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MEMORANDUM 

From:     Frederik Venter and Colin Ogilvie, Kimley‐Horn and Associates 

 

To:     Scott Claar, City of Tracy 

Date:  October 8, 2019 

Re:  Tracy Hills Specific Plan Amendment for KT Project – Transportation Consistency Analysis 

               

 

The purpose of this memorandum is to evaluate the consistency of the proposed Tracy Hills Specific Plan (THSP) 

Amendment for the KT Project (Project) with the traffic assumptions and supporting analysis in the previously‐

certified Tracy Hills Subsequent Environmental Impact Report (EIR), dated January 2016.  

 

Introduction 

It is our understanding that the Project proposes a Specific Plan Amendment to re‐designate properties within the 

current boundaries of the Tracy Hills Specific Plan, specifically in the areas referred to as the KT Project. Notably, 

the Project proposes to re‐designate and shift the land uses/designated zoning districts as follows:  

 General Highway Commercial (GHC): decrease of 35.8 acres  

 Medium Density Residential (MDR): increase of 21.3 acres 

 General Commercial with Medium Density Residential Overlay: increase of 8.9 acres 

 Conservation Easements: increase of 5.6 acres  

 

The land use plan comparison between approved and proposed THSP from the Project application is shown in 

Table 1. Values that are struck through denote the approved land use areas and values that are underlined denote 

the proposed land use areas. 
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Table 1: Summary of Approved THSP and Proposed Amendment to THSP 

 
 

The zoning district maps for the approved Specific Plan and the proposed Specific Plan amendment are shown in 

Figure 1 and Figure 2, respectively. The areas with a proposed land use change are denoted. 
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Figure 1: Approved Tracy Hills Zoning District Map 
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Figure 2: Proposed Tracy Hills Zoning District Map 

 
 

Land Use Changes 
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Trip Generation 

A  trip  generation  comparison  between  the  certified  Subsequent  EIR  Buildout  trips  and  the  proposed  THSP 

Amendment Buildout  trips  is provided below. Two  trip generation comparisons have been completed  for  this 

analysis to analyze the differences if the General Highway Commercial w/Medium Density Residential Overlay is 

developed as commercial only or as residential only: 

 General Highway Commercial – 65,906 square feet 

 Medium Density Residential – 56 dwelling units 

The total trips generated for the approved Specific Plan is 7,831 (3,947 IN / 3,884 OUT) AM peak hour trips and 

14,064 (7,048 IN / 7,016 OUT) PM peak hour trips.  
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Overlay as General Highway Commercial Only 

Table 2 shows the Project trip generation comparison between the approved THSP and the proposed Project with 

the overlay area being comprised of 65,906 square feet of General Highway Commercial.  

 

Based on the proposed amended THSP, the Project is anticipated to generate 7,030 (3,424 IN / 3,606 OUT) AM 

peak hour trips and 12,612 (6,373 IN / 6,239 OUT) PM peak hour trips.  

 

The overall AM peak hour trips decrease by 801, and the overall PM peak hour trips decrease by 1,452.   

 

Table 2: Trip Generation with Overlay as General Highway Commercial Only 

 
Notes: 
DU = Dwelling Units, Emp. = Employees 
1. Trip generation rates and Approved Specific Plan Buildout trips taken from the Tracy Hills Specific Plan Recirculated Draft Subsequent Environmental 
Impact Report, October, 2015 
2. The EIR used 0.48 for the AM peak hour school trip generation rate calculations instead of the 0.45 that was listed 
3. The bold and underlined land uses denote proposed changes. 
Source: Kimley‐Horn, September, 2019 
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A cumulative trip generation for previously approved projects within THSP plus the KT Project was completed to 
compare the new trip generation with the EIR mitigation measures. See Table 3 for the trip generation. The 
cumulative trip generation does not meet any new implementation triggers. 

 
Table 3: Cumulative THSP Trip Generation with KT Project (Commercial Overlay) 

Cumulative Trip Generation 

Project  AM Peak Hour  PM Peak Hour 

Phase 1a  1542  2299 

KT Project ‐ Overlay as General 
Highway Commercial Only  363  668 

Total  1905  2967 
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Overlay as Medium Density Residential Only 

Table 4 shows the Project trip generation comparison between the approved THSP and the proposed Project with 

the overlay area being comprised of 56 Medium Density Residential dwelling units. 

 

Based on the proposed amended THSP, the Project is anticipated to generate 6,772 (3,251 IN / 3,521 OUT) AM 

peak hour trips and 12,145 (6,158 IN / 5,987 OUT) PM peak hour trips.  

 

The overall AM peak hour trips decrease by approximately 1,059, and the overall PM peak hour trips decrease by 

approximately 1,919.  

 
Table 4: Trip Generation with Overlay as Medium Density Residential Only 

 
 
Notes: 
DU = Dwelling Units, Emp. = Employees 
1. Trip generation rates and Approved Specific Plan Buildout trips taken from the Tracy Hills Specific Plan Recirculated Draft Subsequent Environmental 
Impact Report, October, 2015 
2. The EIR used 0.48 for the AM peak hour school trip generation rate calculations instead of the 0.45 that was listed 
3. The bold and underlined land uses denote proposed changes. 
Source: Kimley‐Horn, September, 2019   
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A cumulative trip generation for previously approved projects within THSP plus the KT Project was completed to 

compare the new trip generation with the EIR mitigation measures. See Table 5 for the trip generation. The 
cumulative trip generation does not meet any new implementation triggers. 

 
Table 5: Cumulative THSP Trip Generation with KT Project (Residential Overlay) 

Cumulative Trip Generation 

Project  AM Peak Hour  PM Peak Hour 

Phase 1a  1542  2299 

KT Project ‐ Overlay as Medium 
Density Residential Only  105  201 

Total  1647  2500 

 
 
Conclusion 

Based on the trip generation comparisons the proposed KT Project will generate less trips in both the AM and PM 
peak  hours  compared  to  the  approved  THSP.  Therefore,  no  additional mitigation measures  other  than  those 
previously  identified  will  be  required.  The  Project  also  does  not  trigger  any  mitigation  measures  based  on 
cumulative THSP trip generation. 
 
The Project applicant will be required to provide access to the KT Project consistent with city standards and the 
City of Tracy TMP in effect at the time of Project approval. The access will be subject to review and approval by 
the City Engineer during the conditions of approval process. 


