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Key components for successful investigation
Key principles from the draft supplemental guidance
 Project history
Vapor intrusion investigation with the key 
components and draft supplemental guidance
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 Collaborative Communication
◦ Consistent and effective communication with the RP and their 
consultant.
◦ 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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Key Principles
◦ Step 1 ‐ Prioritize buildings and select sampling approach 
for vapor intrusion evaluation
◦ Step 2 ‐ Evaluate vapor intrusion risk using soil gas data
◦ Step 3 ‐Design the Indoor air investigation accordingly
◦ Step 4 ‐Current and future risk evaluation and 
management decisions
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GW flow direction
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 1996‐1997: Site received soil closure from the local 
oversight program (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
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 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
◦ Data gaps in the CSM triggered the current vapor intrusion 
assessment

 2018: Vapor intrusion assessment began
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 January 2018: Initial Soil Gas Work Plan Approved
◦ 14 soil gas probes installed in May 2018 and sampled June 
2018

 July 2018: Indoor Air Sampling Work Plan Approved
◦ Included a decision flow chart which established a clear 
path forward for the entire vapor intrusion investigation
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 Soil gas samples collected from 5 and 15 feet bgs
and analyzed for all VOCs.

 Indoor air samples collected over 24 hours from 
various rooms and analyzed for select VOCs.

Work being conducted in accordance with current VI 
guidance documents as well as draft supplemental 
VI guidance.
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Investigation Summaries from January 1, 2018 through December 31, 2020

549 Number of homes offered indoor air sampling

327 Number of homes with executed access agreements

300 Number of homes sampled at least one time

3 Number of commercial properties sampled at least one time

337 Number of soil gas sampling locations installed

3036 Number of soil gas samples collected (includes dups and reps)
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 Investigation began in June 2018.
 ESLs updated January 24, 2019. 
◦ Indoor air screening levels stayed the same.
◦ Primary updates to soil gas screening levels.
◦ Based on the current U.S. EPA default attenuation factors.

 2016 vs. 2019 ESLs? 
 Same approach
 Changes TBD based on analytical data.
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549 homes that need sampling

327 signed access agreements (60%)

300 homes sampled (55%)
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• ~26 homes appear to have VI occurring.
• Short‐term mitigation measures being 
offered.

91 homes with PCE 
and/or TCE over 

ESLs

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

7 homes with TCE 
over short‐term 
action levels
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 Short‐term mitigation measures are air purifying units.
An SVE pilot test conducted at 3 different locations 
across the investigation area.

A feasibility study and mitigation/remedial action plan 
is being prepared.

 Risk assessment reports are currently being prepared.
 Long‐term indoor air monitoring plan being developed.
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 Community Fact Sheets – 5 distributions
 Public Meetings – 6 events to date
 Survey regarding public outreach during Covid‐19
 Lyris list for Water Board email notification
GeoTracker and a Water Board webpage
A site‐specific website and 800 numbers set up by the RP
 Local information repository ‐ Library
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 90/10 Rule
Understanding the public’s key concerns.
 Establish key message points.
Discuss potential questions, especially the difficult 
ones.

 Provide handouts, as necessary.
 Involving the “right” people.
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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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Utilize subject matter experts.
Discuss the “hard” questions ahead of time.
 Follow up on questions that can not be answered 
during the meeting.
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 Community meetings
◦ Adjusting community outreach as necessary

Adding complementary lines of evidence as 
appropriate
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 Answering the “hard” questions. 
 ESL update discussion.
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 Collaborative Communication
Adaptive Approach
 Transparency
 Prioritize buildings and select sampling approach.
 Evaluate VI risk with actual soil gas results.
 Confirm if VI risk exist with indoor air data.
 Evaluate both current and future risk.



Any Questions?
Jessica Law, P.G.

Engineering Geologist
Santa Ana Regional Water Quality Control Board

Jessica.Law@waterboards.ca.gov


