
 

 

 
 
 
July 8, 2008 
 
 
Ms. Sandra Moberly 
Senior Planner 
Town of Mammoth Lakes 
P.O. Box 1609 
Mammoth Lakes, CA  93546 
 
Re:  Scope of Work for Sierra Star Neighborhood District Planning Study 
 
 
 
Dear Sandra, 
 
Attached please find the Scope of Work for the Sierra Star Neighborhood District Planning Study (SSNDPS) 
that were requested by the TOML Staff. 
 
Again, this scope of work follows the Recommended Implementation Strategy for the Neighborhood District 
Plan (NDP) process for the Sierra Star neighborhood, as discussed and outlined in the Town of Mammoth lakes 
Neighborhood District Planning Process as revised by action of the Town Council on 4/2/08 (copy attached). 
 
Please note that per the Recommended Implementation Strategy for the Sierra Star neighborhood, the need for 
additional options analysis/meetings shall be determined by the Planning Commission at the Planning 
Commission Meeting/Public Workshop for steps 2b and 3c of the NDP process.  Should the Planning 
Commission find that further analysis and/or presentations are necessary, IDS will prepare an additional scope 
of work for these services. 
 
The following scope of work (with possible additions as noted above) will result in a final Sierra Star 
Neighborhood District Planning Study for adoption by the Town Council. 
 
Please feel free to contact me to discuss next steps, or if you have any questions. 
 
Sincerely, 
 
 

 
Jane Sedonaen 
Principal 



 

 

SIERRA STAR NEIGHBORHOOD DISTRICT PLANNING STUDY 

Proposed Scope of Work  
July 8, 2008 
 
This following is a proposed Scope of Work by Integrated Design Studio (IDS) for the Sierra Star Neighborhood 
District Planning Study.  This scope of work is based on the Recommended Implementation Strategy for the 
Neighborhood District Plan (NPD) process for the Sierra Star District, as described in the outline titled Town of 
Mammoth Lakes Neighborhood District Planning Process as revised by action of the Town Council on 4/2/08 
(now attached). 

 

Task 1: Study Area Understanding 

1.1 Initial Meetings/Calls:  IDS, Town staff and the applicant will discuss the desired schedule and work 
products, as necessary, to complete Scope of Work, Plan Outlines, and set work tasks and timelines.  
 

1.2 Resource Document Review and Analysis:  IDS will review relevant resource documents provided by the 
Town and applicant, such as the Town’s thirteen identified district planning resource documents, the 2007 
Sierra Star Master Plan Project Draft EIR, the 2005 Sierra Star Master Plan submittal, The 1991 Lodestar 
Master Plan, and District Plan Characteristics summary and opportunities and objectives from the Town of 
Mammoth Lakes 2007 General Plan, in addition to other related studies (ERA, Nelson Nygaard).  
 

1.3 Existing Conditions Assessment: IDS will review information describing present land uses, circulation, built 
environment and other existing site conditions in the Sierra Star District [Almost Complete] 
 

1.4 Resort Core Planning Context: The community components that make up a successful “resort core 
neighborhood” will be discussed and analyzed as they relate to the Sierra Star District. These components 
will be based on the Sierra Star District neighborhood character as described in the Town of Mammoth 
Lakes 2007 General Plan, discussion with applicants, etc. 

 
1.5 Opportunities and Constraints: IDS will, from the review of existing conditions, determine the 

opportunities and constraints on the site to meet the objectives of creating a “resort core neighborhood.” 

1.6  Summary Report: IDS will prepare a summary report and/or graphics that identify: 

• Relevant Project Background/History 
• Existing Conditions 
• Surrounding land uses and topography 
• Surrounding neighborhoods (Majestic Pines, Sierra Valley) 
• Planning Context 
• Opportunities and Constraints 



 

 

Task 2 : Initial Planning Process/Meetings    

2.1  Focus Group Meeting: IDS (one principal, one planner)will conduct a focus group, based on the NDP 
planning process described in Town of Mammoth Lakes Neighborhood District Planning Process (rev. 
4/2/08) Section 3(b)(i)(2)(a). Tentative date for meeting is July 22, 2008. 

2.2  Joint Commission Meeting #1: A meeting to determine framework and gain public input, combining 
Sections 2(b) and 3(c) of the NDP planning process as described in Town of Mammoth Lakes Neighborhood 
District Planning Process (rev. 4/2/08). One principal, one planner from IDS to attend.  Tentative Date for 
Meeting is July 23, 2008. 

 

Task 3: Options Development and Review 

3.1 Program Development:  IDS will work with the applicant to determine direction of desired Program  

3.2  Analysis of Past Options:  IDS will collect, review, and summarize Options from prior submittals, 
particularly those analyzed in the 2007 Draft EIR, in addition to subsequent testing of Options. 

3.3  Development of Options:  IDS will develop a minimum of 3 additional site Options, based on 
applicant/staff input  

3.4  Options Evaluation: IDS will summarize the options analysis and address how the different optional 
concepts impact the Town generally, and the District specifically based on the criteria established in Step 
1.4, feasibility for applicant, and changes that applicant has made over time. 

3.5  Summary Report:  IDS will prepare a summary report and/or graphics that identifies: 

• Preliminary Draft Program 
• Summary of Options 
• Summary Evaluation of Options 

 
 

Task 4 : Possible Required Tasks ‐ TBD  

4.1  The need for additional options analysis/meetings (or not) after Step 3.2 shall be determined by the 
Planning Commission at Joint Commission Meeting #1 (see 2.1‐2.2 above), as per the Recommended 
Implementation Strategy for Existing Project Already in Process in the Town of Mammoth Lakes 
Neighborhood District Planning Process (rev. 4/2/08), which states: 

“At the same meeting, after the extent of comments is known, the Commission 
will direct the extent to which future Commission Meetings/Public Workshops 
are necessary, based upon the complexity of the issues. The project will then 
follow steps 3(d), 3(e) and 3(f) as described in the district planning policy, as 
required by the Planning Commission. If additional Commission Meetings/Public 
Workshops are not necessary, the project will move through the Planning 



 

Commission approval process, Step 4(a), and then on to the Town Council, Step 
4(b), in a timely and orderly manner.” 

If required by the Planning Commission after Joint Meeting #1, IDS will prepare an additional scope of 
work to complete steps 3(d) and 3(e) of the Town of Mammoth Lakes Neighborhood District Planning 
Process, which are as follows: 

  3(d) Consultant and Staff prepare written report and options to address identified issues 
  3(e) Options Workshop – hosted by joint Commissions 

i. Public provides comments on options 
ii. Commissions provide comment on options 

NOTE: 3(f) does not constitute an additional task in this scope of work, as it is covered in Task 5, below. 

 

Task 5: District Planning Study Development 

5.1  Preferred Option Refinement: Based upon the input of the Focus Group, Joint Workshop, Applicant and 
TOML Staff , IDS will refine the preferred options for District Plan Development. 

5.2  Preferred Option Review: IDS and Town staff will review the refined preferred options (via conference 
call) prior to documentation of plan. 

5.3  Administrative Draft Planning Study Development: From the Joint Commissions and Focus Group and 
Town staff input, IDS will develop the elements of the Draft Planning Study, per the following outline 
(based on Exhibit 4: Model District Plan Content and Organization): 

I. Introductory Plan Information (Title page, TOC, etc.) 
II. Executive Summary 
III. Introduction and Background 

A. Study purposes and objectives 
B. Development and conservation issues 
C. Project location 
D. Planning area information 
E. District Plan type 
F. Policies and regulations 
G. Relationship to General Plan 
H. Relationship to adjacent District Plans 
I. Consistency 

IV. District Plan Analysis and Recommendations 
A. Description of proposed major land use development permit applications 
B. District Description and assessment 

1.  Setting and context 
2.  Physical  conditions 
3.  Property information 
4.  Public service infrastructure 
5. Physical Development 

a. Relationship to Surrounding Areas 
b. Views Assessment 



 

c. Pattern and Form Analysis 
6.  Mobility Connections/Circulation/Transit 
7. Recreational and Trail System (all season) 

V. Planning and Regulatory Provisions 
A. Plan development policies 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

B. Land use regulations
C. Design standards

VI. The Infrastructure Plan 
A. Mobility
B. Public Service
C. Solid Waste Disposal
D. Energy

VII. Program of Implementation Measures 
A. Regulations and Ordinance descriptions to implement
B. Capital improvement program
C. Financing Measures
D. Phasing Plan
E. Subsequent development entitlements

VIII. Relationship of the Plan’s Environmental Document to subsequent Projects 
IX. Plan Administration 
X. Plan Enforcement 
XI. Appendices 

IDS will document the Administrative Draft Planning Study with text and graphics to illustrate the 
concepts. IDS anticipates producing an Administrative Draft District Planning Study (not formatted) for 
staff review and comment 

5.4  Review: Staff/Applicant will review Administrative Draft District Planning Study (not formatted) and 
provide direction to IDS for incorporation into an Administrative Public Review Draft 

5.5  Administrative Public Review Draft: IDS will prepare the Administrative Public Review Draft of the District 
Planning Study based upon Staff/Applicant input. 

5.6  Review: Staff/Applicant will review the Administrative Public Review Draft and provide direction to IDS for 
incorporation into final document. 

5.7  Final District Plan document:  IDS will provide Town staff with digital copy of final District Plan for 
adoption. 

 

Additional Meetings/Hearings/Presentations 

Additional Community Meetings: IDS will be available for additional meetings on a Time and Materials 
basis for additional staff, community, Focus Group, Planning Commission, or Town Council meetings. 
Additional meetings can be negotiated as necessary. 
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