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7a 
AGENDA REPORT 
Business | Action 

 
 
February 5, 2024 
 
TO:  Commissioners 
 
FROM:  Keene Simonds, Executive Officer 

Carolanne Ieromnimon, Analyst II 
 
SUBJECT:  Proposed “Garcia ‐ Curtis Drive Out‐of‐Agency Wastewater Services” |  
                            City of Vista (OAS23‐14) 
   

 
SUMMARY 
 
The San Diego County Local Agency Formation Commission (LAFCO) will consider a request 
by the City of Vista to provide new out‐of‐agency wastewater services to an unincorporated 
parcel located north of the City and within its sphere of influence.  The affected territory and 
its lone subject parcel is 2.8 acres in size and developed with a single‐family residence at 211 
Curtis  Drive.    The  purpose  of  the  request  is  to  make  available  public  wastewater  to 
accommodate the construction of an accessory dwelling unit (ADU) that would otherwise be 
prohibited given the  limitations on the existing septic system.   Staff recommends approval 
authorizing service to the existing single‐family residence and planned ADU; any additional 
future  uses  are  prohibited.    Standard  terms  are  also  recommended.      Staff  is  relatedly 
recommending  the  Commission dispense with  the  otherwise  special  condition  commonly 
applied  to  require  the  landowner  to  file  an  annexation  proposal with  LAFCO  for  future 
processing given local conditions as detailed.    A categorical exemption applies.  
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BACKGROUND 
 

Out‐of‐Agency Services: 
Statute and Local Policies  

 

Government Code Section 56133 prohibits cities or special districts  from providing new or 
extended services by contracts outside of their jurisdictional boundaries without prior LAFCO 
review and approval less certain and limited exemptions.  In addition, cities or districts may 
only provide  services by  contract outside of  their boundaries  and within  their  spheres of 
influence in anticipation of later annexations.  If the affected territory lies outside the subject 
agencies’  spheres,  outside‐of‐agency  services  may  only  be  extended  in  response  to 
documented threats to public health and/or safety as determined by LAFCO.    
 

San Diego LAFCO’s current policies authorize  the Executive Officer  to approve outside‐of‐
agency services in response to documented health, safety, or welfare impacts.1  Otherwise, all 
out‐of‐agency approvals require formal Commission action.   
 
Applicant Request  
 
San Diego LAFCO received a request from the City of Vista in December 2023 for approval to 
provide  new  wastewater  services  outside  its  jurisdictional  boundary  by  contract  with  a 
landowner  (Michael Garcia)  involving an approximate 2.8‐acre unincorporated parcel.   The 
subject parcel is developed with a 1,908 square‐foot single‐family residence, which was built 
in  1980 with  a  situs  of  2111  Curtis  Drive  (171‐150‐10).    The  subject  parcel  lies  immediately 
adjacent  to  the existing Vista boundary and within  its  sphere of  influence. The  request  is 
premised on accommodating the planned development of an ADU.  
 
A map showing the affected territory is provided as Attachment One.  
 
DISCUSSION  
 
This  item  is  for San Diego  LAFCO  to  consider  approving  the City of Vista’s  request under 
Government  Code  Section  56133  to  provide  new  out‐of‐agency  wastewater  services 
(collection,  treatment, and disposal  classes)  to  the  subject parcel at 2111 Curtis Drive. The 
Commission maintains discretion to approve the request with or without terms so long as the 
latter does not directly regulate land use, property development, or subdivision requirements. 
Additional discussion on proposal purpose, land use policies, and Commission focus follows. 
 
Proposal Purpose 
 
The purpose of the proposal and the request to establish out‐of‐agency wastewater service 
to the affected territory is to accommodate the landowner’s interest to develop an ADU that 
would otherwise be prohibited due to limitations with the existing septic system.  

 
1   These policies also delegate discretion to the Executive Officer in determining whether public health, safety, or welfare threats exists on 

a case‐by‐case basis.  Reference to Rule No. 1.8. 
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Current and Planned Land Uses  
 
The  affected  territory’s  lone  subject  parcel  is  currently  developed  with  a  single‐family 
residence  built  in  1980.    The  County  of  San Diego  designates  the  subject  parcel  as  Semi 
Residential with a zoning assignment of Rural Residential, which sets the minimum lot density 
to  1.0 acres.     The City of Vista  similarly designates  the subject parcel as Rural Residential 
without a current prezoning assignment.  
 
Commission Focus  
 
Staff has identified two central and sequential policy items for San Diego LAFCO in considering 
the merits  of  the  requested  approval  for  the  City  of  Vista  to  provide  new  out‐of‐agency 
wastewater services to the affected territory. These items involve the stand‐alone merits of 
the (a) timing of the requested service extension itself and (b) whether discretionary terms 
are appropriate. The Commission must also consider other relevant statutes as detailed 
 
ANALYSIS  
 
The following analysis address the two policy considerations outlined in the preceding section 
most relevant to San Diego LAFCO consideration of the requested authorized – timing of the 
out‐of‐agency service and whether terms are appropriate.  
 
Policy Consideration | 
Timing of the Out‐of‐Agency Wastewater Service  
 
The City of Vista is requesting approval from San Diego LAFCO to establish new out‐of‐agency 
wastewater services to the affected territory at 211 Curtis Drive on behalf of the landowner 
and  their  interest  to construct an ADU. Underlying  the Commission’s consideration of  the 
request  is  the  timing  and whether  the membership  believes  the  extension  of municipal 
wastewater  service  is merited  and  –  if  yes  – whether  it  is  readily  available.  Should  the 
preceding determinations be in the affirmative the Commission is tasked with proceeding to 
consider most appropriate delivery means, annexation or outside service extension. Staff’s 
analysis of these two related factors follows. 
 

 Need and Availability of Service 
The  affected  territory  consists  of  an  existing  single‐family  residence  within  a 
developing unincorporated area that is becoming decreasingly affiliated with Bonsal.  
Existing County policies allow for additional intensification of the affected territory to 
include an ADU.   Accommodating an ADU – however – exceeds the capacity of the 
aging onsite septic system less significant improvements.   Alternatively, the extension 
of  Vista’s  wastewater  service  to  the  affected  territory  is  readily  accessible  via  a 
wastewater main  and  corresponding  public‐right‐of‐way  easement  located  directly 
along the east side of the entire property line.  It is projected the maximum average 
day wastewater demand generated within the affected territory is 348.5 gallons based 
on  accommodating  the  existing  single‐family  residence  and  planned  ADU.  This 
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projected  amount  can be  readily  accommodated without  adverse  impacts  given  it 
represents less than 0.05% of the existing available capacity of the wastewater system.    
 

 Out‐of‐Agency Service v. Annexation  
Annexations are the preferred method under LAFCO law to use boundary changes to 
memorialize  the  relationship  between  land  and  service  providers  unless  local 
conditions  suggest  otherwise.  Annexation  of  the  affected  territory  is  readily 
permissible in statute given  its existing common border.     However, local conditions 
sufficiently justify an out‐of‐agency service extension as the most responsive means to 
provide wastewater services to the affected territory given annexation would not be 
orderly or efficient at this time. Most notably, access to the affected territory from 
Vista does not currently exist.     Access  is currently  limited  to  traveling  through  the 
unincorporated area via two County roadways – Barsby Street and Curtis Drive.   Given 
“cherry‐stem  annexations”  are  no  longer  permissible,  annexation  of  the  affected 
territory without adding other neighboring parcels does not appear practical without 
causing a boundary disconnect with respect to accessibility.  
 

Policy Consideration | 
Potential Terms  
 
The application of  standard approval  terms appears  sufficient. This  includes  the applicant 
paying any outstanding fees necessary to complete the approval per the San Diego LAFCO fee 
schedule.   Separately, consideration has been given consistent with practice to require the 
landowner to file an annexation proposal with LAFCO for future processing  in conjunction 
with expediting the anticipated annexation under statute.  Staff believes it is appropriate to 
proceed without this term given local condition.  This is marked by recognizing the associated 
actions  needed  to  facilitate  an  orderly  annexation  requires  considerable  Vista  planning 
resources – and specifically taking ownership and maintenance of County roads – and unlikely 
to materialize within the immediate future.  
 
RECOMMENDATION 
 

It  is  recommended  San  Diego  LAFCO  approve  the  requested  out‐of‐agency  wastewater 
service authorization allowing the City of Vista to serve the affected territory specific to the 
existing  single‐family  residence  and  planned  ADU  with  terms  as  specified  above.    This 
recommendation is consistent with Alternative One outlined below. 
 
ALTERNATIVES FOR ACTION 
 

The following alternative actions are available to San Diego LAFCO and can be accomplished 
through a single‐approved motion. 
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Alternative One (recommended): 
 
(a) Approve the requested out‐of‐agency wastewater service authorization between the 

City of Vista and the landowner of the affected territory at 211 Curtis Drive subject to 
the scope and terms as provided in preceding sections.    
 

(b) Authorize  the  Executive Officer  to  file  a Notice  of  Exemption  consistent with  the 
finding the request qualifies as a “project” under the California Environmental Quality 
Act but exempt  from  further  review under State Guidelines Section  15303(a).   This 
exemption  appropriately  applies  given  its  accommodation  of  new  construction  of  
single‐family residence, or a second dwelling unit in a residential zone. 

 

Alternative Two: 
Continue item to a future meeting.  
 
Alternative Three: 
Disapprove the request.   

 
PROCEDURES  
 

This item has been placed on the agenda for action as part of San Diego LAFCO’s business 
calendar.   The following procedures are suggested in the consideration of this item: 
 

1)   Receive verbal report from staff unless waived. 
2)   Discuss item and consider recommendation. 

 

On behalf of the Executive Officer,  

 
Carolanne Ieromnimon 
Analyst II 
 

 
 

 

 

 

 

 

Attachments: 
 

1)   Map of the Affected Territory 
2)   Related Requested Documents 
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