of new storm water drainage facilities, the construction of which 
could cause significant environmental effects; 

 Have insufficient water supplies available to serve the project from existing entitlements and resources, 
or require new or expanded entitlements;  

 Result in the determination by the wastewater treatment provider that serves or may serve the project 
that  it  does  not  have  adequate  capacity  to  serve  the  project’s  projected  demand  in  addition  to  the 
provider’s existing commitments; 

 Be  served by a  landfill with  insufficient permitted  capacity  to accommodate  the project’s  solid waste 
disposal needs; 

 Result  in non‐compliance with federal, state, and  local statutes and regulations related to solid waste; 
and/or, 

 Result in substantial adverse physical impacts associated with the provision of new or physically altered 
governmental  facilities,  or  the  need  for  new  or  physically  altered  governmental  facilities,  the 
construction of which  could cause  significant environmental  impacts,  in order  to maintain acceptable 
service ratios, response times, or other performance objectives for fire, police, schools, parks, or other 
public services. 

Impacts and Mitigation Measures 

Impact 
4.11‐1 

Exceed wastewater treatment requirements of the applicable Regional Water Quality Control 
Board.  Operation  of  the  proposed  114,000  square‐foot  courthouse  would  generate  new 
demand  for wastewater  treatment within  the  city  of Ukiah;  however,  based  on  the  limited 
increase  in wastewater generated and available  city wastewater  treatment  facilities,  impacts 
resulting with the proposed project would be less than significant.  
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Library Site and Railroad Depot Site 

The city  is within  the  jurisdiction of  the North Coast Regional Water Quality Control Board  (NCRWQCB).   The 
design of  the New Ukiah Courthouse would be consistent with applicable  requirements of  the NCRWQCB  for 
wastewater disposal and treatment. The AOC  intends  to design  the new courthouse  to achieve a Silver rating 
certification under  the U.S. Green Building Council’s  Leadership  for  Energy  and  Environmental Design  (LEED) 
Green Building Rating  System.  In  achieving  this  certification,  the proposed  project would  incorporate design 
measures  to  integrate  innovative  wastewater  technologies  that  would  reduce  the  amount  of  wastewater 
potentially generated by daily operational procedures, consistent with LEED Silver rating requirements.  

The proposed courthouse use  is anticipated  to use water at a rate consistent with an office use. Therefore, a 
standard “office” water demand rate of 60 gallons per day (gpd) per 1,000 square feet (sf)  is used to calculate 
the proposed project’s total water demand. Using this demand factor, the proposed 114,000 sf new courthouse 
would  increase water  use  in  the  downtown  area  by  approximately  6,840  gpd,  and  therefore,  subsequently 
increase the demand for wastewater treatment.    

Both  the  Library  Site  and  the Railroad Depot  Site  are  currently within  the  city’s wastewater  service  area. As 
noted  above,  the  city’s wastewater  treatment  plant  currently  operates  at  capacity;  however,  the  facility  is 
undergoing a 3‐year, $56.5M  improvement project  to upgrade  the  facility and ensure  reliable and  continued 
compliance with permit requirements and the plant’s capacity to meet future demands as the result of growth. 
Therefore,  the  plant would  have  adequate  long‐term  capacity  to  accommodate  the  increase  in wastewater 
generated by the proposed courthouse.  

As  such,  the  new  courthouse would  not  represent  a  significant  increase  in  intensity  of  use  or  significantly 
increase the amount of wastewater generated within the city’s service area as compared to existing conditions. 
Combined with measures integrated into the building design to achieve a LEED Silver rating, the AOC concludes 
that wastewater treatment‐related  impacts resulting with the proposed project would not exceed wastewater 
treatment requirements of the RWQCB, and therefore, impacts would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.11‐1 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact 
4.11‐2 

Require  or  result  in  the  construction  of  new water  or wastewater  treatment  facilities  or 
expansion  of  existing  facilities,  the  construction  of  which  could  cause  significant 
environmental  effects.  The  proposed  project  would  increase  demand  for  water  and 
wastewater  services within  the  city’s downtown area. Existing water and  sewer  facilities are 
available within the roadways adjacent to both potential project sites and would be adequate to 
serve  the  proposed  project.  Construction  of  the  proposed  courthouse  would  not  require 
significant improvements for the provision of water or wastewater treatment services. Impacts 
would be less than significant.  

Library Site and Railroad Depot Site 

As noted above,  the proposed courthouse use  is anticipated  to generate water demands similar  to  that of an 
office use. Therefore, a  standard  “office” water demand  rate of 60 gpd per 1,000  sf  is used  to  calculate  the 
proposed project’s  total water demand. Using  this demand  factor,  the proposed 114,000  sf new  courthouse 
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would increase water use in the downtown area by approximately 6,840 gpd. Standard wastewater demand for 
a similar institutional use is approximately one‐third of the building’s operational water demand. 

After the Court relocates  its operations  from the existing courthouse and the  (now closed) Willits Branch, the 
county would continue to occupy the space vacated by the Court. This would represent a shift in the location of 
users, but would not significantly  increase water demand or wastewater generated over  that which presently 
exists  for  the  existing  courthouse,  and  the  proposed  project would  have  only  a  very minor  increase  in  the 
number of employees occupying  the new  courthouse. Therefore,  the proposed project would not  require or 
result in the construction of new water or wastewater treatment facilities or expansion of existing facilities, the 
construction of which could cause significant environmental effects. Impacts would be less than significant. 

It  is  unknown what  or  if  a  potential  reuse  of  the  existing  courthouse  or Willits  Branch would  result  in  an 
increased demand for water or wastewater treatment. Both of these sites are already served by existing public 
service systems, and future demand for service may vary based on future use.  

Staff from the city of Ukiah Department of Public Works has  indicated that  if either of the sites  is selected for 
development of the proposed courthouse, connection to the existing water lines adjacent to either site could be 
made (as needed) with limited improvements.  As the city’s water supplies are adequate to serve the proposed 
project, and  the project would not require  the construction of new distribution  facilities,  the  impact at either 
potential site would be less than significant. 

The  use  of water may  be  required  during  proposed  project  construction  activities  for  dust  suppression,  soil 
compaction,  and  drilling  of  fluids. Water  supplies  would  be  provided  through  existing  city  of  Ukiah  water 
entitlements. The anticipated water demand generated during proposed project construction activities would be 
both minimal and temporary. Therefore, construction impacts would be less than significant.  

As noted above, the city’s wastewater treatment plant currently operates at capacity; however, improvements 
are  being made  to  ensure  long‐term  reliability  of  service.  Therefore,  adequate wastewater  service  could  be 
provided for either of the proposed sites without requiring new treatment facilities, and impacts would be less 
than significant.  

As  there  is  adequate  treatment  capacity  and  adequate  water  supply  infrastructure  to  serve  the  proposed 
project, and  the project would not  require  the construction of major new distribution or  treatment  facilities, 
impacts on water and wastewater treatment facilities resulting from the proposed project would be  less than 
significant. 

Mitigation Measure 4.11‐2 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact 

4.11‐3 

Require or result in the construction of new storm water drainage facilities, the construction 
of which  could  cause  significant environmental effects. The proposed project may generate 
increased  urban  runoff  from  parking  and  an  increase  in  impervious  surfaces  on‐site, which 
would  incrementally  increase  the  amount  of  runoff  entering  the  city’s  storm water  system. 
Potential proposed project impacts on the storm water system as the result of increased runoff 
would be less than significant. 
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Library Site  

Runoff  from  the  Library  Site  flows  to  Gibson  Creek.  It  is  anticipated  that  approximately  four  acres  of  the 
proposed  project  site would  be  developed with  impervious  surfaces;  however,  as  discussed  in  Section  4.7, 
Hydrology  and  Water  Quality,  of  this  draft  EIR,  the  pre‐  and  post‐project  peak  discharge  flow  rates  are 
anticipated to be the same. This indicates that additional storm drain improvements and storm water retention 
to prevent peak discharge  increase would not be  required; however, BMPs would be  implemented  to ensure 
that  runoff  from  the  site  does  not  adversely  affect water  quality  of  downstream waterbodies;  refer  also  to 
Section 4.7, Hydrology and Water Quality, of this draft EIR. Therefore, the current storm drain system would not 
be  impacted by runoff from the proposed project at the Library Site. The proposed project would have a  less‐
than‐significant impact on storm water drainage facilities.   

Railroad Depot Site  

The Railroad Depot Site drains naturally from the southwest to northeast to Gibson Creek. The proposed project 
would  develop  approximately  four  acres  of  this  site  with  impervious  surfaces.  As  indicated  in  Section  4.7, 
Hydrology and Water Quality, of this draft EIR, construction of the courthouse at the Railroad Depot Site would 
result in an overall increase in post‐project peak discharge flow rates from the site.  

As stated in Section 4.7, the proposed project would implement runoff reduction control measures according to 
the New Development and Redevelopment Handbook (California Storm Water Quality Association, 2004), which 
provides  general  guidance  for  selecting  and  implementing  BMPs  to  reduce  pollutants  in  runoff  in  newly 
developed areas and redeveloped areas to waters of the state. Additionally, consistent with requirements of the 
RWQCB,  the proposed project would  implement  the use of Low  Impact Development  (LID) measures  to  treat 
and retain storm water runoff on the proposed project site. LID is a development site design strategy intended 
to maintain  or  reproduce  the  pre‐development  hydrologic  system  through  the  use  of  design  techniques  to 
create a functionally‐equivalent hydrologic setting. LID strategies may include the use of integrated storm water 
retention and detention areas, reduction of impervious surfaces, lengthening of flow paths and runoff time, or 
the use of natural vegetation and soil to filter runoff, among other methods. BMPs, which may include the use 
of  vegetated  swales,  bioretention  areas,  vegetated  buffer  strips,  and  extended  detention  basins, would  be 
implemented to properly treat storm water runoff. Such control measures would be properly constructed and 
maintained to ensure long‐term performance and to reduce potential flows from the Railroad Depot Site to pre‐
development volumes.  

As such, runoff from the Railroad Depot Site would not result in a significant increase in storm water flows. The 
proposed project would be designed consistent with AOC standards and would comply with the requirements of 
the NPDES permit to ensure that storm water quantities are effectively reduced and properly treated to reduce 
impacts to less than significant.  

Mitigation Measure 4.11‐3 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required. 

Impact  
4.11‐4 

Insufficient  water  supplies  available  to  serve  the  project  from  existing  entitlements  and 
resources, or require new or expanded entitlements. The proposed project would generate an 
estimated water demand on existing city water supplies of approximately 6,840 gpd. Therefore, 
the proposed project would not significantly  increase demand on water supplies. As the city’s 
water supply is adequate to serve the proposed project, impacts would be less than significant. 
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Library Site and Railroad Depot Site 

As stated above, on an annual basis, the Mendocino County Russian River Flood Control and Water Conservation 
Improvement District  has  the  authority  and water  rights  to  purchase  21,000 AF  of water  from  the  river  for 
wholesale  to  the  five major water providers. The city maintains  four groundwater wells  that meet  the winter 
demand and  supplement  the  summer demand.13  In 2010,  the  city produced 962 million gallons or 2,952 AF, 
which is equivalent to 2.6 mgd of water servicing a population of approximately 15,682.14 

It is unknown at this time if potential reuse of the existing courthouse would result in an increased demand for 
water; however, the facility is already served by the city and future reuse of the structure is not anticipated to 
generate water demands that would significantly impact existing water supplies over the long‐term.  

Sufficient water supplies are available to serve the proposed project from existing entitlements and resources, 
and no new or expanded entitlements are needed. As the proposed project would not require the construction 
of major new distribution or treatment facilities, the impact on water supplies at either of the proposed project 
sites would be less than significant.  

Mitigation Measure 4.11‐4 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact 
4.11‐5 

Determination  by  the  wastewater  treatment  provider  of  inadequate  capacity  to  serve  the 
project’s projected demand, in addition to the provider’s existing commitments. The proposed 
project would result in an increase over existing demands for wastewater treatment within the 
city with construction of the new courthouse; however, recent improvements have been made 
to  the  city’s  wastewater  treatment  plant  that  would  allow  for  adequate  provision  of 
wastewater  treatment  services  for  the  proposed  project.  Impacts  would  be  less  than 
significant.  

Library Site and Railroad Depot Site  

Both potential project sites are within the city’s service area for wastewater treatment services. The city‐owned 
wastewater treatment plant currently operates at capacity; however, the facility is undergoing a 3‐year, $56.5M 
improvement  project  to  upgrade  the  facility  and  ensure  reliable  and  continued  compliance  with  permit 
requirements and the plant’s capacity to meet future demands as the result of growth.  

The city of Ukiah operates and maintains its own wastewater treatment plant which provides service for the city 
of Ukiah and the Ukiah Valley Sanitation District. At peak wet weather flow, the plant has a treatment capacity 
of 20 mgd and 2.8 mgd of dry weather flow.15  

The  proposed  project would  not  require  the  construction  of major  new wastewater  treatment  facilities,  as 
adequate treatment facilities would be available. The proposed project would not result in significant impacts on 

                                                            

13  City if Ukiah Public Works Department website – Water Treatment Plant Operations. Accessed July 5, 2011 from: 
 http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=water_treatment.  
14 City of Ukiah ‐ 2010 Urban Water Management Plan. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pdf/public_works/2010UWMP_finaldraft.pdf.  
15  City of Ukiah website – Wastewater Treatment Plant Operations. Accessed July 5, 2011 from: 
http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=wastewater.  
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the city’s ability to provide wastewater treatment services at either of the proposed sites. Impacts would be less 
than significant. 

Mitigation Measure 4.11‐5 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact  
4.11‐6 

Insufficient  permitted  landfill  capacity  to  accommodate  the  project’s  solid waste  disposal 
needs.  Demolition  of  any  existing  structures,  as  applicable,  and  construction  of  the  new 
courthouse  would  increase  the  amount  of  construction  waste  generated  in  Ukiah.  No 
significant  change  in  operational waste would  occur,  as  the  new  courthouse would  replace 
existing  operations  of  the  existing  Court.  Adequate  long‐term  landfill  disposal  capacity  is 
available at the Potrero Hills Landfill, which would receive the solid waste generated from the 
proposed project. Therefore, proposed project  impacts at either of the potential project sites 
on solid waste disposal would be less than significant. 

 

Library Site and Railroad Depot Site  

Construction  of  the  proposed  project  and  any  associated  demolition  activities would  have  the  potential  to 
generate large volumes of construction debris for a short period of time. Construction activities associated with 
the proposed project at either site would result in the temporary generation of solid waste. Materials associated 
with construction activities requiring disposal include such things as asphalt, piping, and rubber. While most soils 
from excavation and trenching activities are anticipated to be reused on‐site, any excess soils would be disposed 
of at a  licensed off‐site  facility. Demolition and  construction waste would be  recycled  to  the extent  feasible. 
Many materials such as scrap metal, plastic, PVC irrigation tubing, concrete, and porcelain can be recycled at the 
Ukiah Valley Transfer Station. 

Whereas no significant change in operations as compared to the existing Courthouse facilities is anticipated with 
the  proposed  project,  no  significant  change  in  operational waste  generated would  occur.    In  addition,  the 
proposed  project  would  integrate  measures  consistent  with  the  LEED  Silver  rating  program  aimed  at  the 
reduction  of  solid  waste  through  implementation  of  recycling  programs,  educational  programs,  or  other 
appropriate measures. 

As noted previously,  solid waste disposal  service  for  residents within  the  city  limits  is  collected by  the  city’s 
franchise waste hauler, Ukiah Waste  Solutions  (Solid Waste  Systems). Trash  collected by  the waste hauler  is 
disposed of at  the Transfer Station and  then hauled  to  the Potrero Hills  Landfill,  located outside of Fairfield, 
California. Although no publicly‐operated  landfills operate within  the  county of Mendocino,  the Potrero Hills 
Landfill has adequate capacity to accommodate waste from the city of Ukiah.  

The Potrero Hills Landfill has a remaining estimated capacity of 13,782,000 cubic yards (cy), or 65 percent of its 
capacity.16 Therefore, the Potrero Hills Landfill would have the capacity to accommodate  increased solid waste 
generated by new growth of all types within the city and its General Plan Sphere of Influence (SOI). 

In addition, AB 939 mandates the reduction of solid waste disposal  in  landfills, and Solid Waste Systems offers 
commercial curbside recycling services. The proposed project would also be required to comply with all federal 
                                                            

16 CalRecycle. Accessed July 7, 2011 from: http://www.calrecycle.ca.gov/profiles/Facility/Landfill/LFProfile1.asp?COID=48&FACID=48‐AA‐
0075.  



  Utilities and Service Systems 

Administrative Office of the Courts   October 2011 
New Ukiah Courthouse Draft EIR  4.11‐17 

and  state  statutes  and  regulations  related  to  solid  waste  reduction  and  recycling.  Implementation  of  the 
proposed project at either potential project site would not require the construction of new or expanded landfill 
facilities, and impacts would be less than significant. 

Mitigation Measure 4.11‐6 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  

Impact 
4.11‐7 

Compliance with  federal,  state,  and  local  statutes  and  regulations  related  to  solid waste. 
Demolition  and  construction  activities  associated  with  the  proposed  project  at  either  the 
Library Site or  the Railroad Depot Site would  temporarily  increase  the amount of solid waste 
generated within the city of Ukiah. No significant change  in operational waste would occur, as 
the proposed courthouse would replace operations at the existing courthouse, and no conflicts 
with applicable  federal,  state, and  local  regulations pertaining  to  solid waste are anticipated. 
Therefore,  the proposed project’s  impacts with  regard  to  solid waste disposal would be  less 
than significant. 

Library Site and Railroad Depot Site 

Regulations pertaining  to  solid waste within  the  State of California  (California Public Resources Code  Section 
41700  ‐ 41721.5)  require  that each  region have a plan with adequate capacity  to manage or dispose of  solid 
waste for at  least fifteen years  into the future. The plan  is required to provide a description of the areas to be 
used  for  development  of  adequate  transformation  or  disposal  capacity  concurrent,  consistent  with  the 
development and implementation of adopted county and city source reduction and recycling elements.  

In addition, State Assembly Bill 939 establishes a target goal to support the diversion of solid waste generated. 
The Bill required  that 50 percent of solid waste be diverted  from  landfills by  the year 2005. The city of Ukiah 
encourages recycling and diversion efforts and recycling of the following  items  is available at the Ukiah Valley 
Transfer Station at no cost to the customer: newspapers and magazines, office paper, cardboard, glass, plastic, 
rigid plastic, and tin and aluminum cans.17  

Construction activities associated with the proposed project at either potential project site would result  in the 
temporary generation of solid waste. Materials associated with construction activities requiring disposal include 
such  things  as  asphalt,  piping,  and  rubber.  While  most  soils  from  excavation  and  trenching  activities  are 
anticipated to be re‐used on‐site, any excess soils would be disposed of at a licensed facility off‐site. The waste 
volume  generated by operation of  the proposed project  at either  site  is  consistent with  a  typical office use, 
which  is  consistent  with  the  city’s  General  Plan  land  use  designation  for  both  potential  sites,  and  is  not 
anticipated  to  significantly  increase over  that  generated  by  the  existing  courthouse  facility. Additionally,  the 
proposed project would implement LEED principles to further reduce overall waste generation during both the 
construction and operational phases.  

As  stated  previously,  the  Potrero Hills  Landfill  has  adequate  permitted  remaining  capacity  to  accommodate 
waste generated by the proposed project. Implementation of the proposed project at either potential site would 
not  conflict  with  federal,  state,  or  local  statutes  related  to  solid  waste,  and  impacts  would  be  less  than 
significant.  

                                                            

17 City of Ukiah Public Works Department. Accessed July 7, 2011 from: http://www.cityofukiah.com/pageserver/?page=solid_waste#247.  
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Mitigation Measure 4.11‐7 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required. 

Impact 
4.11‐8 

Result in new or physically altered governmental facilities, need for new or physically altered 
governmental facilities in order to maintain acceptable service ratios, response times, or other 
performance objectives. The proposed project would relocate existing services and staff to the 
new courthouse and would not generate a significant increase in population that would require 
enhancement or expansion to ensure that such services remain adequate to serve the public.  
Impacts would be less than significant.  

 

Library Site and Railroad Depot Site  

Fire Service 
The  potential  project  sites  are  located within  an  urbanized  area.  The  city  currently  provides  fire  protection 
services to the existing uses on both of the proposed project sites and to the existing courthouse. 

Construction of  the New Ukiah Courthouse would not represent a significant  increase  in  intensity of use over 
other  similar buildings  in  the  immediate vicinity of  the proposed project and would not  create unacceptable 
service  ratios.  For  these  reasons,  the  proposed  project  would  have  a  less  than  significant  impact  on  fire 
response  times and would not otherwise create a  substantially greater need  for  fire protection  services  than 
that which presently exists. 

Law Enforcement Service  
As stated above, the city of Ukiah Police Department provides public safety and emergency protection services 
within  the  city  limits.  The Mendocino  County  Sheriff’s Department  (Sheriff’s Department)  and  the  CHP  also 
provide protection  services within  the community when needed. The Sheriff’s Department currently provides 
law  enforcement  services  and  in‐custody  transport  services  for  the  existing  Courthouse  in Ukiah  and would 
provide similar services for the proposed New Ukiah Courthouse.  

The  city of Ukiah Police Department does not provide  regular daily police protection  services  for  the  current 
judicial operations, and it would not provide such services for court operations in the proposed new courthouse. 
Instead,  security  is  provided  by  personnel  from  the  county  Sheriff’s  Department.  Similar  law  enforcement 
services would be provided for the New Ukiah Courthouse once the new courthouse  is  in operation. Although 
limited city Police Department personnel may provide law enforcement services for the new courthouse vicinity, 
such services are not part of courthouse security responsibilities. 

As the proposed project would relocate the existing courthouse operations from the existing Court to the new 
courthouse,  a  significant  increase  in  demand  for  law  enforcement  services  is  not  anticipated. No  significant 
increased demand on the Sherriff’s Department for security purposes at the new courthouse would occur as the 
result of the proposed project. Such resources are considered to be adequate to serve the proposed project, and 
no increase in staff for the Sherriff’s Department would be required. Impacts would be less than significant.  

School Facilities / Recreational Facilities  
The New Ukiah Courthouse would not generate new residential housing or other land uses that would result in 
an  increase  in population or housing demands. As such, the proposed project would not  increase demands on 
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local  schools  due  to  an  increase  in  the  number  of  school‐aged  children  in  the  area  that  would  require 
educational  services provided by  the public  school  system. Similarly,  the proposed project would  replace  the 
existing courthouse facilities, and does not represent a new  land use that would significantly  increase demand 
for public parks or other public services over that currently generated by operation of the existing courthouse. 
As  such,  the proposed project would  not  create  a  significant demand  for  the provision of new or physically 
altered governmental  facilities  that would adversely affect acceptable service  ratios,  response  times, or other 
performance objectives for schools, parks, or other public facilities. Impacts would be less than significant. 

Library Facilities  

Library Site  
As mentioned above, development of  the Library Site may  require  relocation of  the existing  library. The AOC 
recognizes  the  importance  of  such  public  services,  and  if  such  relocation  efforts  are  required,  the  AOC will 
provide relocation assistance.  In addition, the physical relocation of the library would be subject to a separate 
environmental  review  lead  by  the  county  to  determine  any  potential  environmental  impacts.  Impacts  are 
considered to be less than significant.   

Railroad Depot Site   
Due to the nature of the proposed project, development of the Railroad Depot Site would not result in a decline 
in service levels offered by the existing library. Impacts would be less than significant.  

Mitigation Measure 4.11‐8 – Library Site and Railroad Depot Site  

No mitigation is required.  
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5 CUMULATIVE AND GROWTH INDUCING IMPACTS 

5.1 CUMULATIVE IMPACTS OF THE PROPOSED PROJECT 

This section of the draft Environmental Impact Report (EIR) provides an analysis of the cumulative impacts of the 
New Ukiah Courthouse (proposed project), which includes past, present, and probable future projects producing 
related  impacts,  as  required  by  Section  15130  of  the  California  Environmental Quality Act Guidelines  (State 
CEQA Guidelines).  The goal of such an evaluation is twofold: first, to determine whether the combined impacts 
of all such projects would be cumulatively significant; and second, to determine whether the proposed project 
itself would  cause  a  “cumulatively  considerable”  (and  thus  significant)  incremental  contribution  to  any  such 
cumulatively  significant  impacts  (see  State  CEQA Guidelines  Sections  15130[a]‐[b],  Section  15355[b],  Section 
15064[h], Section 15065[c]).  Section 15130 of the State CEQA Guidelines states that:  

(t)he  discussion  of  cumulative  impacts  shall  reflect  the  severity  of  the  impacts  and  their 
likelihood of occurrence, but the discussion need not provide as great detail as  is provided for 
the effects attributable to the project alone.  The discussion should be guided by the standards 
of practicality and  reasonableness, and  should  focus on  the  cumulative  impacts  to which  the 
identified other projects  contribute  rather  than  the attributes of other projects which do not 
contribute to the cumulative impact. 

Mitigation measures are to be developed to reduce the proposed project’s contribution to cumulative effects to 
a  less‐than‐significant  level or  to  the degree  feasible.   State CEQA Guidelines Section 15130(c) acknowledges 
that  sometimes  the only  feasible method  for mitigating or avoiding  significant  cumulative effects  is  to adopt 
ordinances or regulations that apply to all projects that contribute to the cumulative effect. 

5.1.1 CUMULATIVE DEVELOPMENT ASSUMPTIONS 

State CEQA Guidelines Section 15130(b)(1) provides two approaches to analyzing cumulative impacts.  The first 
is the list approach, which requires a listing of past, present, and probable future projects producing related or 
cumulative  impacts.   The  second  is  the  summary approach wherein  the  relevant projections  contained  in an 
adopted  general  plan  or  related  planning  document  that  is  designed  to  evaluate  regional  or  area‐wide 
conditions are summarized. 

The  basis  of  the  cumulative  analysis  varies  by  each  topic  in  the  environmental  analysis.    The most  relevant 
information, given the sites’ location, pertains to development in the city of Ukiah (city).  Overall, the cumulative 
context  includes build out of  the city of Ukiah General Plan  (city’s General Plan), but,  in some cases, planned 
projects are  included where  they can be quantified.   For example,  traffic and  traffic‐related air emissions and 
noise analyses assume development that is planned and/or anticipated in the proposed project area that would 
contribute to traffic on local and regional roadways.  Air quality impacts are evaluated against conditions in the 
North Coast Air Basin (NCAB).  Other cumulative analyses, such as cultural resources, consider the potential loss 
of  resources  in a broader, more  regional  context.   As  such, both  the  list of projects and  the use of  relevant 
regional projections  (city’s General Plan),  are utilized  as  the basis  for  cumulative  impacts,  as appropriate  for 
each environmental analysis topic in this draft EIR. 

Since development of the proposed project is consistent with land use designations and zoning of both potential 
project sites, the cumulative impact analysis for this draft EIR is based on buildout of the city’s General Plan.   
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5.1.2 CUMULATIVE IMPACTS 

Cumulative impacts associated with the environmental subject areas contained within Chapter 4, Environmental 
Analysis, of this draft EIR are summarized below. 

Cumulative 
Impact 
4.1‐5 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Aesthetics 
This would be a significant and unavoidable cumulative impact depending on final design 
and site location. 

Cumulative  impacts  to  visual  resources  would  occur  where  the  proposed  project  would  be  viewed  in 
combination with other past, present, and future developments.   The significance of cumulative visual  impacts 
would depend upon a number of  factors,  including  the degree  to which  the  viewshed  is altered,  visibility  to 
scenic resources  is  impaired due  to either view obstruction or direct  impacts  to scenic resource  features; and 
whether  the  proposed  project’s  visual  contrast  or  dominance  is  increased  due  to  changes  in  the  viewed 
environment.   

As  discussed  in  Section  4.1, Aesthetics,  the  exact  layout  of  the  proposed  project  is  not  known  at  this  time.  
Therefore, Section 4.1 analyzed two building placement scenarios for each site (the Library Site and the Railroad 
Depot Site).  The proposed project would be required to implement the California Trial Court Facilities Standards 
(2006).  However, even with mitigation measures incorporated and adherence to state standards, the individual 
impacts  of  the  proposed  project would  remain  significant  and  unavoidable  at  both  the  Library  Site  and  the 
Railroad Depot Site.   Other cumulative projects that would result from the build out of the city’s General Plan 
could also alter the visual character of downtown Ukiah.  Even with implementation of mitigation measures, the 
proposed project, in combination with reasonably foreseeable projects, would have a cumulatively considerable 
impact  to  visual  resources.    Therefore,  the  proposed  project,  in  combination  with  reasonably  foreseeable 
projects, would result in a significant and unavoidable impact to visual resources. 

The proposed project would produce potentially significant light and glare impacts.  The materials palette for the 
proposed structure, including potential glazing, is currently not known; therefore, the possibility exists that the 
design  could  include  highly  reflective  glazing  (and  other  materials),  which  could  result  in  annoyance  to 
pedestrians and hazards to motorists (and subsequently pedestrians).  At night, artificial lighting can cause glare 
or disturb residents, which are currently located to the east and south of the Railroad Depot Site.  No residents 
are  located  adjacent  to  the  Library  site.    However,  the  proposed  project would  be  required  to  implement 
appropriate mitigation measures, which require that highly reflective glazing materials not be used in a location 
on  the  building  that  could  produce  significant  glare.    This  would  reduce  the  impacts  associated  with  the 
proposed project, and  therefore,  the proposed project would not combine with other  reasonably  foreseeable 
project to add to a glare  impact.   The proposed project would not have a cumulatively considerable  impact on 
visual  resources.    Therefore,  the  proposed  project would  result  in  less  than  significant  cumulative  impacts 
associated with glare at both sites.   

The final courthouse design would be required to ensure that any exterior lighting does not spill over onto the 
adjacent uses with  incorporation of mitigation measures.   All exterior  light  fixtures  (including  street  lighting) 
would be shielded or directed away from adjoining uses, in addition to being directed away from the night sky 
and incoming airplanes approaching the airport for landing. 

Landscape  lighting  levels would  respond  to  the  type,  intensity,  and  location of use.    Implementation of  this 
mitigation measure would reduce potential nighttime security lighting impacts; however, implementation of the 
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mitigation measure would not reduce the  impacts resulting from new parking  lot security  lighting to  less than 
significant  levels  at  the  Railroad  Depot  Site, when  compared  to  existing  conditions,  as  seen  from  adjacent 
residential  uses.    The  proposed  project,  in  combination with  reasonably  foreseeable  projects, would  have  a 
potentially  cumulatively  considerable  impact  on  nighttime  lighting.   With  the  implementation  of mitigation 
measures,  the  proposed  project  would  result  in  a  less‐than‐significant  cumulative  impact  associated  with 
nighttime  lighting  at  the  Library  Site  and  a  significant  and  unavoidable  cumulative  impact  associated with 
nighttime lighting at the Railroad Depot Site.   

Cumulative 
Impact 
4.2‐6 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Long‐Term Emissions of Criteria Air 
Pollutants and Precursors.  
This would be a less‐than‐significant cumulative impact. 

Mendocino  County,  located within  the NCAB,  is  currently  in  nonattainment  for  the  state  standard  of  PM10.. 
Project‐generated  operational  emissions  along  with  emissions  from  other  reasonably  foreseeable  future 
projects in the NCAB, specifically Mendocino County, continue to contribute to long‐term increases in emissions 
that would exacerbate existing and projected nonattainment conditions.   

The MCAQMD has prepared a PM10 Attainment Plan.  The PM10 Attainment Plan includes proposed rules or fees 
aimed  at  reducing  PM10  emissions  and  aims  to  reduce  PM10  by  five  percent  per  year,  until  the  standard  is 
attained  (MCAQMD, 2005).    Since  the early 1980s,  levels of airborne particulate matter  in  the MCAQMD, as 
monitored by  the MCAQMD, have gradually declined. This decline  is  the  result of a  changing  industrial base, 
enhanced regulations and increased enforcement by the MCAQMD. While PM levels have dropped over the last 
20 years, the MCAQMD still exceeds the state standard several times a year. The majority of these exceedances 
result  from  wildfires,  residential  wood  burning,  and  unpaved  roads  and  construction  activities.  The  PM10 
Attainment  Plan  includes  recommended  control measures  for  sources  including woodstoves,  campgrounds, 
unpaved roads, construction/grading activities, new residential development, and open burning.   

Emissions  from  the  construction  of  the  proposed  project  would  not  be  cumulatively  considerable  when 
compared with other projects that may be in construction at the same time.  The construction of the proposed 
project would not exceed  the MCAQMD  thresholds  for criteria pollutants at either  the Library or  the Railroad 
Depot  sites.    Therefore  cumulative  construction  impacts  are  considered  less  than  significant;  however, 
mitigation measures have been provided for the proposed project to further reduce construction emissions. 

Operational emissions of  the proposed project would not be  cumulatively  considerable when compared with 
other  foreseeable  projects  in  the  region.    Because  the  proposed  project would  be  consistent with  regional 
planning strategies such as the city’s General Plan and the MCAQMD’s PM10 Attainment Plan, the project would 
be considered consistent with regional air quality planning efforts.  The proposed project would not exceed the 
MCAQMD  significance  thresholds  for  criteria  pollutants  during  the  long‐term  operation  of  the  project.    In 
addition,  Mitigation  Measure  4.2‐2a,  4.2‐5a,  and  4.10‐2  would  reduce  emissions  for  the  operation  of  the 
proposed project, thus resulting in a less‐than‐significant cumulative impact on regional emissions. 

Cumulative 
Impact 
4.3‐6 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Biological Resources  
This would be a less than significant cumulative impact. 

Neither the Library Site nor the Railroad Depot Site support any special‐status plant species. One special‐status 
bat  (pallid  bat)  and  five  special‐status  animal  species may  have  the  potential  to  occur  on  both  of  the  sites; 
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therefore,  both  sites  would  result  in  potentially  significant  impacts  related  to  biological  resources.    Both 
potential project sites are located in urbanized areas within the city of Ukiah, and therefore, are not considered 
to serve as significant wildlife corridors; however, Gibson Creek flows through portions of both sites. The Creek 
may support varying populations of migrating fish species. Additionally, vegetation on the potential project sites 
may  serve  as  nesting  sites  for migratory  bird  populations.    These  potentially  significant  project  impacts,  in 
combination  with  cumulative  development,  would  be  potentially  cumulatively  considerable.    Cumulative 
projects would  contribute  to  the  loss of  regional biological  resources  through  the  incremental  conversion of 
habitat  for  special‐status  species  to human use,  and  thus  limit  the  availability  and  accessibility of  remaining 
natural habitats to regional wildlife.   Cumulative development could also affect designated critical habitat and 
thus directly impact special‐status species through habitat conversion or unauthorized take.  Because mitigation 
measures have been  required  to  reduce project  specific  impacts  to  less  than  significant  levels,  the proposed 
project would not be expected to measurably contribute to significant cumulative biological resources impacts.  
Therefore,  the proposed  project would  result  in  less  than  significant  cumulative biological  resource  impacts 
after mitigation. 

Cumulative 
Impact 
4.4‐5 

Project Contribution to Cumulative Loss of Cultural Resources  
This would be a significant and unavoidable cumulative impact. 

Due  to  the  nature  of  cultural  resources,  adverse  impacts  are  site‐specific  and  need  to  be  determined  on  a 
project‐by‐project  basis.    However,  with  cumulative  development  in  the  region,  the  number  of  significant 
cultural resources in the region may be diminished.  The loss of significant cultural resources that may be eligible 
for  listing on the California Register of Historic Resources or the National Register of Historic Places would be 
considered a significant impact associated with cumulative development in the region.   

As discussed in Section 4.4, Cultural Resources, both the Library Site and Railroad Depot Site are considered to 
have  low  sensitivity  for  prehistoric  and  paleontological  resources,  as  well  as  human  remains.    However, 
mitigation  measures  have  been  provided  in  the  event  that  unknown  resources  are  encountered  during 
construction.   Therefore, the proposed project  in combination with reasonably foreseeable projects  in the city 
would not result in a cumulative considerable loss of prehistoric and paleontological resources, as well as human 
remains.  These actions would reduce the impacts to cultural resources to a less‐than‐significant level. 

The Library Site would require further assessment by a qualified architectural historian to determine potential 
eligibility to the California Register of Historic Resources of properties greater than 45 years in age, should any of 
these properties be  identified  for demolition.   Mitigation measures have been provided  to ensure  that:  (1) a 
qualified architectural historian is consulted and that California Register of Historic Resources‐eligible resources 
are  identified,  if  the  Library  Site  is  chosen  for  development,  and  (2)  that  the  important  information  these 
resources contain is recovered.  The Railroad Depot Site contains four previously recorded historic sites, with the 
Ukiah Train Depot being recommended as eligible on the National Register of Historic Places and the California 
Register  of  Historical  Resources  (although  the  proposed  project  would  not  alter  the  Depot).    Construction 
activities associated with the proposed project would occur adjacent to or within close proximity to the historic 
Depot building. Mitigation measures have been provided to ensure that:  (1) the California Register of Historic 
Resources‐eligible  resources are  identified  if  the Railroad Depot Site  is  chosen  for development; and  (2)  that 
direct or indirect effects of construction are minimized or avoided.  However, as a determination of the eligibility 
of  the  structures  for  listing has not yet been made  for either  the Library Site or  the Railroad Depot Site,  the 
proposed project,  in combination with reasonably foreseeable projects  in the city would result  in a cumulative 
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considerable  loss of historic resources.   Even with the  implementation of mitigation measures, the  impacts to 
cultural resources would be considered significant and unavoidable. 

Because  the  proposed  project would  be  expected  to  contribute  to  significant  cumulative  cultural  resources 
impacts,  the  proposed  project  would  result  in  a  significant  and  unavoidable  cumulative  cultural  resource 
impact. 

Cumulative 
Impact 
4.5‐3 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Project‐Generated Emissions of 
Greenhouse Gas Emissions (GHGs) 
This would be a less‐than‐significant impact at the Library Site and a significant and 
unavoidable cumulative impact at the Railroad Depot Site. 

Library Site 

The proposed project would not generate  substantial GHG emissions during  short‐term  construction or  long‐
term operation that would be cumulatively considerable.  Proposed project‐generated GHG emissions (693 MT 
CO2e/year) would be below the 1,100 MT CO2e/year threshold of significance. Furthermore, proposed project 
emissions  estimates  do  not  consider  the  likely  reductions  in  emissions  associated with  LEED  Silver  building 
design, proximity to public transit, and reduced automobile use associated with the in‐fill location of the Library 
Site and its relative proximity to office, retail, commercial, and residential uses.  Each of these attributes would 
reduce overall emissions associated with the proposed project.   

Construction  would  occur  over  a  finite  period  of  time  (beginning  2014  and  ending  2016)  and  then  all 
construction‐related  GHG  emissions  would  cease,  the  annual  emissions  are  below  any  threshold  currently 
adopted or planned in the state, and the quantity of emissions generated is not cumulatively considerable and 
mitigation measures  have  been  recommended  to  reduce  project  related  impacts;  therefore,  the  proposed 
project would not substantially contribute to the cumulative impact of climate change.  Therefore, the proposed 
project,  in  combination with  reasonably  foreseeable  project, would  have  a  less  than  significant  cumulative 
impact. 

Railroad Depot Site 

The proposed project, in addition to future probable projects, would generate substantial GHG emissions during 
short‐term construction and  long‐term operation that would be cumulatively considerable.   Proposed project‐
generated  GHG  emissions  (1,685 MT  CO2e/year)  exceed  the  1,100 MT  CO2e/year  threshold  of  significance.  
Construction  would  occur  over  a  finite  period  of  time  (beginning  2014  and  ending  2016)  and  then  all 
construction‐related  GHG  emissions  would  cease,  the  annual  emissions  are  below  any  threshold  currently 
adopted or planned in the state, and the quantity of emissions generated is not cumulatively considerable and 
mitigation measures  have  been  recommended  to  reduce  project  related  impacts;  therefore,  the  proposed 
project would not substantially contribute to the cumulative impact of climate change.  During operation of the 
proposed  project mitigation measures would  reduce  project‐generated  emissions;  however,  it  is  likely  that 
emissions would not be reduced to levels less than 1,100 MT CO2e/year and 4.6 MT CO2e/SP/year thresholds of 
significance,  due  to  the  difference  in  the  net  trip  generation.  Per  the  Traffic  Impact  Assessment  that  was 
prepared for the proposed project, the Library Site would create 38 net new daily trips, while the Railroad Depot 
Site would create 848 net new trips.   Therefore, project‐generated emissions at the Railroad Depot Site would 
have a significant impact or cumulatively considerable contribution to climate change. The proposed project, in 
combination with reasonably foreseeable project, would have a significant and unavoidable cumulative impact. 
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Cumulative 
Impact 
4.6‐9 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Hazards and Hazardous Materials  
This would be a less‐than‐significant cumulative impact. 

Construction activities of the proposed project would result in land‐disturbing activities that have the potential 
to expose construction workers and/or the general public to unmitigated hazards associated with the presence 
or use of hazardous substances (e.g., asbestos, lead, PCBs, petroleum products).  However, the implementation 
of  mitigation  measures  would  result  in  a  less  than  significant  impact  from  the  proposed  project  during 
construction.  Because construction is temporary in nature, and because each project is required to mitigate for 
hazardous materials on‐site, the proposed project, in addition to any reasonably foreseeable projects, would not 
result in a cumulative construction impact.  Therefore, cumulative construction impacts are less than significant. 

Due to the nature of hazards and hazardous materials, adverse  impacts are often site‐specific and need to be 
determined on a project‐by‐project basis.   All projects are  required  to comply with all applicable  federal and 
state  laws  and  regulations  pertaining  to  safe‐transit  practices, workplace  safety,  spill  prevention,  and  other 
hazardous materials‐related  concerns.    Therefore,  the proposed project would not  combine with  reasonably 
foreseeable  projects  to  result  in  an  impact.    Cumulative  impacts  to  hazards  and  hazardous  materials  are 
considered less than significant. 

Cumulative 
Impact 
4.7‐11 

The Proposed Project Could Cumulatively Contribute to a Degradation of the Quality of 
Receiving Water Bodies   

This would be a less‐than‐significant cumulative impact. 

Construction activities associated with  the proposed project would  result  in  land‐disturbing activities  such as 
grading, excavation, and trenching for utility and infrastructure installation.  Ongoing operations on the parking 
facilities  would  contribute  pollutants  to  storm  waters.    However,  federal,  state  and  local  controls  have 
significantly increased requirements over the last ten years to ensure sediments and pollutants are filtered on‐
site and are not transported to Gibson Creek, and ultimately the Russian River, and downstream drainages and 
water bodies.   Therefore, compliance with state and federal BMPs and State NPDES requirements, will ensure 
cumulative impacts to receiving water bodies will be less than significant. 

Cumulative 
Impact  
4.8‐3 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Land Use and Planning 

This would be a less–than‐significant cumulative impact. 

Construction of the proposed project on either the Library Site or the Railroad Depot Site would not represent 
development that would create a barrier between or conflict with existing offsite uses.   Both potential project 
sites presently support some form of development and are located within the immediate downtown area, which 
is intended for development of higher‐density land uses.  Therefore, the proposed project, in combination with 
reasonably  foreseeable projects, would not significantly divide or disrupt  the arrangement of  land uses  in  the 
surrounding  area,  nor would  the  proposed  project  contribute  to  the  displacement  of  any  dwelling  units  or 
residents.   
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The AOC will  implement the proposed project with consideration for applicable plans, policies, and regulations 
that would apply to the Library Site and the Railroad Depot Site with regard to land use and airport operations 
intended to reduce potential environmental effects.  The proposed project would not combine with reasonably 
foreseeable projects to conflict with or disrupt the daily operations of surrounding commercial, residential, or 
public or governmental uses presently existing in the area.  In addition, the proposed project would not combine 
with  reasonably  foreseeable  projects  to  conflict with  applicable  land  use  plans,  policies  or  regulations.    The 
proposed  project,  in  combination with  reasonably  foreseeable  projects, would  have  a  less  than  significant 
cumulative impact with respect to land use and planning.     

Cumulative 
Impact 
4.9‐5 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Noise  
This would be a less‐than‐significant cumulative impact. 

The nearest sensitive receptors are located approximately 375 feet north of the Library Site and 25 feet south of 
the Railroad Depot Site.  Stationary‐source noise from related projects would be similar in nature and magnitude 
to  those discussed  from  the proposed project  in  Impact 4.9‐1  (e.g., mechanical HVAC equipment, parking  lot 
activities,  loading  dock  and  delivery  activities,  and  outdoor  areas).   Without  the  proposed  noise  control  or 
enclosure,  such equipment  could  result  in noise  levels of more  than 100 dBA at  three  feet  from  the  source, 
depending on the exact type and size (EPA, 1971).   Operation of the proposed project could result in the long‐
term stationary source noise levels that exceed applicable standards at nearby sensitive receptors and/or result 
in  substantial  increases  in  ambient  noise  levels.   While  these  types  of  noise  levels  could  be  controlled  and 
associated noise levels reduced at the source, there is no guarantee these would be included in all of the related 
projects; however, each individual project would be required to analyze noise impacts and therefore, individual 
stationary‐source noise impacts would be mitigated on a project‐by‐project basis.  The proposed project would 
not combine with reasonably foreseeable projects at the Library Site and cumulative noise impacts at the Library 
Site are less than significant.  The proposed project at the Railroad Depot Site, in addition to other reasonably 
foreseeable  projects,  and  with  the  implementation  of  mitigation  measures,  would  not  contribute  to  a 
cumulative impact; therefore cumulative noise impacts at the Railroad Depot Site are less than significant.  

Impact 4.9‐3 discusses  the cumulative  traffic noise  levels.   As discussed,  the  implementation of  the proposed 
project at  the Library Site or  the Railroad Depot Site would not  result  in a  substantial permanent  increase  in 
ambient traffic source noise  levels  in the project vicinity above  traffic source noise  levels existing without the 
proposed project.  Therefore, cumulative impacts from traffic source noise are considered less than significant; 
refer to Impact 4.9‐3 for further detail.   

Construction  activities  would  result  in  varying  degrees  of  temporary  groundborne  noise  and  vibration, 
depending  on  the  specific  construction  equipment  used  and  activities  involved.    Maximum  groundborne 
vibration and noise levels are anticipated to be associated with the use of large dozers and drilling.  Table 4.9‐5 
provides details on the vibration and noise levels of typical construction equipment.  In addition, noise emission 
levels from construction equipment are provided in table 4.9‐9.  The city of Ukiah requires construction activities 
to be  limited to the hours of 7:00a.m. and 7:00p.m. on weekdays and 9:00a.m. to 6:00p.m. on Saturdays.   All 
cumulative  projects would  be  required  to  follow  these  hours.    As  discussed  in  Impact  4.9‐2  and  4.9‐4,  the 
proposed project would have a less than significant construction noise impact at the Library Site and would have 
a less than significant construction noise impact with the implementation of mitigation measures at the Railroad 
Depot  site.   Because each  individual project  is  required  to  reduce noise  levels during  construction,  including 
following  the  city’s  hour  of  operation  requirements,  the  proposed  project  would  have  an  incremental 
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contribution to the cumulative construction noise impact.  Therefore, cumulative noise impacts are considered 
less than significant. 

Cumulative 
Impact 
4.10‐7 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Intersection Level of Service 
This would be a less‐than‐significant cumulative impact. 

Section 4.10, Transportation/Traffic, provides a specific cumulative analysis for the cumulative conditions (Year 
2030) without the proposed project, with the proposed Library Site, and with the proposed Railroad Depot Site.  
The cumulative scenario assumes that the US‐101 Ramps/Perkins Street  intersections are signalized.   All study 
intersections would operate at an acceptable LOS, LOS C or better, for Year 2030 without the proposed project.  
All study intersections are projected to operate at acceptable LOS, LOS C or better, with the addition of project 
traffic to the cumulative, Year 2030, conditions on the Library Site.  Therefore, the proposed project, developed 
on either the Library Site or the Railroad Depot Site, in combination with Year 2030 cumulative traffic conditions, 
would result in a less‐than‐significant impact.   

Cumulative 
Impact 
4.11‐9 

Project Contribution to Cumulative Impacts to Utilities and Service Systems 
This would be a less‐than‐significant cumulative impact. 

As  discussed  Section  4.11,  Utilities  and  Service  Systems,  the  city‘s  wastewater  treatment  plant  currently 
operates  at  capacity; however,  the  facility  is undergoing  a  three‐year,  $56.5 million  improvement project  to 
upgrade  the  facility and ensure  reliable and  continued  compliance with permit  requirements and  the plant’s 
capacity  to meet  future  demands  as  the  result  of  growth.    The  proposed  project would  accommodate  the 
services currently provided in the existing buildings, therefore there would be a shift in the location of users, but 
would  not  significantly  increase  in  utility  and  service  system  needs,  such  as  water  demand,  wastewater 
generated, or need for government services, over that which presently exists.   

As  indicated  in  Section 4.11, Utilities  and  Service  Systems,  the proposed project would  result  in  a  less‐than‐
significant  impact associated with water supply, wastewater  treatment, solid waste disposal, and government 
services.  Construction of the proposed courthouse would not require significant improvements for the provision 
of water or wastewater treatment services.   Thus, the proposed project would not substantially contribute  to 
cumulative demands on public utilities and service systems, and would result in cumulative impacts that are less 
than significant.  

5.2 GROWTH INDUCING IMPACTS 

Public Resources Code  (PRC) Section 21100(b)(5)  specifies  that growth‐inducing  impacts of a project must be 
addressed  in an EIR.   Section 15126(d) of the State CEQA Guidelines states that a proposed project  is growth‐
inducing  if  it  could  “foster  economic or population  growth, or  the  construction of  additional housing,  either 
directly  or  indirectly,  in  the  surrounding  environment.”    Included  in  the  definition  are  projects  that would 
remove  obstacles  to  population  growth.    Examples  of  growth‐inducing  actions  include  developing  water, 
wastewater, fire, or other types of services  in previously unserved areas, extending transportation routes  into 
previously  undeveloped  areas,  and  establishing  major  new  employment  opportunities.    The  following  is  a 
summary  of  the  direct  and  indirect  growth‐inducing  impacts  that  could  result  with  implementation  of  the 
proposed project. 
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Construction of major projects can sometimes foster short‐term economic growth associated with construction 
employment opportunities.   Relative to regional employment and the current unemployment problems within 
the  construction  industry,  the  small  number  of  short‐term  jobs would  be  a  beneficial  effect  and would  not 
induce economic growth beyond pre‐recession levels. 

For project operation, the proposed project would not increase staff over historic levels.  The proposed project 
is a  replacement project  to address  serious deficiencies  in  the existing  courthouse.   Therefore,  the proposed 
project would not foster direct growth related to employment at the courthouse facility. 

Both potential project sites are located in close proximity to existing retail and services; the existing courthouse 
site is two blocks west of the Library Site, thus, all services available to the existing courthouse would continue 
to be  available  to  the  new  courthouse.    The  proposed project does not  have  significant potential  to  induce 
secondary  employment  resulting  from  creation  of  jobs  to  provide  goods  and  services  to  the  facilities  and 
employees. 

The proposed project is consistent with the city’s General Plan land use designations for both potential project 
sites.    Therefore,  any  growth  resulting  from  the  proposed  project  (anticipated  to  be  minimal)  is  already 
anticipated in the growth assumed under the city’s General Plan. 

The proposed project would result in a less‐than‐significant impact related to growth inducement. 
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6 ALTERNATIVES 

6.1 INTRODUCTION 

This section addresses the alternatives to the implementation of the New Ukiah Courthouse (proposed project) 
at either the Library Site (near the existing county public  library, bounded by E. Perkins Street, N. Main Street, 
Mason Street, and including properties fronting Smith Street), or the Railroad Depot Site (bounded by E. Perkins 
Street, Leslie Street, Clay Street, and the railroad, located adjacent to 309 E. Perkins Street). 

6.1.1 CEQA REQUIREMENTS FOR ALTERNATIVES ANALYSIS 

Section 15126.6(a) of the California Environmental Quality Act (CEQA) Guidelines requires EIRs to describe: 

...  a  range of  reasonable  alternatives  to  the project, or  to  the  location of  the project, which 
would feasibly attain most of the basic objectives of the project but would avoid or substantially 
lessen any of the significant effects of the project, and evaluate the comparative merits of the 
alternatives.  An EIR need not consider every conceivable alternative to a project.  Rather it must 
consider a reasonable range of potentially feasible alternatives that will foster informed decision 
making  and  public  participation.    An  EIR  is  not  required  to  consider  alternatives which  are 
infeasible.    The  lead  agency  is  responsible  for  selecting  a  range  of  project  alternatives  for 
examination and must publicly disclose its reasoning for selecting those alternatives.  There is no 
ironclad rule governing the nature or scope of the alternatives to be discussed other than the 
rule of reason. 

This  section  of  CEQA  also  provides  guidance  regarding  what  the  alternatives  analysis  should  consider.  
Subsection (b) further states the purpose of the alternatives analysis, as follows: 

Because an EIR must identify ways to mitigate or avoid the significant effects that a project may 
have  on  the  environment  (Public  Resources  Code  Section  21002.1),  the  discussion  of 
alternatives  shall  focus  on  alternatives  to  the  project  or  its  location  which  are  capable  of 
avoiding  or  substantially  lessening  any  significant  effects  of  the  project,  even  if  these 
alternatives would impede to some degree the attainment of the project objectives, or would be 
more costly. 

The  State  CEQA  Guidelines  further  require  that  the  alternatives  be  compared  to  the  proposed  project’s 
environmental  impacts  and  that  the  “no  project”  alternative  be  considered  (CEQA  Guidelines  Section 
15126.6[d][e]).   

In defining  “feasibility”  (e.g.,  “...    feasibly  attain most of  the basic objectives of  the project  ...”),  State CEQA 
Guidelines Section 15126.6(f)(1) states, in part: 

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. 
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In determining what alternatives should be considered in the EIR, it is important to acknowledge the objectives 
of the project, the project’s significant effects, and unique project considerations.   These factors are crucial to 
the  development  of  alternatives  that meet  the  criteria  specified  in  Section  15126.6(a).    Although,  as  noted 
above, EIRs must  contain a discussion of  “potentially  feasible” alternatives,  the ultimate determination as  to 
whether an alternative is feasible or infeasible is made by the lead agency’s decision‐making body, which for the 
proposed project  is the Director of the Administrative Office of the Courts (AOC).   (See Public Resources Code 
(PRC), § 21081[a][3].)  

6.1.2 RANGE OF ALTERNATIVES CONSIDERED 

The  range  of  alternatives  to  the  proposed  project  is  addressed  below  in  the  discussion  of  Alternatives 
Considered but Not Analyzed  in Detail.   The  State CEQA Guidelines  (Section 15126.6(e))  require  that,  among 
other alternatives, a No Project alternative be evaluated  in comparison to the project and that  it “discuss the 
existing  conditions,  as well  as what would  be  reasonably  expected  to  occur  in  the  foreseeable  future  if  the 
project  were  not  approved,  based  on  current  plans  and  consistent  with  the  available  infrastructure  and 
community services.”  

6.1.3 FACTORS CONSIDERED IN IDENTIFYING PROJECT ALTERNATIVES 

As discussed above, alternatives examined in an EIR need to consider the objectives of the project, and while the 
objectives cannot be so narrow as to limit consideration of alternatives, sometimes a project has conditions that 
naturally limit feasible alternatives.  For instance, a project proposing a wastewater treatment expansion may be 
limited by the area it serves, the embedded community infrastructure (sewer  lines) constructed to the existing 
location, and limited treatment technology choices.  Thus, only one or two alternatives may be available that are 
both feasible, and that reduce the impacts of the project.   

The existing court  facilities contain numerous deficiencies.    In October 2008,  the  Judicial Council of California 
(Judicial Council) identified 41 “Immediate and Critical Need” courthouse projects in an effort to prioritize future 
courthouse construction and renovation.  The existing Mendocino Courthouse located in Ukiah, and the Willits 
branch, which was closed at the end of 2009, were  included on this  list, and funding was  identified via Senate 
Bill  (SB)  1407  to  address  the  immediate  and  critical  needs  at  this  court  facility.    Sufficient  space  within  a 
consolidated  facility must be provided  for the future accessible, safe, and efficient functioning of the Superior 
Court of California, County of Mendocino (Superior Court). 

As discussed in Chapter 3, Project Description, the primary and fundamental objective of the proposed project is 
to develop a new courthouse facility to improve safety and security by improving secure movement within the 
building,  and  to  provide  sufficient  capacity  to  the  public,  litigants,  jurors,  and  families  who  are  served  by 
California’s courts.  Other project objectives include the following: 

 Improve  access  to  justice.    The  existing  courthouse  is  overcrowded, which  affects  scheduling,  public 
services,  jury  services,  and  the  general  administration  of  justice.   A  new  courthouse would  improve 
access  to  justice by providing additional  facilities  to meet  the Court’s demands and provide  improved 
accessibility; 

 Create  a modern,  secure  courthouse  for  centralized proceedings  for Mendocino County,  and  for  the 
provision of basic  services.   These  services  include appropriately‐sized  jury assembly and deliberation 
rooms,  adequately‐sized  in‐custody  holding,  attorney  interview/witness waiting  rooms,  and  security 
screening for all Court users; 

 Ensure  that  the  location of  the new  courthouse  facility  remains  in  the  immediate downtown area of 
Ukiah; 
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 Improve accessibility to ensure ADA compliance; 

 Provide for additional and efficient parking for courthouse users; and 

 Create operational efficiencies and on‐going savings through the consolidation of Court services. 

6.2 SUMMARY OF ENVIRONMENTAL IMPACTS 

The  purpose  of  this  section  is  to  summarize  the  site‐specific  environmental  constraints,  as  identified  and 
discussed  in Chapter 4, Environmental Analysis, of  this draft Environmental  Impact Report  (EIR).   Site‐specific 
environmental  constraints  and  their  effects  on  the  range  of  alternatives  considered  in  this  draft  EIR  are 
discussed in the summary statements below.  The summary statements discuss implementation of the proposed 
courthouse at either or both of the potential sites.  When necessary, the discussions for each potential project 
site are discussed separately. 

SECTION 4.1:  AESTHETICS 

Library Site 
The proposed project at the Library Site could significantly change the character of E. Perkins Street and have a 
significant and unavoidable impact on the visual character of the project site, depending on to the final design 
of the new building.  Impacts associated with nighttime lighting and daytime glare would be reduced to a less‐
than‐significant  level by  implementation of mitigation measures  that minimize  lighting  spillover and  limit  the 
use of reflective materials. 

Railroad Depot Site 
The proposed project at the Railroad Depot Site could significantly change the character of E. Perkins Street and 
have a significant and unavoidable  impact on the visual character of the project site.   Impacts associated with 
daytime glare would be reduced to a less‐than‐significant level by implementation of mitigation measures that 
minimize lighting spillover and limit the use of reflective materials; however, the mitigation measures would not 
reduce  impacts associated with nighttime  lighting to a  level below the thresholds and therefore would have a 
significant and unavoidable impact on the nighttime lighting of the project site. 

SECTION 4.2:  AIR QUALITY 

Both Sites 
The proposed project  implemented at either site would result  in  less‐than‐significant  impacts associated with 
short‐term, construction‐related emissions of criteria pollutants with the incorporation of mitigation measures.  
The proposed project at either potential site would result in less‐than‐significant impacts associated with long‐
term operations‐related emissions of criteria pollutants and exposure of employees and the public to elevated 
levels of toxic air contaminants (TACs).  

SECTION 4.3:  BIOLOGICAL RESOURCES 

Library Site 
Implementation of the proposed project and associated  implementation of mitigation measures would reduce 
potentially significant impacts to a less‐than‐significant level to foothill yellow‐legged frog, western pond turtle, 
and  salmonids.   The  Library Site  lacks  sensitive habitat;  therefore,  the proposed project  is not anticipated  to 
result in significant impacts on riparian habitat or other sensitive natural communities and impacts are less than 
significant.    Implementation of  the proposed project at  the Library Site would  result  in potentially  significant 
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impacts  related  to wetlands and other waters of  the United States and  special  status  species; however, with 
incorporation of mitigation measures, the proposed project would result  in  less than significant  impacts.   The 
proposed  project  at  the  Library  Site  could  result  in  potentially  significant  effects  on  protected  raptors  and 
migratory birds, and mitigation measures are included that would reduce impacts to less than significant. 

Railroad Depot Site 
Similar  to  the  Library  Site,  the  Railroad Depot  Site  is  located within  an  urbanized  area  of  downtown Ukiah.  
Gibson Creek  flows  through  the northern portion of  the site. The site  is developed and supports  largely non‐
native vegetation; however, the site does support Valley Foothill Riparian Forest which  is considered to have a 
high  habitat  value  for  fish  and wildlife  species.  Riparian  vegetation  along  the  on‐site  segment was  recently 
replanted  and  established willows  and  other  native  species  are  visible  along  the  banks, which may  provide 
nesting habitat for a variety of migratory bird species. No special‐status plant species have been  identified on‐
site. Development of the site with the proposed project would have the potential to result in impacts on special‐
status animal species and migratory bird species; however, due to the existing conditions on‐site and the lack of 
sensitive habitat, the proposed project  is not anticipated to result  in significant  impacts on riparian habitat or 
other  sensitive  natural  communities.    In  addition,  potential  impacts  to  on‐site  or  off‐site wetlands  or  other 
waters of the United States are mitigated to a less‐than‐significant level because direct conversion of wetlands, 
drainages, or riparian habitat would be minimized and adequately compensated.  Significant impacts associated 
with  potential  impacts  to  migratory  fish  and  wildlife  populations  would  also  be  mitigated  to  a  less‐than‐
significant  level  by  avoiding  disturbance  to  such  populations  prior  to  and  during  construction  through 
relocation, by avoiding direct  impacts  to nests or nesting habitat, and/or by  reducing  the potential  for avian 
collision.  Therefore, biological resource‐related impacts would be reduced to a less‐than‐significant level. 
 

SECTION 4.4:  CULTURAL RESOURCES 

Both Sites 
The potential exists for previously unidentified unique archaeological remains to be discovered during ground‐
disturbing construction activities at either site, as well as subsurface human remains.  With the implementation 
of the recommended mitigation, this impact would be reduced to a less‐than‐significant level.   

Library Site 
The Library Site would require further assessment by a qualified architectural historian to determine potential 
eligibility to the California Register of Historic Resources of properties greater than 45 years in age, should this 
site  be  ultimately  chosen  for  development.   Mitigation measures  have  been  provided  to  ensure  that:  (1)  a 
qualified architectural historian is consulted and that California Register of Historic Resources‐eligible resources 
are  identified,  if  the  Library  Site  is  chosen  for  development,  and  (2)  that  the  important  information  these 
resources contain is recovered.  However, as a determination of the eligibility of the structures for listing has not 
yet been made, and with consideration for the age of the structures and the potential for these properties to be 
identified as a historic district, project impacts resulting from disturbance or demolition of these structures are 
considered to be significant and unavoidable.    

Railroad Depot Site 
The  Railroad  Depot  Site  contains  four  previously  recorded  historic  sites, with  the  Ukiah  Train  Depot  being 
recommended  as  eligible on  the National Register  of Historic  Places  and  the California Register of Historical 
Resources  (although  the proposed project would not alter the Depot).   Construction activities associated with 
the proposed project would occur adjacent to or within close proximity of the historic Depot building. Mitigation 
measures have been provided to ensure that: (1) the California Register of Historic Resources‐eligible resources 
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are  identified  if  the Railroad Depot  Site  is  chosen  for development,  and  (2)  that direct or  indirect effects of 
construction are minimized or avoided.   However, as a determination of the eligibility of the on‐site resources 
for  listing has not yet been made, and with consideration of the potential for the proposed project to disturb 
and/or demolish such resources during the construction phase, project impacts are considered to be significant 
and unavoidable.  

SECTION 4.5:  GREENHOUSE GASES 

Library Site 
The proposed project would not result in greenhouse gas (GHG) emissions that would contribute considerably to 
an existing significant cumulative impact.  The impact resulting from implementing the proposed project at the 
Library Site is less than significant. 

Railroad Depot Site 
The project‐generated emissions, even after implementation of project design features to reduce GHG emission 
and  associated mitigation measures, would  continue  to  exceed  the  annual  thresholds  of  significance.    The 
difference  in GHG emissions between  the two potential project sites  is mainly due  to the  fact that one site  is 
already developed with existing commercial buildings and the other site  is currently vacant.   The difference  in 
the GHG emissions  is due to the difference  in the net trip generation.   The analysis of the Library Site  includes 
taking into account existing traffic trips, whereas the Railroad Depot Site includes new traffic trips which would 
exceed  the BAAQMD  significance  criteria.   No  additional  feasible mitigation  is  available  to  reduce  the  1,685 
metric tons of CO2e to levels less than 1,100 MT CO2e/year.  Although Mitigation Measure 4.5‐1 would further 
reduce the proposed project’s overall GHG emissions, long‐term operational emissions would remain significant 
and  unavoidable  for  the  Railroad Depot  Site,  due  to  a  net  increase  of  carbon  dioxide  equivalent  (CO2e)  for 
operational emissions that exceed the annual thresholds.  Long‐term operation emissions at the Railroad Depot 
Site are significant and unavoidable.   

SECTION 4.6:  HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS 

Both Sites 
Because  both  project  sites  contain  structures  and  soils  that may  contain  levels  of  contamination,  such  as 
asbestos  containing  materials  (ACM)  and  lead  based  paint  (LBP),  site  hazards  due  to  elevated  metal 
concentrations  or  PCBs  that  could  expose  construction  workers  to  health  risks  during  demolition  and 
construction—mitigation measures are included in this draft EIR to reduce this impact to a less‐than‐significant 
level.  The handling of hazardous materials during construction, and the operational use of hazardous materials 
(such as cleaning fluids) would not create significant hazards to the public or the environment. Impacts would be 
less than significant. 

Railroad Depot Site 
The  Railroad  Depot  Site  was  identified  as  containing  recognized  environmental  conditions  (RECs)  on‐site.  
Concentrations of contaminants exceed established cleanup criteria.   The city of Ukiah had a Remedial Action 
Plan  (RAP) prepared  for  the Railroad Depot Site and  the NCRWQCB approved  the RAP on August 8, 2011. Site 
clean up activities are anticipated to be complete prior to courthouse construction.  Implementation of mitigation 
measures  and  the  remediation  actions  conducted  by  the  city  of  Ukiah  would  result  in  the  exposure  to 
contaminants to a less than significant level.  
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SECTION 4.7:  HYDROLOGY AND WATER QUALITY 

Both Sites 
The  proposed  project  at  either  the  Library  or  the  Railroad  Depot  sites would  result  in  less‐than‐significant 
impacts  on  receiving waters  in  terms  of  runoff  volume  and  quality,  and would  have  no  adverse  effects  on 
groundwater. The proposed project would  connect  to  the City’s existing  storm drain  system and  compliance 
with  the MPDES Stormwater Permit would ensure  the proposed project would  result  in  less  than  significant 
impacts to drainage patterns.   

SECTION 4.8:  LAND USE AND PLANNING 

Both Sites 
The proposed project would not divide or disrupt the arrangement of land uses in the surrounding area, it would 
not  displace  any  dwelling  units  or  residents,  nor  would  it  conflict  with  or  disrupt  the  daily  operations  of 
surrounding commercial, residential, or public or governmental uses presently existing  in the area.   Therefore, 
the  proposed  project  at  either  the  Library  or  the  Railroad  Depot  sites would  not  result  in  a  division  of  an 
established community and impacts would be less than significant.  The proposed project would not represent a 
conflict with any land use plans, policies, or regulations that may pertain to either the Library Site or the Railroad 
Depot  Site.    Therefore,  the  project would  have  a  less  than  significant  impact with  regard  to  land  use  and 
planning.  

SECTION 4.9:  NOISE 

Library Site 
Project‐generated increases in demolition and construction source noise levels would not exceed the applicable 
standards at nearby off‐site sensitive  receptors with  regards  to  the Library Site.   Long‐term operational noise 
from  site  equipment  such  as  generators would  not  exceed  threshold  standards  and  implementation  of  the 
project would not result in the expose of existing off‐site sensitive receptors to excessive groundborne vibration 
levels.  Therefore, impacts from noise levels are considered less than significant for the Library Site. 

Railroad Depot Site 
The  exterior boundary of  the Railroad Depot  Site  is  situated within 25  feet of  low‐density  residences  to  the 
south and approximately 60  feet  to  the east,);1  therefore,  the project‐generated  increases  in demolition and 
construction  source noise  levels  could exceed  the applicable  standards at nearby off‐site  sensitive  receptors.  
Construction  related  impacts  would  be  reduced  to  a  less‐than‐significant  level  with  the  incorporation  of 
mitigation measures.   Long‐term operational noise  from site equipment such as generators would not exceed 
threshold  standards  and  implementation  of  the  project  would  not  result  in  the  expose  of  existing  off‐site 
sensitive  receptors  to  excessive  groundborne  vibration  levels.    Therefore,  impacts  from  noise  levels  are 
considered less than significant for the Railroad Depot Site. 

                                                            

1  Distances are measured from the exterior site boundary only and not from the project’s construction/future building areas.   
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SECTION 4.10:  TRAFFIC AND CIRCULATION 

Both Sites 
The  proposed  project,  at  either  the  Library  or  Railroad  Depot  site, would  increase  traffic  volumes  at  local 
intersections, which are stop‐sign controlled on the side streets, during the AM peak hour.   The city of Ukiah, 
Mendocino County, and Caltrans have agreed  in principle  to contribute 1/3 each  towards  the construction of 
signals  at  the US‐101  ramp  intersections; however,  funding  for  this  improvement  is not  yet  in place.   Ramp 
intersection and roadway upgrades identified above describes the necessary improvements and mechanism for 
mitigating project impacts at the US‐101/Perkins Street interchange; however, it is unlikely that the full funding 
will be secured and construction of the signals will be completed prior to courthouse occupancy in Spring 2015.  
Although Mitigation Measure  4.10‐2  is  recommended,  given  the  uncertainty  of  the  timing  and/or  ultimate 
implementation  of  improvements,  the  addition  of  project‐related  traffic  would  result  in  a  significant  and 
unavoidable  impact at  the US‐101/Perkins Street  interchange.   Mitigation measures have been provided  that 
reduce potential construction traffic impacts and local access impacts to a less‐than‐significant level.   

SECTION 4.11:  UTILITIES AND SERVICE SYSTEMS 

Both Sites 
The proposed project would not increase demand for water supply, wastewater treatment, solid waste disposal, 
police  protection,  or  fire  protection  beyond  the  capacity  of  the  utilities  and  service  providers  to maintain 
existing service levels.  Impacts to utilities and service systems are less than significant for both the Library and 
the Railroad Depot sites. 

6.3 ALTERNATIVES CONSIDERED BUT NOT ANALYZED IN DETAIL 

State CEQA Guidelines Section 15126.6(c) provides that an EIR “should also  identify any alternatives that were 
considered  by  the  lead  agency  but  rejected  as  infeasible  during  the  scoping  process  and  briefly  explain  the 
reasons underlying  the  lead agency’s determination.”   Two potential  sites are  considered  in  the body of  this 
draft EIR at an equal level of analysis.  The AOC explored additional off‐site alternatives; one of which is further 
evaluated below.   

6.4 ALTERNATIVES CONSIDERED FOR DETAILED EVALUATION 

6.4.1 DESCRIPTION OF ALTERNATIVES 

Based on the requirements of State CEQA Guidelines Section 15126.6 and the project’s objectives, the following 
alternatives to the proposed project were identified: 

 No Project Alternative – Two Scenarios 

• No Project/Status Quo 

• No Project/Planned Site Development Alternative 

 Off‐Site Alternative 

6.4.2 NO PROJECT ALTERNATIVE 

State CEQA Guidelines Section 15126.6(e)(1) requires that the no project alternative be described and analyzed 
“to allow decision makers to compare the  impacts of approving the proposed project with  the  impacts of not 
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approving the proposed project.”   The no project analysis  is required to discuss “the existing conditions at the 
time  the  notice  of  preparation  is  published…as well  as what would  be  reasonably  expected  to  occur  in  the 
foreseeable  future  if  the  project were  not  approved,  based  on  current  plans  and  consistent with  available 
infrastructure and community services” (Section 15126.6[e][2]).   

If the project is… a development project on identifiable property, the ‘no project’ alternative is 
the  circumstance  under  which  the  project  does  not  proceed.    Here  the  discussion  would 
compare  the  environmental  effects  of  the  property  remaining  in  its  existing  state  against 
environmental effects which would occur if the project is approved.  If disapproval of the project 
under consideration would result in predictable actions by others, such as the proposal of some 
other project,  this  ‘no project’ consequence should be discussed.    In certain  instances,  the no 
project alternative means  ‘no build’ wherein  the existing environmental setting  is maintained.  
However, where  failure  to proceed with  the project will not  result  in preservation of existing 
environmental conditions, the analysis should  identify the practical result of the project's non‐
approval and not create and analyze a set of artificial assumptions  that would be  required  to 
preserve the existing physical environment.  (Section 15126.[e][3][B].)  

Forecasting the “circumstance under which the project does not proceed” rests on whether the court stays at 
the current  location.   Although both potential project sites are  located  in the urbanized central core within or 
near downtown Ukiah, which would  seem  to  indicate  a heightened  level of development or  redevelopment 
pressure, current stagnation in the real estate and development sectors of the economy bring into question the 
timing of future development on these properties. It would not be reasonable to assume that no development 
would  occur;  however,  it  is  also  not  reasonable  to  assume,  with  any  degree  of  certainty,  that  these  two 
properties  would  be  developed  ore  redeveloped  in  the  near  future.  There  are  no  “predictable  actions  by 
others,” at least no specific development actions, that would be reasonably foreseeable at either potential site, 
if  the  proposed  courthouse  project  does  not  occur.  Therefore,  absent  the  proposed  project,  the No  Project 
Alternative includes two scenarios:   

 No  Project/Status  Quo  Alternative:    In  this  alternative,  both  project  sites  remain  in  their  physical 
conditions at  the  time  the NOP was  released and  the  court  functions would  remain operating  in  the 
existing building, under the existing conditions. 

 No  Project/Planned  Site  Development  Alternative:    In  this  alternative,  both  project  sites would  be 
developed at the maximum intensity allowed under the city’s General Plan.   

This EIR evaluates the development of the new courthouse on two potential sites; therefore, the assumptions 
used in the No Project Alternative apply to both of the potential project sites, as described below. 

NO PROJECT/STATUS QUO ALTERNATIVE 

Description 

Library Site   
The Library Site is comprised of 14 parcels in downtown Ukiah. The site is approximately six acres in size and is 
bounded by E. Perkins Street on the south, N. Main Street on the west, and Mason Street on the east.  Gibson 
Creek  flows  through  the northeastern portion of  the  site.    If no project  is approved  for  this  site,  the existing 
retail/commercial uses including a furniture store, embroidery shop, restaurant, hair salon, coffee shop, flooring 
company, and several offices would remain. In addition, the church, youth center, County of Mendocino Adult 
Probation office, and existing county public  library would remain under the No Project/Status Quo Alternative.  
Under the No Project/Status Quo Alternative, no major changes to the site would be anticipated.   
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Railroad Depot Site 
The Railroad Depot Site  is an approximate 10‐acre site  is  located south of E. Perkins Street and west of Leslie 
Street.  Inactive  railroad  tracks  form  the western boundary of  the  site.   The  site  is owned by  the North Coast 
Railroad Authority (NCRA).  Gibson Creek flows through the northeastern portion of the site.  This site is largely 
undeveloped, with the exception of a historic train depot and two small warehouses.  Vehicle parking for an off‐
site bank and a small public park are located north of Gibson Creek.  It is likely that no project at this site would 
maintain  the  site  in  its  existing  functions  and  physical  state  for  the  foreseeable  future.    Under  the  No 
Project/Status Quo Alternative, no major changes to the site would be anticipated. 

Impacts of the No Project/Status Quo Alternative 

Library Site 
Implementation  of  the  No  Project/Status  Quo  Alternative  would  result  in  the  continuation  of  the  current 
conditions of  the Library Site.   The existing  retail/commercial uses,  including  the county public  library, would 
remain.    No  demolition  of  existing  buildings  or  new  construction  would  occur,  and  there  would  be  no 
construction  traffic, construction noise, or construction air quality  impacts.   Existing habitat  for  special‐status 
animal  species would not be disturbed.   No potential  subsurface  cultural  resources would be disturbed, and 
there would  be  no  change  in  visual  quality/character  of  the  site.    There would  be  no  need  for  new  utility 
connections or additional police or fire services.   Significant and unavoidable  impacts would be avoided under 
the No Project/Status Quo Alternative for this site, although GHG emissions would be higher due to the age and 
poor energy efficiency of the existing buildings. 

Railroad Depot Site 
The  Railroad  Depot  site would  remain  vacant  except  for  a  historic  train  depot  and  two  small warehouses.  
Vehicle parking  for an off‐site bank, beverages  sales within a  kiosk, and a  small public park  located north of 
Gibson  Creek would  also  remain.   No  significant  changes  to  the  physical  configuration  of  the  site would  be 
anticipated.   There would be no change  in visual character/quality.   No construction would occur,  thus  there 
would  be  no  traffic,  construction  noise,  or  construction  air  quality  impacts  related  to  construction  and 
operation.  Existing habitat for special status animal species would remain largely undisturbed, and no significant 
changes would occur.   No potential subsurface cultural resources would be disturbed, and no additional traffic 
would be generated.  There would be no need for new utility connections or police or fire services, and no new 
GHGs would be emitted on  the site.   All significant and unavoidable  impacts would be avoided under  the No 
Project/Status Quo Alternative for this site. 

Conclusion 
Under  the No  Project/Status Quo Alternative,  the  current  condition  of  each  of  the  potential  sites would  be 
maintained.    Implementation  of  the  No  Project/Status  Quo  Alternative would  not  result  in  any  substantial 
adverse effects to the environment.  This alternative would avoid all significant and unavoidable environmental 
impacts associated with implementation of the proposed project, which include: 

 Long‐term visual character impacts (Library Site and Railroad Depot Site); 

 Potential light and glare impacts to the adjacent residential uses (Railroad Depot Site);  

 Change in significance of a historical resource (Library Site and Railroad Depot Site); 

 Intersection level of service impacts (Library Site and Railroad Depot Site); and 

 Cumulative significant and unavoidable Greenhouse Gas emissions (Railroad Depot Site). 
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Although  this  alternative may  avoid  significant  impacts,  no  new  courthouse  or  courthouse  space would  be 
constructed;  therefore,  the No Project/Status Quo Alternative does not meet any objectives of  the proposed 
project.   Since  the New Ukiah Courthouse project  is one of  the 41 “Immediate and Critical Need” courthouse 
projects identified by the Judicial Council in 2008, the No Project/Status Quo Alternative is therefore considered 
infeasible.    See  Table  6‐1  for  a  comparison  of  the  relative  impacts  of  the  proposed  project  versus  the  No 
Project/Status Quo Alternative. 
 

Table 6‐1  Comparison of No Project/Status Quo Alternative 
with the Proposed Project at Each Potential Site 

Environmental Topic 

Proposed Project  No Project/Status Quo Alternative 

Library Site 
Railroad 
Depot Site 

Library Site  Railroad Depot Site 

Aesthetics  SU  SU NI ‐ Significantly Reduced NI ‐ Significantly Reduced

Air Quality  LTSM  LTSM NI ‐ Significantly Reduced NI ‐ Significantly Reduced

Biological Resources  LTSM  LTSM NI ‐ Similar NI ‐ Significantly Reduced

Cultural Resources  SU  SU NI – Significantly Reduced NI ‐ Significantly Reduced

Greenhouse Gases  LTSM  SU
(cumulative)

NI ‐ Similar NI ‐ Significantly Reduced

Hazards / Hazardous Materials  LTSM  LTSM NI ‐ Similar NI – Slightly Reduced

Hydrology and Water Quality  LTS  LTS NI ‐ Similar NI ‐ Similar

Land Use and Relevant Planning  LTS  LTS NI ‐ Similar NI ‐ Similar

Noise  LTSM  LTSM NI ‐ Similar NI ‐ Significantly Reduced

Traffic  SU  SU NI ‐ Similar NI – Similar

Utilities and Service Systems  LTS  LTS NI ‐ Similar NI – Slightly Reduced

Impact Status: 
SU = Significant and Unavoidable Impact 
PS = Potentially Significant Impact 
LTS = Less Than Significant Impact 
LTSM = Less than Significant Impact after 
Mitigation 

NI = No Impact or No Action.   

Significantly Reduced = Alternative avoids or reduces a significant impact of the proposed 
project 

Slightly Reduced = Alternative reduces the level of impact of the proposed project, but not 
significantly 

Similar = Impact equivalent to the proposed project 
Greater = Alternative results  in an  impact  that  is greater  than  the proposed project, but 
not a significant impact. 

Significantly  Greater  =  Alternative  results  in  a  significant  impact  that would  not  occur 
under the proposed project 

 

NO PROJECT/PLANNED SITE DEVELOPMENT ALTERNATIVE 

Description 

Library Site 
Under the No Project/Planned Site Development Alternative, the proposed project would not be implemented.  
The existing buildings on  the project  site would  remain; however, additional  construction  could occur  in  the 
future to provide the maximum building intensity allowed under the city’s General Plan.  Currently, the project 
site  is developed consistent with the “C” (Commercial) General Plan  land use designation for the site.   The “C” 
designation applies to  lands appropriate for a variety of commercial uses, where commerce and business may 
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occur.  Primary  uses within  this  land  use  designation  include  retail,  service  businesses,  general  commercial, 
shopping centers, shopping malls, public facilities, places of public assembly, parking  lots, and residential uses.  
The Library Site consists of approximately six acres.  The maximum building intensity/lot coverage allowed under 
the city’s General Plan  is  forty percent of  the gross  land area, and  the maximum residential building  intensity 
allowed would be up to twenty‐eight dwelling units per acre.  For the purpose of this alternatives analysis, it is 
assumed  that  the  project  site  would  continue  to  be  occupied/developed  with  commercial  uses  given  that 
project vicinity  is dominated by commercial uses.   Thus, this alternative does not evaluate the  introduction of 
residential uses on the project site.  Future development at the Library Site under this alternative would consist 
of redevelopment or additions to existing buildings and new construction of commercial uses on undeveloped or 
underutilized portions of the site, including the parking lot centrally located on the site. 

Railroad Depot Site 
Under the No Project/Planned Site Development Alternative, the proposed project would not be implemented.  
The project site would  remain primarily vacant; however, additional construction could occur  in  the  future  to 
provide  the maximum  building  intensity  allowed  under  the  city’s General  Plan.    Currently,  the General  Plan 
designates the project site C.  As stated above, the “C” designation applies to lands appropriate for a variety of 
commercial  uses, where  commerce  and  business may  occur.  Primary  uses within  this  land  use  designation 
include retail, service businesses, general commercial, shopping centers, shopping malls, public facilities, places 
of public assembly, parking  lots, and  residential uses.   The Railroad Depot Site  consists of approximately  ten 
acres.  The maximum building intensity/lot coverage allowed is under the city’s General Plan is forty percent of 
the  gross  land  area,  and  the maximum  residential  building  intensity  allowed  would  be  up  to  twenty‐eight 
dwelling  units  per  acre.    Since  there  are  adjacent  residential  uses  south  of  the  Railroad  Depot  Site,  this 
alternative assumes development of approximately 280 residential units.    

Impacts of the No Project/Planned Site Development Alternative 

Aesthetics 
It  is anticipated that redevelopment or additions to existing commercial buildings and new construction under 
this alternative would not exceed height  restrictions at  the Library Site, and would be consistent with all city 
setback, step‐back, and design requirements. Thus, visual impacts under this alternative would be reduced and 
the  significant  and  unavoidable  impacts  of  the  proposed  project  would  be  eliminated  at  the  Library  Site.  
Residential  uses  on  the  Railroad  Depot  Site  would  be  compatible  with  adjacent  residential  development; 
therefore,  the  visual  impacts  of  this  alternative would  also  be  reduced  and  the  significant  and  unavoidable 
impacts would be eliminated at the Railroad Depot Site. Impacts related to light and glare for both sites would 
be less than those of the proposed project. 

Air Quality 
The No Project/Planned Site Development Alternative would involve some new construction on the Library Site 
but would not require demolition activities.  More intense construction activities would be required to develop 
approximately 280  residential units on  the Railroad Depot  Site.   Air emissions  from  construction activities at 
both sites would be reduced by implementing mitigation measures similar to the proposed project. Operations 
associated with the No Project/Planned Site Development Alternative would be substantially more  intense on 
the  Railroad  Depot  Site  than  the  proposed  project.  Both mobile‐source  emissions  (traffic)  and  area  source 
(building‐operations‐related) emissions would  increase under  this alternative. The potential exists  that,  given 
the  intensity  of  development  under  the  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative,  a  significant 
operations‐related air quality impact could result on the Railroad Depot Site. 
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Biological Resources 
Under  this alternative,  impacts  to biological  resources on  the Library Site would be  reduced compared  to  the 
proposed  project  as  there  would  be  less  site  disturbance  from  demolition  and  construction  activities.  
Development at the Railroad Depot Site with residential uses would be more intense than the proposed project 
and impacts on biological resources would be greater compared to the proposed project because the alternative 
would  potentially  develop  a  larger  footprint  and  encroach  more  on  riparian  vegetation  in  Gibson  Creek.  
Mitigation measures  identified  for the proposed project would apply to development at either site under  this 
alternative and would reduce impacts to less than significant. 

Cultural Resources 
Under this alternative,  impacts to unidentified archaeological resources or human remains at either site would 
be  the  same.   On  the  Library  Site,  impacts  to existing buildings  greater  than 45  years  in age and potentially 
eligible  for  listing  on  the  National  Register  of  Historic  Places  and/or  the  California  Register  of  Historical 
Resources would be reduced as no demolition would be required under this alternative.  The historic train depot 
would  not  be  removed  from  the Railroad Depot  Site  under  this  alternative;  however,  construction  activities 
could occur adjacent to or  in close proximity, thus,  impacts would be similar to those of the proposed project.  
Additionally,  required mitigation measures  for  grading  and  construction  activities would  result  in  less  than 
significant impacts on undiscovered cultural resources.   

Greenhouse Gases 
The No Project/Planned Site Development Alternative would involve some new construction on the Library Site 
but overall  construction and operation  impacts would be  less  intense and GHG emissions would be  reduced 
compared  to  the proposed project. On  the Railroad Depot Site,  residential development associated with  this 
alternative would result in a greater intensity of development and an increase in GHG emissions relative to the 
proposed project.  

Hazards and Hazardous Materials 
Under  this  alternative,  no  demolition  of  existing  buildings  on  the  Library  Site  would  be  required.    Thus, 
hazardous materials  impacts  associated  with  structures  containing  ACM  and  LBP,  and  site  hazards  due  to 
elevated metal concentrations or PCBs would be reduced.   Hazardous materials  impacts at the Railroad Depot 
Site could be considered greater  than  those of  the proposed project given  that  residential uses are proposed 
under this alternative.   Mitigation measures  identified for the proposed project would reduce this  impact to a 
less‐than‐significant  level  and  would  apply  to  the  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative.    The 
handling of hazardous materials during construction, and  the operational use of hazardous materials  (such as 
cleaning  fluids) at either  site under  this alternative would not  create  significant hazards  to  the public or  the 
environment.  

The  Railroad  Depot  Site was  identified  as  containing  RECs  on‐site.    Implementation  of mitigation measures 
identified  for  the proposed project and remediation actions conducted by  the city of Ukiah would reduce  the 
exposure  to  contaminants.    These  mitigation  measures  and  remediation  actions  would  apply  to  the  No 
Project/Planned  Site Development Alternative; however,  given  that  residential uses  are proposed under  this 
alternative, impacts would be considered greater than those of the proposed project. 

Hydrology and Water Quality 
The  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative  at  both  sites would  have  similar  less‐than‐significant 
impacts  on  receiving waters  in  terms  of  runoff  volume  and  quality,  and would  have  no  adverse  effects  on 
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groundwater. Both  the proposed project and  this alternative would connect  to  the city’s existing storm drain 
system and  comply with NPDES Stormwater Permit  requirements  to ensure  that  impacts would be  less  than 
significant.  

Land Use and Planning 
Like the proposed project, the No Project/Planned Site Development Alternative would not divide or disrupt the 
arrangement of land uses in the surrounding area, displace any dwelling units or residents, nor conflict with or 
disrupt  the daily operations of  surrounding commercial,  residential, or public or governmental uses presently 
existing  in  the area.   Therefore,  this alternative would not result  in a division of an established community at 
either  the Library Site or  the Railroad Depot Site and would not  represent a conflict with any  land use plans, 
policies, or  regulations  that may pertain  to  either  Site.    Therefore,  land use  and planning  impacts would be 
similar to those of the proposed project.  

Noise  
Construction  activities  associated with  the  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative would  be  less 
intense  than  the proposed project at  the  Library  Site; however,  they would be more  intense at  the Railroad 
Depot  Site  given  an  increase  in  the  overall  development  footprint  and  construction  of  residential  units.  
Although short‐term noise levels from construction would be slightly greater than the proposed project on the 
Railroad Depot Site,  impacts would be mitigated with  implementation of noise  reduction measures  similar  to 
those  identified  in  this  draft  EIR  for  the  proposed  project.  Regarding  transportation  noise  increases,  the 
proposed project would not result  in substantial long‐term increases in transportation noise in the vicinity of a 
sensitive receptor.  On the Library Site, transportation noise under this alternative would be reduced given that 
existing  commercial  buildings would  remain  and  future  development would  be  limited  to  redevelopment  or 
additions  to existing buildings and some new construction.   However, with  the addition of approximately 280 
residential units and subsequent increase in the number of traffic trips associated with the Railroad Depot Site, 
the  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative  at  the  Railroad  Depot  Site  would  result  in  greater 
transportation  noise.    Like  the  proposed  project,  long‐term  operational  noise  from  site  equipment  such  as 
generators would  not  exceed  threshold  standards  and  this  alternative  at  either  site would  not  result  in  the 
expose of existing off‐site sensitive receptors to excessive groundborne vibration levels.   

Traffic and Circulation 

This alternative would not substantially increase traffic at the Library Site; however, traffic at the Railroad Depot 
Site would substantially increase.  Development of this alternative would include approximately 280 residential 
units, thereby resulting  in an  increased population at the Railroad Depot Site, and consequently more average 
daily  vehicle  trips  (ADT)  as  compared  to  the proposed project. Because of  the higher number of  trips when 
compared  to  the  proposed  project,  this  Alternative would  result  in  a  similar,  if  not  greater  impact  on  the 
intersections and roadway segments surrounding the Railroad Depot Site.  Overall, this alternative would result 
in a similar traffic impact at the Library Site, and a greater traffic impact at the Railroad Depot Site, compared to 
the proposed project. 
 

Utilities and Service Systems 
Like the proposed project, the No Project/Planned Site Development Alternative would not increase demand for 
water  supply, wastewater  treatment,  solid waste  disposal,  police  protection,  or  fire  protection  beyond  the 
capacity of the utilities and service providers to maintain existing service levels at the Library Site.  However, this 
alternative proposes residential development on the Railroad Depot Site, which would result in greater demands 
on utilities and service systems.   
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Conclusion 
Under  the No Project/Planned Site Development Alternative,  the existing commercial buildings on  the Library 
Site would  remain.  Future development on  the  site would  consist of  redevelopment or  additions  to  existing 
buildings  and  new  construction  of  commercial  uses  on  undeveloped  or  underutilized  portions  of  the  site, 
including  the parking  lot  centrally  located on  the  site.  Since  there are adjacent  residential uses  south of  the 
Railroad Depot Site, this alternative assumes development of approximately 280 residential units on the Depot 
site.   

Overall,  the  impacts  associated with  the  proposed  project would  be  reduced  on  the  Library  Site  under  this 
alternative with similar  impacts  in the areas of biological resources, hydrology and water quality, and  land use 
and planning.  However, impacts would be greater on the Railroad Depot Site given the increase in development 
intensity presented by  residential development on  the  site.   With  the  exception of  aesthetic  impacts, which 
would be reduced by this alternative, impacts would be greater or similar to those of the proposed project.        

Although  this  alternative may  avoid  significant  impacts,  no  new  courthouse  or  courthouse  space would  be 
constructed; therefore, the No Project/Status Quo Alternative would not meet any objectives of the proposed 
project.   Since  the New Ukiah Courthouse project  is one of  the 41 “Immediate and Critical Need” courthouse 
projects  identified  by  the  Judicial  Council  in  2008,  the No  Project/Planned  Site  Development  Alternative  is, 
therefore, considered infeasible.  See Table 6‐2 for a comparison of the relative impacts of the proposed project 
versus the No Project/Planned Site Development Alternative. 

Table 6‐2  Comparison of No Project/Planned Site Development Alternative 
with the Proposed Project at Each Potential Site 

Environmental Topic 

Proposed Project  No Project/Planned Site Development Alternative 

Library Site 
Railroad 
Depot Site 

Library Site  Railroad Depot Site 

Aesthetics  SU  SU LTS ‐ Significantly Reduced LTS ‐ Significantly Reduced

Air Quality  LTSM  LTSM LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Greater

Biological Resources  LTSM  LTSM LTSM ‐ Similar LTSM ‐ Greater

Cultural Resources  SU  SU LTSM ‐ Reduced SU ‐ Similar

Greenhouse Gases  LTSM  SU
(cumulative)

LTSM ‐ Reduced SU ‐ Greater

Hazards and Hazardous 
Materials 

LTSM  LTSM LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Greater

Hydrology and Water Quality  LTS  LTS LTS ‐ Similar LTS‐ Similar

Land Use and Planning  LTS  LTS LTS ‐ Similar LTS ‐ Similar

Noise  LTSM  LTSM LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Greater

Traffic and Circulation  SU  SU SU ‐ Reduced SU ‐ Greater

Utilities and Service Systems  LTS  LTS LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Greater
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Impact Status: 
SU = Significant and Unavoidable Impact 
PS = Potentially Significant Impact 
LTS = Less Than Significant Impact 
LTSM = Less than Significant Impact after 
Mitigation 

NI = No Impact or No Action.   

Significantly Reduced = Alternative avoids or reduces a significant impact of the proposed 
project 

Reduced  =  Alternative  reduces  the  level  of  impact  of  the  proposed  project,  but  not 
significantly 

Similar = Impact equivalent to the proposed project 
Greater = Alternative results  in an  impact  that  is greater  than  the proposed project, but 
not a significant impact. 

Significantly  Greater  =  Alternative  results  in  a  significant  impact  that would  not  occur 
under the proposed project 

6.4.3 OFF‐SITE ALTERNATIVE 

State CEQA Guidelines Section 15126.6(f)(2)(A) provides that  the key question and  first step  in the analysis of 
alternative  locations  is whether any of the significant effects of the project would be substantially  lessened by 
putting the project  in another  location.   Only  locations that would avoid or substantially  lessen any significant 
effects of the project need to be considered for inclusion in the EIR.   

Description 
Under the Off‐Site Alternative, the proposed project would be constructed on a 4.7‐acre parcel  located on the 
east side of N. Orchard Avenue  (APN 002‐030‐06),  just north of  the existing Kohl’s department store  in Ukiah 
(refer to Figure 6‐1).  The alternative site is located approximately 0.50‐miles northeast of the potential Library 
Site and Railroad Depot site, respectively, and is currently undeveloped and bordered by residential uses to the 
west, U.S. Highway 101 and agricultural uses  to  the east, Orrs Creek and undeveloped  land  to  the north, and 
Kohl’s department store and other commercial uses to the south.  The city’s General Plan land use designation 
of  the  site  is  “C.”    As  previously  stated,  the  “C”  designation  applies  to  lands  appropriate  for  a  variety  of 
commercial  uses, where  commerce  and  business may  occur.  Primary  uses within  this  land  use  designation 
include retail, service businesses, general commercial, shopping centers, shopping malls, public facilities, places 
of public assembly, parking lots, and residential uses. 

Impacts of the Off‐Site Alternative 

Aesthetics 
Development of  the proposed project on  the  alternative  site would  result  in  similar  visual  impacts  as  those 
identified  for the project on both  the Library Site and the Railroad Depot Site.   Although mitigation measures 
identified  in this draft EIR would reduce  impacts, a significant change  in the visual character at the alternative 
site would  remain.   As  there  are no other  feasible mitigation measures  available  to  reduce  these  significant 
impacts,  a  significant  and  unavoidable  impact  would  result  under  the  Off‐Site  Alternative.    Given  that  the 
alternative site is located adjacent to residential uses, the Off‐Site Alternative would have similar light and glare 
impacts as the proposed project at both sites, particularly at the Railroad Depot Site.  Like the proposed project, 
the Off‐Site  Alternative would  require  implementation  of measures  to mitigate  impacts  resulting  from  new 
parking  lot security lighting; however; these measures would not reduce impacts to less than significant levels, 
when compared  to existing conditions, as  seen  from adjacent  residential uses.   Thus,  the Off‐Site Alternative 
would  result  in  significant and unavoidable  impacts with  regard  to nighttime  security  lighting.   Daytime glare 
impacts associated with reflective building surfaces could be mitigated to less than significant under the Off‐Site 
Alternative and impacts similar to the proposed project would result. 
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Air Quality 
Air emissions from construction activities at the alternative site would be similar to the proposed project at both 
the  Library  Site  and  the  Railroad  Depot  Site  and  would  be  reduced  by  implementing mitigation measures 
identified for the proposed project. Operations associated with the Off‐Site Alternative would also be similar to 
the proposed project at both sites. Thus, mobile‐source emissions (traffic) and area source (building‐operations‐
related) emissions would be similar under this alternative.  

Biological Resources 
Under the Off‐Site Alternative, impacts to biological resources would be similar to the proposed project at both 
sites, particularly the Railroad Depot Site.  Like the Library Site and the Railroad Depot Site, the alternative site is 
located within  an  urbanized  area.    Orrs  Creek  flows  through  the  northern  portion  of  the  site.    The  site  is 
currently undeveloped and supports largely non‐native vegetation.  Development of the alternative site with the 
proposed  project  would  have  similar  impacts  on  special‐status  animal  species  and migratory  bird  species, 
riparian habitat and other sensitive natural communities as the project on both the Library Site and the Railroad 
Depot Site.    Impacts to wetlands or other waters of the United States are not anticipated.   Like the proposed 
project at the Library Site and the Railroad Depot Site, impacts to migratory fish and wildlife populations under 
the  Off‐Site  Alternative  would  be mitigated  to  a  less‐than‐significant  level  by  avoiding  disturbance  to  such 
populations prior to and during construction through relocation, by avoiding direct  impacts to nests or nesting 
habitat,  and/or by  reducing  the potential  for  avian  collision.    Therefore,  the Off‐Site Alternative would have 
similar biological resource‐related impacts compared to the proposed project at either of the sites. 

Cultural Resources 
Potential  impacts  to  unidentified  archaeological  resources  or  human  remains  under  the Off‐Site  Alternative 
would be  the same as  identified  for  the Library Site and  the Railroad Depot Site.   Since  the alternative site  is 
undeveloped, impacts to existing buildings greater than 45 years in age and potentially eligible for listing on the 
National Register of Historic Places and/or the California Register of Historical Resources would not occur under 
this  alternative.    Like  the  proposed  project  at  either  of  the  sites,  mitigation  measures  for  grading  and 
construction activities would be  required  for  the alternative  site and would  reduce  impacts on undiscovered 
cultural resources to less than significant.   

Greenhouse Gases 
Development of the proposed project on the alternative site would generate similar amounts of GHG emissions 
and result in similar construction and operational impacts as the project at either of the sites.  Like the proposed 
project at the Railroad Depot Site, it is anticipated that the project on the alternative site would exceed annual 
thresholds of  significance  for GHG emissions even after  implementation of project design  features  to  reduce 
emissions.   Thus, under the Off‐Site Alternative,  long‐term operational emissions at the alternative site would 
result in a significant and unavoidable impact. 

Hazards and Hazardous Materials 
Under the Off‐Site Alternative, no demolition of existing buildings on the Library Site would be required.  Thus, 
hazardous materials  impacts  associated  with  structures  containing  ACM  and  LBP,  and  site  hazards  due  to 
elevated metal concentrations or PCBs would be reduced.   Like  the proposed project on both the Library Site 
and the Railroad Depot Site, the handling of hazardous materials during construction, and the operational use of 
hazardous materials (such as cleaning fluids) at the alternative site would not create significant hazards to the 
public or the environment.  
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The  Railroad  Depot  Site was  identified  as  containing  RECs  on‐site.    Under  the  Off‐Site  Alternative,  impacts 
associated with  RECs would  not  be  expected  at  the  alternative  site.    Thus,  impacts  in  this  regard would  be 
reduced under this alternative.  

Hydrology and Water Quality 
The Off‐Site Alternative would have similar  less‐than‐significant  impacts on receiving waters  in terms of runoff 
volume and quality, and would have no adverse effects on groundwater as  the proposed project at both  the 
Library Site and  the Railroad Depot Site. Similar  to  the proposed project at either  site,  this alternative would 
connect to the city’s existing storm drain system and comply with NPDES Stormwater Permit requirements to 
ensure that impacts would be less than significant.  

Land Use and Planning 
Like the proposed project, the Off‐Site Alternative would not divide or disrupt the arrangement of land uses in 
the surrounding area, displace any dwelling units or residents, nor conflict with or disrupt the daily operations of 
surrounding commercial, residential, or public or governmental uses presently existing  in the area.   Therefore, 
this alternative would not result  in a division of an established community and would not represent a conflict 
with any land use plans, policies, or regulations that may pertain to either Site.  Therefore, land use and planning 
impacts would be similar to those of the proposed project.  

Noise  
Construction  activities  associated  with  the  Off‐Site  Alternative  would  be  similar  to  those  of  the  proposed 
project, particularly at the Railroad Depot Site, which is also located adjacent to sensitive receptors.  Short‐term 
noise  impacts  from  construction  on  the  alternative  site  would  be mitigated  with  implementation  of  noise 
reduction measures  similar  to  those  identified  in  this draft EIR  for  the proposed project.    Like  the proposed 
project  at  either  site,  the  Off‐Site  Alternative  would  not  result  in  substantial  long‐term  increases  in 
transportation noise  in  the vicinity of a  sensitive  receptor.   Long‐term operational noise  from  site equipment 
such as generators would not exceed threshold standards at the alternative site similar to the proposed project 
at either the Library Site or the Railroad Depot Site and, therefore, would not result in the exposure of existing 
off‐site sensitive receptors to excessive groundborne vibration levels.   

Traffic and Circulation 
Development  of  the  proposed  project  on  the  alternative  site  would  have  similar  traffic  impacts  as  those 
identified  for  the project.   Mitigation measures  identified  in  this draft EIR would apply  to  this alternative and 
would  reduce potential  construction  traffic  impacts  to  a  less‐than‐significant  level; however,  this  alternative, 
with implementation of mitigation measures, would have similar effects for intersection level of service impacts 
(LOS) and local access impacts and would remain significant and unavoidable.   With future planned signalization 
at  two  key  intersections,  the  proposed  project  at  the  alternative  site would  not  adversely  affect  the  local 
roadway  network  under  Existing  and  Future  Plus  Project  traffic  conditions,  and  would  not  contribute  to 
significant cumulative traffic impacts. 

Utilities and Service Systems 
Like  the proposed project,  the Off‐Site Alternative would not  increase demand  for water  supply, wastewater 
treatment,  solid waste disposal, police protection, or  fire protection beyond  the  capacity of  the utilities  and 
service providers to maintain existing service levels. 
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Conclusion 
Under the Off‐Site Alternative, the proposed project would be developed on a 4.7‐acre site located on the east 
side  of  N.  Orchard  Avenue  (APN  002‐030‐06),  just  north  of  the  existing  Kohl’s  department  store  in  Ukiah.  
Overall, the impacts associated with the proposed project on the alternative site would be similar to those of the 
project on either the Library Site or the Railroad Deport Site.  There would be a reduction in impacts associated 
with cultural  resources and hazardous materials, as  the project on  the alternative  site would not  require  the 
demolition of existing buildings (Library Site). 

While the potential  impacts of the proposed project on the Library Site and the Railroad Depot Site would be 
reduced  for  two environmental  topic areas,  the majority of  impacts would be  similar.   As provided  in  State 
CEQA Guidelines Section 15126.6(f)(2)(A), only locations that would avoid or substantially lessen any significant 
effects of  the project need  to be  considered  for  inclusion  in  the EIR.   See Table 6‐3  for a  comparison of  the 
relative  impacts of  the proposed project versus  the Off‐Site Alternative.   The Off‐Site Alternative would meet 
many of the proposed project objectives; however,  it would not meet a primary objective of  locating the new 
courthouse facility in the immediate downtown area of Ukiah.  This objective has support from the local elected 
officials, the city administrators and the Court.   The AOC would  like to accommodate this objective  if feasible, 
and  considers  a  location  close  to  downtown  to  be  critical.    In  addition,  preliminary  estimates  indicate  that 
financially the AOC may not be able to reasonably acquire the site.  Therefore, the Off‐Site Alternative would be 
infeasible. 

Table 6‐3  Comparison of Off‐Site Alternative 
with the Proposed Project at Each Potential Site 

Environmental Topic 

Proposed Project   

Library Site 
Railroad 
Depot Site 

Off‐Site Alternative 

Aesthetics  SU SU SU ‐ Similar

Air Quality  LTSM LTSM  LTSM ‐ Similar

Biological Resources  LTSM LTSM  LTSM ‐ Similar

Cultural Resources  SU SU LTSM ‐ Reduced

Greenhouse Gases  LTSM SU
(cumulative) 

SU‐ Similar

Hazards and Hazardous Materials  LTSM LTSM  LTSM ‐ Reduced

Hydrology and Water Quality  LTS LTS  LTS ‐ Similar

Land Use and Planning  LTS LTS  LTS ‐ Similar

Noise  LTSM LTSM  LTSM ‐ Similar

Traffic and Circulation  SU SU SU ‐ Similar

Utilities and Service Systems  LTS LTS  LTS ‐ Similar
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Impact Status: 
SU = Significant and Unavoidable Impact 
PS = Potentially Significant Impact 
LTS = Less Than Significant Impact 
LTSM = Less than Significant Impact after 
Mitigation 

NI = No Impact or No Action.   

Significantly Reduced = Alternative avoids or reduces a significant impact of the proposed 
project 

Reduced  =  Alternative  reduces  the  level  of  impact  of  the  proposed  project,  but  not 
significantly 

Similar = Impact equivalent to the proposed project 
Greater = Alternative results  in an  impact  that  is greater  than  the proposed project, but 
not a significant impact. 

Significantly  Greater  =  Alternative  results  in  a  significant  impact  that would  not  occur 
under the proposed project 

6.5 SUMMARY OF THE COMPARATIVE EFFECTS OF THE ALTERNATIVES  

Table 6‐4 and Table 6‐5 summarize the environmental analysis comparing  the proposed project at the Library 
Site and the Railroad Depot Site, respectively, with all of the project alternatives. 

Table 6‐4  Comparison of All Alternatives with the Proposed Project  
at the Library Site 

Environmental Topic 

Alternative 

Proposed 
Project 

No Project/Status Quo 
Alternative 

No Project/Planned Site 
Development Alternative 

Off‐Site Alternative 

Library Site 

Aesthetics  SU  NI ‐ Significantly Reduced LTS ‐ Significantly 
Reduced 

SU ‐ Similar

Air Quality  LTSM  NI ‐ Significantly Reduced LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Similar

Biological Resources  LTSM  NI ‐ Similar LTSM ‐ Similar LTSM ‐ Similar

Cultural Resources  SU  NI ‐ Significantly Reduced LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Reduced

Greenhouse Gases  LTSM  NI – Similar LTSM ‐ Reduced SU‐ Significantly Greater

Hazards and Hazardous 
Materials 

LTSM  NI – Similar LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Reduced

Hydrology and Water Quality  LTS  NI – Similar LTS ‐ Similar LTS ‐ Similar

Land Use and Planning  LTS  NI – Similar LTS ‐ Similar LTS ‐ Similar

Noise  LTSM  NI ‐ Similar LTSM ‐ Reduced LTSM ‐ Similar

Traffic and Circulation  SU  NI – Similar SU ‐ Reduced SU ‐ Similar

Utilities and Service Systems  LTS  NI – Similar LTSM ‐ Reduced LTS ‐ Similar
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Impact Status: 
SU = Significant and Unavoidable Impact 
PS = Potentially Significant Impact 
LTS = Less Than Significant Impact 
LTSM = Less than Significant Impact after 
Mitigation 

NI = No Impact or No Action.   

Significantly Reduced = Alternative avoids or reduces a significant impact of the proposed 
project 

Slightly Reduced = Alternative reduces the level of impact of the proposed project, but not 
significantly 

Similar = Impact equivalent to the proposed project 
Greater = Alternative results  in an  impact  that  is greater  than  the proposed project, but 
not a significant impact. 

Significantly  Greater  =  Alternative  results  in  a  significant  impact  that would  not  occur 
under the proposed project 

As  shown  in  Table  6‐4,  the No  Project/Status Quo Alternative would  significantly  reduce  impacts  related  to 
aesthetics,  air  quality,  and  cultural  resources,  and  would  result  in  similar  impacts  to  all  other  resources 
associated  with  the  proposed  project  at  the  Library  Site.    Of  the  two  remaining  alternatives,  the  No 
Project/Planned Site Development Alternative would reduce the greatest number of  impacts compared to the 
proposed  project  at  the  Library  Site,  including  the  significant  and  unavoidable  visual  character  impact,  the 
significant and unavoidable  impact to cultural resources, and  impacts  identified for air quality, GHG emissions, 
noise, traffic, and utilities and service systems.  Similar impacts would result under the No Project/Planned Site 
Development Alternative for biological resources, hydrology and water quality, and land use and planning.  The 
Off‐Site Alternative when compared to the proposed project on the Library Site would have similar impacts but 
would  have  a  significantly  greater  impact  associated with  GHG  emissions.    The  significant  and  unavoidable 
impacts  related  to cultural  resources and  the  impacts  from hazardous materials would be  reduced under  the 
Off‐Site Alternative.   

Table 6‐5  Comparison of All Alternatives with the Proposed Project  
at the Railroad Depot Site 

Environmental Topic 

Alternative 

Proposed 
Project 

No Project/Status Quo 
No Project/ Planned Site 
Development Alternative 

Off‐Site Alternative 

Railroad Depot Site 

Aesthetics  SU  NI ‐ Significantly Reduced LTS ‐ Significantly 
Reduced 

SU ‐ Similar

Air Quality  LTSM  NI ‐ Significantly Reduced LTSM ‐ Greater  LTSM ‐ Similar

Biological Resources  LTSM  NI ‐ Significantly Reduced LTSM ‐ Greater  LTSM ‐ Similar

Cultural Resources  SU  NI ‐ Significantly Reduced SU ‐ Similar LTSM ‐ Reduced

Greenhouse Gases  SU 
(cumulativ

e) 

NI ‐ Significantly Reduced SU ‐ Greater SU‐ Similar

Hazards and Hazardous 
Materials 

LTSM  NI ‐ Slightly Reduced LTSM ‐ Greater  LTSM ‐ Reduced

Hydrology and Water Quality  LTS  NI ‐ Similar LTS‐ Similar LTS ‐ Similar

Land Use and Planning  LTS  NI ‐ Similar LTS ‐ Similar LTS ‐ Similar

Noise  LTSM  NI ‐ Significantly Reduced LTSM ‐ Greater  LTSM ‐ Similar

Traffic and Circulation  SU  NI ‐ Similar SU ‐ Greater SU ‐ Similar

Utilities and Service Systems  LTS  NI ‐ Slightly Reduced LTSM ‐ Greater  LTS ‐ Similar
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Impact Status: 
SU = Significant and Unavoidable Impact 
PS = Potentially Significant Impact 
LTS = Less Than Significant Impact 
LTSM = Less than Significant Impact after 
Mitigation 

NI = No Impact or No Action.   

Significantly Reduced = Alternative avoids or reduces a significant impact of the proposed 
project 

Slightly Reduced = Alternative reduces the level of impact of the proposed project, but not 
significantly 

Similar = Impact equivalent to the proposed project 
Greater = Alternative results  in an  impact  that  is greater  than  the proposed project, but 
not a significant impact. 

Significantly  Greater  =  Alternative  results  in  a  significant  impact  that would  not  occur 
under the proposed project 

Similar to the discussion above, Table 6‐5 shows that the No Project/Status Quo Alternative would significantly 
reduce  impacts  to  six of  the  resource  areas,  slightly  reduce  impacts  to  two of  the  resource  areas,  and have 
similar  impacts  to  three of  the  resource areas  identified  for  the proposed project at  the Railroad Depot Site.  
Comparing  the  remaining  alternatives  to  the  proposed  project  at  the  Railroad  Depot  Site,  the  Off‐Site 
Alternative would reduce  the greatest number of  impacts, although not significantly.   The Off‐Site Alternative 
would have a similar significant and unavoidable impact on the visual character of the site, a similar significant 
and  unavoidable  impact  as  a  result  of  GHG  emissions,  and  a  similar  significant  and  unavoidable  impact  on 
intersection  LOS.   However,  the Off‐Site Alternative would  reduce  impacts associated with  cultural  resources 
and hazardous materials.   The No Project/Planned Site Development Alternative would have similar or greater 
impacts compared to the proposed project on the Railroad Depot Site but would eliminate the significant and 
unavoidable impact on the visual character of the site. 

6.6 ENVIRONMENTALLY SUPERIOR ALTERNATIVE 

The No Project/Status Quo Alternative would eliminate  the  following  five significant and unavoidable  impacts 
associated with the proposed project: 

 Long‐term visual character impacts (Library Site and Railroad Depot Site); 

 Potential light and glare impacts to the adjacent residential uses (Railroad Depot Site);  

 Change in significance of a historical resource (Library Site and Railroad Depot Site); 

 Intersection level of service impacts; and  

 Cumulative significant and unavoidable GHG emissions (Railroad Depot Site). 

The No Project/Status Quo Alternative would also eliminate most other environmental  issues analyzed  in  this 
draft EIR, with the exception of GHG emissions, which for the Library Site would continue to be high due to the 
age and poor energy efficiency of the existing buildings.   Overall, the No Project/Status Quo Alternative would 
significantly  reduce  impacts  associated  with  the  proposed  project.    However,  the  No  Project/Status  Quo 
Alternative does not meet any of the project objectives. 

The  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative would  also  eliminate  the  significant  and  unavoidable 
visual character impact at the Library Site and the Railroad Depot Site, and would eliminate the significant and 
unavoidable  cultural  resource  impacts  at  the  Library  Site.    At  the  Library  Site,  the  No  Project/Planned  Site 
Development Alternative would reduce the majority of the remaining environmental issues.  However, as noted 
above,  the  No  Project/Planned  Site  Development  Alternative would  have  similar  or  greater  impacts  at  the 
Railroad Depot  Site.    Like  the No  Project/Status Quo  Alternative,  the No  Project/Planned  Site Development 
Alternative would not meet any of the project objectives. 

Under  the  Off‐Site  Alternative,  the  potential  impacts  of  the  proposed  project  would  be  similar  to  those 
identified in this draft EIR for the project at either the Library Site or the Railroad Deport Site.  However, there 
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would be a reduction  in  impacts associated with cultural resources and hazardous materials as the project on 
the  alternative  site would  not  require  the  demolition  of  existing  buildings.   As  provided  in  CEQA Guidelines 
Section 15126.6(f)(2)(A), only  locations  that would  avoid or  substantially  lessen  any  significant effects of  the 
project need to be considered.   The Off‐Site Alternative would meet most of the proposed project objectives; 
however,  it  would  not meet  a  primary  objective  of  locating  the  new  courthouse  facility  in  the  immediate 
downtown area of Ukiah.  This objective has support from the local elected officials, the city administrators and 
the Court.    The AOC would  like  to  accommodate  this objective  if  feasible,  and  considers  a  location  close  to 
downtown to be critical.  In addition, preliminary estimates indicate that financially the AOC may not be able to 
reasonably acquire the site.  Therefore, the Off‐Site Alternative would be infeasible. 

Because the No Project/Status Quo Alternative  is the only alternative that would eliminate the significant and 
unavoidable  impacts of the proposed project, this alternative  is considered to be the environmentally superior 
alternative.    However,  CEQA  requires  that  if  the No  Project  alternative  is  identified  as  the  environmentally 
superior alternative, another alternative must be selected from the range of alternatives as the environmentally 
superior. 

Among the alternative sites studied at an equal level of detail in this draft EIR, the Library Site and the Railroad 
Deport Site would equally be considered the environmentally superior alternative, as both would meet all the 
proposed project objectives and would result in similar environmental impacts.  While the proposed project on 
the Library Site would eliminate  the  significant and unavoidable  impact  resulting  from GHG emissions on  the 
Railroad Depot Site, the Library Site is constrained by multiple property ownerships and it is uncertain if the AOC 
would be able  to acquire all  the properties necessary  to develop  the new  courthouse  facility.   The proposed 
project on the Railroad Depot Site would achieve all of the project objectives while creating similar  impacts as 
compared  to  the Library Site as  studied herein, with  the exception of  the No Project/Status Quo Alternative.  
Therefore, the Railroad Depot site is considered the environmentally superior site. 
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7 ACRONYMS AND ABBREVIATIONS 

‘  Feet 

*  There was insufficient data to determine the value

°  Degrees 

%  Percent 

@  at 

A  Attainment:  any  area  that meets  the  national  primary  or  secondary  ambient  air  quality 
standard  for  the pollutant.   A pollutant  is designated attainment  if  the state standard  for 
that pollutant was not violated at any site in the area during a 3‐year period. 

AAQS  ambient air quality standards 

AB  Assembly Bill 

ac  acres 

ACLUP  Airport Comprehensive Land Use Plan

ACM  asbestos‐containing material

ADA  Americans with Disabilities Act

ADT  Average Daily Traffic

ADT  Average Daily Trips

AF  acre‐feet 

agl  Above ground level

amsl  above mean sea level 

AOC  Administrative Office of the Courts 

APN  Assessor Parcel Number

APS  Alternative Planning Strategy

AQMD  Air Quality Management District

ARB  California Air Resources Board 

AST  Aboveground Storage Tanks

avg  average 

B.C.  Before Christ 

B2  Infill Compatibility Zone

BAAQMD  Bay Area Air Quality Management District 



Acronyms and Abbreviations   

October 2011  Administrative Office of the Courts 
7‐2  New Ukiah Courthouse Draft EIR 

BACT  best available control technology 

Basin Plan  water  quality  control  plan  prepared  by  the North  Coast  Regional Water Quality  Control 
Board 

bgs  below ground surface 

BGSF  building gross square foot

BMP Handbook  California Stormwater Best Management Practice Handbooks: Construction 

BMPs  Best Management Practices 

C  Commercial  

C1  Community Commercial

C2  Heavy Commercial

CAA  Clean Air Act 

CAAA  Clean Air Act Amendments of 1990

CAAQS  California ambient air quality standards

CAL FIRE  California Department of Forestry and Fire Protection

Cal/EPA  California Environmental Protection Agency

Cal/OSHA  California Department  of  Industrial  Relations, Division  of Occupational  Safety  and Health 
Administration  

CalARPP  California Accidental Release Prevention Program

Caltrans  California Department of Transportation 

CAT  Climate Action Team

CCAA  California Clean Air Act

CCAR  California Climate Action Registry 

CCR  California Code of Regulations 

CD  Community Design

CDFG  California Department of Fish and Game

CEC  California Energy Commission 

CEQA  California Environmental Quality Act 

CERCLA  Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Act 

CERCLIS   Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Information System 

CESA  California Endangered Species Act

CFCs  chlorofluorocarbons 
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CFR  Code of Federal Regulations 

cfs  Cubic feet per section

CH&SC  California Health and Safety Code

CH4  methane 

CHP  California Highway Patrol 

City  City of Ukiah 

CIWMA  California Integrated Waste Management Act 

CLUP  Comprehensive Land Use Plan

CMP  Congestion Management Plan

CNDDB  California Natural Diversity Database

CNEL  Community Noise Equivalent Level 

CO  carbon monoxide

CO2  carbon dioxide

CO2e  CO2 equivalent (measure of greenhouse gas emissions)

Code  City of Ukiah Downtown Zoning Code

Corp of Engineers  United States Army Corps of Engineers 

Cortese List  Hazardous Waste and Substances Site List 

County  County of Mendocino

CPR  Cardiopulmonary Resuscitation 

CPUC  California Public Utilities Commission 

CRHR  California Register of Historical Resources 

CSLC  California State Lands Commission

CTC  California Transportation Commission

CTR  California Toxics Rule

CUPA  Certified Unified Program Agency

CVRWQCB  Central Valley Regional Water Quality Control Board

CWA  (Federal) Clean Water Act 

cy  Cubic Yards 

dB  decibel 

dBA  A‐weighted decibels 
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Decibel, dB  A unit for describing the amplitude of sound, equal to 20 times the logarithm to the base 10 
of the ratio of the pressure of the sound measured to the reference pressure, which  is 20 
micropascals (20 micronewtons per square meter). 

DEH  Department of Environmental Health 

DEIR  Draft Environmental Impact Report

DGSF  Departmental Gross Square Feet

DHS  (California) Department of Health Services

DMA  Disaster Mitigation Act

DOT  (United States) Department of Transportation 

Downtown Master Plan  Ukiah Downtown Revitalization Master Plan 

DPH  (California) Department of Public Health 

DPM  diesel particulate matter

DPR  Department of Parks and Recreation

Draft EIR  Draft Environmental Impact Report 

DTSC   California Department of Toxic Substance Control 

EAC  Early Action Compact

EIR  Environmental Impact Report

EMTB  Emergency Medical Technicians ‐ Basic

Endangerment Finding  Proposed  Endangerment  and  Cause  or  Contribute  Findings  for  GHGs  under  the  Section 
202(a) of the Clean Air Act 

EOC  County Emergency Operations Center

EOP  Mendocino County Emergency Operations Plan

EPA  (United States) Environmental Protection Agency 

F  Fahrenheit 

FAA  Federal Aviation Administration 

Feasibility Report  Project Feasibility Report

FEMA  Federal Emergency Management Agency

FESA  Federal Endangered Species Act

FGC  (California) Fish and Game Code

FHWA  Federal Highway Administration 

FICON  Federal Interagency Committee on Noise
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FIRM  Flood Insurance Rate Maps

FMA  Flood Mitigation Assistance

Ft  feet 

FTA  Federal Transit Administration

General Plan  City of Ukiah General Plan 

GHG  greenhouse gas 

gpd  Gallons per day

GSF  gross square feet

GU  General Urban 

GWP  global warming potential 

Handbook  California Airport Land Use Planning Handbook

HAP  hazardous air pollutant

HCFC  hydrochlorofluorocarbon

HCM  Highway Capacity Manual

HFC  hydrofluorocarbon

hr  Hour 

HREC  Historical Recognized Environmental Condition

HSC  Health and Safety Code

HSWA  Hazardous and Solid Waste Act

HVAC  heating, ventilation, and air conditioning

HWCL  Hazardous Waste Control Law

ICS  California Incident Command System

in/hr  inches per hour

in/sec  Inch per second

IPCC  International Panel on Climate Change

IS  Initial Study  

ISO  Insurance Services Office

ITE  Institute of Transportation Engineers

Judicial Council  Judicial Council of California 

ksf  Thousand Square Feet
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Land Use Plan  The Mendocino County Airport Comprehensive Land Use Plan 

lb/day  pounds per day 

LBP  Lead‐based Paint

Ldn  Day‐Night Noise Level 

Lead Agency  The  agency with primary  responsibility over  the  approval of  the project  – Administrative 
Office of the Courts  

LEED  Leadership in Energy and Environmental Design 

Leq  Equivalent Noise Level 

LID  Low Impact Development

LLG  Linscott Law & Greenspan

Lmax  Maximum Noise Level 

Lmin  Minimum Noise Level 

LOS  Level of Service 

LS  Library Site 

LSA   LSA Associates, Inc.  

LTS  Less Than Significant

Lv  The root mean square velocity expressed in vibration decibels, assuming a crest factor of 4

M  Maintenance: any area previously designated nonattainment pursuant to the CAA of 1990 
and  subsequently  redesignated  to  attainment  subject  to  the  requirement  to  develop  a 
maintenance plan under Section 175A of the CAA, as amended 

MACT  maximum available control technology for toxics

MBTA  Migratory Bird Treaty Act 

MCAQMD  Mendocino County Air Quality Management District 

MCL  Maximum Contaminant Level

MCOG  Mendocino Council of Governments

mgd  million gallons per day 

MHMP  Mendocino County Multi‐Hazard Mitigation Plan

MLD  Most Likely Descendant 

MMT  million metric tons 

mph  miles per hour  

MPO  Metropolitan Planning Organization
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MS4  Municipal Separate Storm Sewer System General Permit

MT  metric tons  

MTA  Mendocino Transit Authority

Multi‐Hazard Mitigation Plan  State of California Multi‐Hazard Mitigation Plan

Municipal Code  City of Ukiah Municipal Code

N  Nonattainment: a pollutant is designated nonattainment if there was a least one violation of 
a  state  standard  for  that  pollutant  in  the  area  or  any  area  that  does  not meet  (or  that 
contributes to ambient air quality in a nearby area that does not meet) the national primary 
or secondary ambient air quality standard for the pollutant.   

N2O  nitrous oxide  

NAAQS  national ambient air quality standards

NAHC  Native American Heritage Commission 

NB  Northbound 

NCAB  North Coast Air Basin

NCRA  North Coast Railroad Authority 

NCRWQB  North Coast Regional Water Quality Control Board

NESHAP  National Emissions Standards for Hazardous Air Pollutants

NFIP  National Flood Insurance Program

NHTSA  National Highway Traffic Safety Administration 

NIH  National Institutes of Health

NIMS  National Incident Management System

NMSF  National Marine Fisheries Service

NO  nitric oxide 

NO2  Nitrogen dioxide

NOA  Naturally Occurring Asbestos

NOP  Notice of Preparation 

NOX  oxides of nitrogen

NPDES  National Pollutant Discharge Elimination System 

NPL  National Priorities List

NPS  Nonpoint Source 

NRC  Nuclear Regulatory Commission
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NRHP  National Register of Historic Places 

NT  Nonattainment/Transitional: is a subcategory of the nonattainment designation.  An area is 
designated  nonattainment/transitional  to  signify  that  the  area  is  close  to  attaining  the 
standard for that pollutant.   

NTR  National Toxics Rule

NW/CHRIS  Northwest Information Center for the California Historical Resources Information System at 
Sonoma State University  

NWPR  Northwestern Pacific Railroad

NWPRA  Northwestern Pacific Railroad Authority 

O3  ozone 

OES  Governor’s Office of Emergency Services 

OHP  Office of Historic Preservation

OPR  California Governor’s Office of Planning and Research 

OSHA  Occupational Safety and Health Administration 

PAH  Polycyclic Aromatic Hydrocarbons

Pb  lead 

PCB  poly‐chlorinated biphenyl

PCE  Tetrachloroethylene

PFC  perfluorocarbon 

Phase I ESA  Phase I Environmental Site Assessment

PM  Particulate matter

PM10  particulate  matter  sized  10  µ  or  less,  also  called  respirable  particulate  and  suspended 
particulate  

PM2.5  particulate matter sized 2.5 µ or less, also called fine particulate matter 

Porter‐Cologne Act  Porter‐Cologne Water Quality Control Act

ppm  parts per million 

ppt  parts per trillion 

PPV  peak particle velocity 

PRC  Public Resources Code

proposed project  New Ukiah Courthouse

PS&E  Plans Specifications and Estimates

QSD  Qualified Stormwater Pollution Prevention Plan Developer 
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QSP  Qualified Stormwater Pollution Prevention Plan Practitioner  

RAP  Remedial Action Plan

RBF  RBF Consulting

RCRA  Resource Conservation and Recovery Act 

RDS  Railroad Depot Site

REC  Recognized Environmental Conditions

RMS  root‐mean‐square 

ROG  reactive organic gases

ROW  Right‐of‐way 

RPR  (California) Rare Plant Rank

RTP  Regional Transportation Plan

RTPA  Regional Transportation Planning Agency

RWQCB  Regional Water Quality Control Board 

$  Dollars 

§  Section 

S  Significant  

SAA  Streambed Alteration Agreement

SARA  Superfund Amendments and Reauthorization Act, Title III

sb  Southbound 

SB  Senate Bill  

SCH  State Clearinghouse 

Scoping Plan  Climate Change Scoping Plan

SCS  Sustainable Communities Strategy 

SDWA  Safe Drinking Water Act

Secretary’s Standards  Secretary of the Interior's Standards for the Treatment of Historic Properties with Guidelines 
for  Preserving,  Rehabilitating,  Restoring,  and  Reconstructing  Historic  Buildings  or  the 
Secretary  of  the  Interior's  Standards  for  Rehabilitation  and  Guidelines  for  Rehabilitating 
Historic Buildings  

SEMS  California Standardized Emergency Management System

sf  square foot 

SF6  sulfur hexafluoride 
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Sheriff’s Department  Mendocino County Sheriff’s Department

SHPO  State Historic Preservation Office 

SIP  State Implementation Plan

SO2  sulfur dioxide  

SOI  (General Plan) Sphere of Influence

SOP  Standards of Procedure

sp  Service Population

SP  Southern Pacific 

Stafford Act  Robert T. Stafford Disaster Relief and Emergency Assistance Act  

Standards  California Trial Court Facilities Standards 

State  State of California

STIP  State Transportation Improvement Program

Superfund  Federal Funding 

Superior Court  Superior Court of California, County of Mendocino  

SUSMP  Storm Water Best Management Practices for New Development and Redevelopment

SWPPP  Storm Water Pollution Prevention Plan 

SWRCB  State Water Resources Control Board 

TACs  toxic air contaminants

TCR  Transportation Concept Report (Caltrans)

TIA  Traffic Impact Analysis

TMDL  total maximum daily load

torr  Torricelli (unit of pressure)

TPH‐g  Total Petroleum Hydrocarbons as Gasoline 

TPY  tons per year 

TSCA  Toxic Substances Control Act

U  Unclassified: a pollutant  is designated unclassified  if  the data  are  incomplete  and do not 
support a designation of attainment or nonattainment.  (Federal) 

Unclassifiable: any area  that  cannot be  classified on  the basis of available  information as 
meeting or not meeting the national primary or secondary ambient air quality standard for 
the pollutant.  (State) 

UC  Urban Core 
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UFC  (California) Uniform Fire Code 

Unified Program  Unified Hazardous Waste and Hazardous Materials Management Regulatory Program

URBEMIS  Urban Emissions Model (2007 Version 9.2.4)

US  United States 

USACE  United States Army Corps of Engineers (See also Corp of Engineers) 

USC  United States Code

USFWS  United States Fish and Wildlife Service

UST  Underground Storage Tank

UVFD  Ukiah Valley Fire District

VdB  vibration decibels

VMC  Visual Modification Class

VMT  Vehicle Miles Traveled 

VOC  volatile organic compound

WHR  Wildlife Habitat Relationships

μ  micrometer (previously known as a micron)

μg/m3  micrograms per cubic meter

μin/sec  microinches per second
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