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Presentation Outline

•Project History
•Vapor Intrusion Investigation
•Key Components For The Ongoing Successful 
Investigation
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Site Location Map



February 2020 5

Site Vicinity Map
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Former Facility
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Key Dates

• 1996‐1997: Site received soil closure from LOP, allowing the 
property to be re‐zoned for residential use. Offsite 
groundwater assessment required.
• 1998: Former facility redeveloped with residential homes.
• 2001‐2004: Remediation in the BCA Area
• 2006, 2008, & 2012: Limited soil gas assessment conducted, 
concluded health risks were not present.
• 2014 USEPA Memo re: acute TCE exposure
• 2016 SF Bay Region updated ESLs
• 2017: Conceptual Site Model (CSM) submitted
• CSM triggered the current vapor intrusion assessment

• 2018: Vapor intrusion assessment began
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Vapor Intrusion Conceptual Model

Source: CalEPA
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Vapor Intrusion Investigation

• January 2018 Initial Soil Gas Work Plan submitted
• 14 soil gas probes installed in May 2018 and sampled June 
2018

• July 2018 Indoor Air Sampling Work Plan submitted
• Included a decision flow chart which established a clear 
path forward for the entire vapor intrusion investigation
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Install and 
Sample Soil Gas 

Probes

Install and 
Sample Soil Gas 

Probes

•Delineate the soil 
gas plume

Determine 
Buildings For 
Indoor Air 
Sampling

Determine 
Buildings For 
Indoor Air 
Sampling •Prioritize based 

on soil gas results 
as recommended 
by U.S. EPA and 
CalEPA

Sample 
Indoor Air
Sample 

Indoor Air

•Collect 
confirmation 
samples
•Mitigation 
measures as 
necessary

Decision Flow Chart for Vapor Intrusion
Assessment

Former Ford Aeronutronics Property

Obtain 
access
Obtain 
access
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Decision Flow Chart for Vapor Intrusion
Assessment at Residential Properties



February 2020 12

Roadblocks for Conducting Investigation
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Vapor Intrusion Investigation Process
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TCE Screening Levels
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Environmental Screening Levels (ESLs)
• 2016 vs. 2019 ESLs?
• ESLs updated January 24, 2019.
• Indoor air screening levels stayed the same.
• Primary updates to soil gas screening levels.
• Based on the current US EPA default attenuation factors.

• Same approach.
• Still delineating the soil gas plume to non‐detect.
• Still utilizing the 2016 ESLs for triggering indoor air evaluation. 
• Still a phased approach.

• Potential changes
• TBD based on indoor air results
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Environmental Investigation 
Vapor Intrusion Assessment – Soil Gas

Determine Extent 
of Soil Gas Plume

• Samples being evaluated for all volatile organic 
compounds.

• PCE and TCE are the primary two contaminants detected 
in soil gas that exceed screening levels.

• 138 sampling locations for evaluating the extent of soil 
gas plume; plus an additional 173 perimeter soil gas 
locations.

• Good understanding on the lateral extent of the soil gas 
plume and close to fully defining the outer edges.

• Good understanding of which buildings should be 
evaluated.

Prior to Making 
Decisions

• A minimum of two sampling events in different seasons is 
necessary.

• Recommended by U.S. EPA and CalEPA guidance.
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Site Vicinity Map
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8 RESIDENTIAL UNITS 
IN THIS BUILDING

2 RESIDENTIAL UNITS 
IN THIS BUILDING
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1 Single Family Residence
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1 Single Family Residence
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4 Residential Units16 Residential Units
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Environmental Investigation 
Vapor Intrusion Assessment – Indoor Air

Why 
Evaluate 
Buildings

• When there is soil gas that exceeds 
screening levels, vapor intrusion may be 
occurring.

Evaluating 
Vapor 

Intrusion

• Collect indoor air sample over a 24‐hour 
period in various rooms.

• Collect concurrent soil gas sample from 
either a sub‐slab soil gas probe or perimeter 
soil gas probe.

• Collect samples in different seasons (i.e. 
summer and winter months)

• Prepare a risk assessment report
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281 homes sampled (51%)281 homes sampled (51%)

298 signed access agreements (54%)298 signed access agreements (54%)

549 homes that need sampling549 homes that need sampling

Indoor Air Testing Results
Project Totals to Date
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Indoor Air Testing Results
Project Totals

7 homes with 
TCE levels over 
short‐term 
action level

281 homes 
sampled

• 5 homes offered air purifying units
• 3 home concluded to be an indoor air 

source

91 homes with 
PCE and/or TCE 

over ESLs

• Low levels of PCE and TCE have been detected in indoor air in 
some homes.

• Additional contaminants detected in indoor air but not in the 
subsurface.

• ~26 homes appear to have VI occurring
• Short‐term mitigation measures being 

offered
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Resulting Actions

• Interim Remedial Action Plan was submitted 
November 2019 and approved January 2020
•Short‐Term Mitigation Measures Work Plan 
submitted December 2019 and approved December 
2019
•Sharing the data with two of the three major 
ongoing studies on attenuation factor and providing 
feedback:
• DTSC Southern California Division
• Robbie Ettinger of Geosyntec.
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What’s Next

•Continue vapor intrusion investigation, then 
transition to vapor intrusion monitoring.
•Conduct SVE pilot test at three locations.
•Additional soil, soil gas, and groundwater 
assessment in select areas.
•Begin preparing risk assessment reports per 
community.
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Key Components for Successful Investigation

•Collaborative communication.
•Public outreach and providing multiple outlets for 
additional information.

•Adaptive approach.
•Accepting and incorporating feedback.
•Willingness to “course correct” along the way as 
appropriate

•Transparency
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Public Outreach and Additional Information

•Public Meetings – 5 events to date
•Community Fact Sheets – 3 distributions
• Lyris List for email notification
•Next public event – May 2020

•GeoTracker
•Water Board webpage
•RP set up a site‐specific website and 800 number
• Local information repository ‐ library
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Community Meetings ‐ Planning

•90/10 Rule
•Understanding the public’s key concerns.
•Establish key message points.
• Involving the “right” people.
•Discuss potential questions, especially the difficult 
ones.
•Provide handouts
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Community Meetings ‐ Planning
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Community Meetings – Presenting Information

•Utilize public participation and/or communication 
specialist.
•Understand your audience.
•Utilize visuals and recap key points.
•Ensure established key message items are 
adequately addressed.
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Community Meetings – Answering Questions

•Utilize subject matter experts.
•Discuss the “hard” questions ahead of time.
•Follow up on questions that can not be answered 
during the meeting.



February 2020 36

Adaptive Approach

•Modifying public outreach approach.
•Revising investigation approach.
•Adding sewer gas sampling.
•Modifying probe construction.
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Sewer Gas Sampling
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Adaptive Approach
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Transparency

•ESL update discussion.
•Answering the “hard” questions.
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Frequently Asked Questions

•How is this going to affect my property value?
•Why is this happening now?
•What are the risks?
•How long is this going to take?
•My home is going to be sampled, what can I expect 
and is there anything I need to do to prepare?
•How long until I receive my indoor air results?
•How can I reduce or get rid of the contaminants 
found in my home?
•How is this going to get cleaned up?


