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1. Introduction  

1.1 PURPOSE OF THE ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT 
This document provides responses to comments received on the Draft Environmental Impact Report (Draft EIR) for the 
proposed Dell Avenue Area Plan. The Draft EIR identified significant impacts associated with the proposed Plan, and 
examined alternatives and recommended mitigation measures that could avoid or reduce potential impacts. 

This document, together with the Draft EIR, will constitute the Final EIR if the City of Campbell City Council certifies it 
as complete and adequate under the California Environmental Quality Act (CEQA). 

1.2 ENVIRONMENTAL REVIEW PROCESS 
According to CEQA, lead agencies are required to consult with public agencies having jurisdiction over a proposed project, 
and to provide the general public with an opportunity to comment on the Draft EIR. This Final EIR has been prepared to 
respond to comments received on the Draft EIR. A Notice of Preparation of an EIR was issued by the City on July 16, 2014 
for a required 30-day review period. The Draft EIR was made available for public review from Monday, June 22, 2015 
through Monday, August 10, 2015. The Draft EIR was distributed to local, regional, and State agencies and the general 
public was advised of the availability of the Draft EIR. Copies of the Draft EIR were made available for review to interested 
parties at: 

 City Hall at 70 N. First Street 

 The City's website at http://www.cityofcampbell.com/492/Dell-Avenue-Area-Plan 

The 45-day public comment period ended on August 10, 2015. Copies of all written comments received on the Draft EIR 
are contained in this document. These comments and responses to these comments are laid out in Chapter 5, Comments 
and Responses, of this Final EIR. 
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1.3 REPORT ORGANIZATION 
This document is organized into the following chapters: 

 Chapter 1: Introduction. This chapter discusses the use and organization of this Final EIR. 

 Chapter 2: Executive Summary. This chapter is a summary of the findings of the Draft and the Final EIR. It has 
been reprinted from the Draft EIR. 

 Chapter 3: Revisions to the Draft EIR. Additional corrections to the text and graphics of the Draft EIR are 
contained in this chapter. Double-underline text represents language that has been added to the EIR; text with 
strikethrough has been deleted from the EIR. 

 Chapter 4: List of Commenters. Names of agencies and individuals who commented on the Draft EIR are included 
in this chapter. 

 Chapter 5: Comments and Responses. This chapter lists the comments received from agencies and the public on 
the Draft EIR, and provides responses to those comments. 
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2. Executive Summary 

This chapter presents a summary of the findings of the Draft and Final EIRs. This chapter has been reprinted 
from the Draft EIR with necessary changes made in this Final EIR in double-underline and strikethrough. 

This chapter presents an overview of the Draft Environmental Impact Report (Draft EIR) prepared for the 
proposed Dell Avenue Area Plan, herein referred to as “proposed Plan.” This chapter also provides a 
summary of the alternatives to the proposed Plan, identifies issues to be resolved and areas of controversy, 
and summarizes the potential environmental impacts of the proposed Plan. For a complete description of 
the proposed Plan, see Chapter 3, Project Description, of this the Draft EIR. For a discussion of alternatives 
to the proposed Plan, see Chapter 5, Alternatives to the Proposed Plan, of this the Draft EIR. 

This The Draft EIR addresses the environmental effects associated with the implementation of the proposed 
Plan. The California Environmental Quality Act (CEQA) requires that local government agencies, prior to 
taking action on projects over which they have discretionary approval authority, consider the environmental 
consequences of such projects. An EIR is a public document designed to provide the public and local and 
State governmental agency decision-makers with an analysis of potential environmental consequences to 
support informed decision-making. Should an EIR identify a significant impact, the City Council may 
approve the EIR if it makes one or more of the following findings with respect to each significant impact: 

 Changes or alterations have been required in, or incorporated into, the project which mitigate or avoid 
the significant effects on the environment; 

 Those changes or alterations are within the responsibility and jurisdiction of another public agency and 
have been, or can and should be, adopted by that other agency; or 

 Specific economic, legal, social, technological, or other considerations make the mitigation measures or 
identified alternatives identified in the EIR infeasible.1 

This The Draft EIR has been prepared pursuant to the requirements of CEQA (California Public Resources 
Code, Division 13, Section 21000, et seq.) and the State CEQA Guidelines (Title 14 of the California Code 
of Regulations, Division 6, Chapter 3, Section 15000, et seq.) to determine if approval of the identified 
discretionary actions and related subsequent development could have a significant impact on the 
environment. The City of Campbell, as the Lead Agency, has reviewed and revised, as necessary, all 
submitted drafts, technical studies, and reports to reflect its own independent judgment, including reliance 
on applicable City technical personnel and review of all technical sub-consultant reports. Information for 
this the Draft EIR was obtained from on-site field observations; discussions with affected agencies; analysis 

                                                       
1 California Environmental Quality Act California Public Resources Code Division 13, Section 21081. 
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of adopted plans and policies; review of available studies, reports, data, and similar literature in the public 
domain; and specialized environmental assessments (e.g., air quality, greenhouse gas emissions, noise, and 
transportation and traffic). 

 

2.1 ENVIRONMENTAL PROCEDURES 
This The Draft EIR has been prepared to assess the environmental effects associated with implementation of 
the proposed Plan, as well as anticipated future discretionary actions and approvals. The main purposes of 
this document as established by CEQA are: 

 To disclose to decision-makers and the public the significant environmental effects of proposed activities. 

 To identify ways to avoid or reduce environmental damage. 

 To prevent environmental damage by requiring implementation of feasible alternatives or mitigation 
measures. 

 To disclose to the public reasons, such as overriding public benefits, for agency approval of projects with 
significant environmental effects. 

 To foster interagency coordination in the review of projects. 

 To enhance public participation in the planning process. 

 To guide future decision-making on development projects within the Plan area. 

An EIR is the most comprehensive form of environmental documentation identified in the statutes and in 
the CEQA Guidelines. It provides the information needed to assess the environmental consequences of a 
proposed project, to the extent feasible. EIRs are intended to provide an objective, factually supported, full-
disclosure analysis of the environmental consequences associated with a proposed project that have the 
potential to result in significant, adverse environmental impacts. An EIR is also one of various decision-
making tools used by a Lead Agency to consider the merits and disadvantages of a project that is subject to 
its discretionary authority. Prior to approving a proposed project, the Lead Agency must consider the 
information contained in the EIR, determine whether the EIR was properly prepared in accordance with 
CEQA and the CEQA Guidelines, determine that it reflects the independent judgment of the Lead Agency, 
adopt findings concerning the project’s significant environmental impacts and alternatives, and adopt a 
Statement of Overriding Considerations if the proposed project would result in significant impacts that 
cannot be avoided. 
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 REPORT ORGANIZATION 2.1.1
This The Draft EIR is organized into the following chapters: 

 Chapter 1: Executive Summary. Summarizes environmental consequences that would result from 
implementation of the proposed Plan, describes recommended mitigation measures, and indicates the 
level of significance of environmental impacts before and after mitigation.  

 Chapter 2: Introduction. Provides an overview describing the Draft EIR document.  

 Chapter 3: Project Description. Describes the proposed Plan in detail, including the site location 
and characteristics, objectives, and the structural and technical elements of the proposed action. 

 Chapter 4: Environmental Evaluation. Organized into 14 sub-chapters corresponding to the 
environmental resource categories identified in Appendix G of the CEQA Guidelines, this section 
provides a description of the physical environmental conditions in the vicinity of the proposed Plan as 
they existed at the time the Notice of Preparation was published, from both a local and regional 
perspective, as well as an analysis of the potential environmental impacts of the proposed Plan, and 
recommended mitigation measures, if required, to reduce their significance. The environmental setting 
included in each sub-chapter provides baseline physical conditions from which the Lead Agency 
determines the significance of environmental impacts resulting from the proposed Plan. Each sub-
chapter also includes a description of the thresholds used to determine if a significant impact would 
occur; the methodology to identify and evaluate the potential impacts of the proposed Plan; and the 
potential cumulative impacts associated with the proposed Plan. 

 Chapter 5: Alternatives to the Proposed Plan. Considers three alternatives to the proposed Plan, 
including the CEQA-required “No Project” alternative, the Reduced Density Alternative, and the No 
Proposed Plan West Alternative. 

 Chapter 6: CEQA-Mandated Sections. Discusses growth inducement, cumulative impacts, 
unavoidable significant effects, and significant irreversible changes as a result of the proposed Plan. 
Additionally, this chapter identifies possible significant effects of the proposed Plan that were 
determined not to be significant pursuant to CEQA Guidelines Section 15128. 

 Chapter 7: Organizations and Persons Consulted. Lists the people and organizations that were 
consulted during the preparation of this the Draft EIR for the proposed Plan. 

 Appendices: The appendices for this the Draft EIR contain the following supporting documents: 
 Appendix A: Notice of Preparation and Comment Letters  
 Appendix B: Air Quality and Greenhouse Gas Data  
 Appendix C: Noise Data  
 Appendix D: Traffic Data 
 Appendix E: Water Supply Assessment 
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 TYPE AND PURPOSE OF THIS THE DRAFT EIR 2.1.2
According to Section 15121(a) of the CEQA Guidelines, the purpose of an EIR is to: 

Inform public agency decision makers and the public generally of the significant environmental effects of a project, 
identify possible ways to minimize the significant effects, and describe reasonable alternatives to the project. 

As described in the CEQA Guidelines, different types of EIRs are used for varying situations and intended 
uses. The Dell Avenue Area Plan EIR is a program EIR. A program EIR is an EIR which may be prepared on 
a series of actions that can be characterized as one large project and are related either: 

 Geographically. 

 As logical parts in the chain of complicated actions. 

 In connection with issuance of rules, regulations, plans, or other general criteria to govern the conduct 
of a continuing program. 

 As individual activities carried out by the same authorizing statutory or regulatory authority and having 
generally similar environmental effects which can be mitigated in similar ways. 

This The EIR is intended to review potential environmental impacts associated with the adoption and 
implementation of the proposed Plan and associated General Plan, Zoning Ordinance, and STANP 
amendments, and to determine corresponding mitigation measures, as necessary. A program-level EIR does 
not evaluate the impacts of specific, individual developments that may be allowed by the proposed Plan. 
Each future project will require environmental review, as required by CEQA, to secure the necessary 
discretionary development permits. Therefore, while subsequent environmental review may be tiered off 
this the EIR, this the EIR is not intended to address impacts of individual projects. Subsequent projects will 
be reviewed by the City for consistency with the proposed Plan, General Plan, Zoning Ordinance, and this 
the EIR, and subsequent project-level environmental review will be conducted as required by CEQA. 
Projects successive to this the EIR include, but are not limited to, the following: 

 Approval and funding of major public projects and capital improvements. 

 Issuance of permits and other approvals necessary for implementation of the proposed Plan. 

 Development plan approvals, such as tentative maps, variances, conditional use permits, and other land 
use permits. 

 Permit issuances and other approvals necessary for public and private development projects. 

 Development agreement processes and approvals. 
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2.2 SUMMARY OF PROPOSED PLAN 
The basic objectives of the proposed Plan established by the Campbell City Council include retaining 
existing businesses while transforming the area encompassed by the Plan (the “Plan Area”) into a modern, 
technology sector-based employment district that is competitive with other areas in the Silicon Valley. In 
order to ensure a successful employment district, the proposed Plan stresses the importance of 
accommodating high-tech businesses, as well as land uses that support and complement the high-tech 
industry, including an active retail environment, a circulation system that supports all modes of 
transportation, and housing within close proximity of employment opportunities. 

The following is a complete list of the Objectives identified in the proposed Plan: 

 A High-Tech and Innovation Oriented Business District: Encourage the efficient use of land 
use through sustainable development patterns, a mixture of uses, and development intensities that 
support transit and walking. Ensure uses are compatible with and supportive of a high-tech office 
environment and discourage the continuance of existing uses that are not consistent with this character. 
Provide opportunities for small start-ups and incubator businesses within the larger workplace 
infrastructure. Rehabilitate and improve existing buildings and create avenues for independent cafes and 
restaurants to operate. Ensure that the notion of “technology” is apparent through stunning architecture 
and a memorable urban environment. 

 Enhanced Open Space and Improved Open Space Access: Orient and design development to 
interact with existing ponds and creekside natural areas at Los Gatos Creek Park. Enhance existing trails 
and create new connections between the Plan Area and Los Gatos Creek Park. Carefully create a central 
public space around the existing water recharge facility, pending study and coordination with the Santa 
Clara Valley Water District (SCVWD). Infuse the Plan Area with smaller, functional open spaces in new 
development that provide places to rest, recreate, and gather. Seek to protect and enhance the natural 
character of the creek by allowing solar access, creating landscaped building edges, and using 
appropriate building materials. Transition buildings downward in height as they approach the 
waterfront. 

 An Integrated Network of Multimodal Connections: Enhance existing roadways with sidewalks 
and pedestrian amenities, and create new pedestrian, bicycle, and vehicular facilities to improve 
connectivity. Create clear, safe, and direct pathways to the proposed VTA light rail station, and integrate 
them into the larger pedestrian network. 

 Environmental and Economic Sustainability: Encourage new development and public 
improvements that incorporate green design and stormwater management features to reduce 
stormwater runoff into existing streams and preserve existing infrastructure. Ensure new buildings 
incorporate sustainable features in their design, including appliances requiring limited water and energy 
usage and building design that takes advantage of solar access and incorporates reused materials where 
possible. Encourage new development that will attract strong and growing businesses to Campbell, 
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whose employees will contribute to the local economy, stimulate business, and strengthen the city’s 
economic stance in the region. 

 Improved Design and Character: Balance modern development styles with the small-town feel of 
Campbell. Incorporate and protect cherished amenities, including views and open spaces. Create 
memorable streets, gateways, nodes, plazas, and other new places for gathering and leisure activity. 
Consider special architectural elements and enhanced landscaping at key locations. 

 Sensitivity to Existing Businesses: Provide a framework for which new high-tech development can 
exist harmoniously with existing businesses. Adapt land uses that are inclusive of and that accommodate 
businesses of traditional sectors and formats. Protect and enhance the physical layout and functionality 
of existing businesses through protective design standards that are focused on better placemaking and 
quality of life for current and future employees. 

 Enhanced Lifestyle and Vitality: Provide amenities and places of activity, commerce, and trade that 
support a high-tech workplace culture. Ensure these amenities, such as restaurants, cafes, workout and 
spa facilities, childcare, markets, bars, and recreational uses, are also beneficial to the wider community, 
bringing an after-work-hours energy to the area. 

 Context-Sensitive Mixed-Use Residential Opportunities: Support high-quality housing in 
mixed-use formats (retail and residential) on the west side of Winchester Boulevard, which will create 
an employment-to-housing synergy and enhance the overall character of the street. Encourage ground 
floor commercial along Winchester Boulevard to support high-tech industry, and provide 
neighborhood-serving uses that also cater to the needs of adjoining neighborhoods. Ensure that upper 
floor residential uses transition in scale toward the San Tomas neighborhood to the west. 

 Increased Private Investment: Align policies, strategies, and City processes to remove barriers to 
private investment, leverage funding, and increase the support for positive change in the Plan Area. 

These objectives would be accomplished by altering land use regulations in the Plan Area through 
implementation of a new land use concept, new development standards, and new design guidelines.  

2.3 SUMMARY OF ALTERNATIVES TO THE PROPOSED PLAN 
This The Draft EIR analyzes alternatives to the proposed Plan that are designed to reduce the significant 
environmental impacts of the proposed Plan and feasibly attain the basic objectives of the proposed Plan. 
There is no set methodology for comparing the alternatives or determining an environmentally superior 
alternative under CEQA. Identification of the environmentally superior alternative involves weighing and 
balancing the environmental advantages and disadvantages of each alternative in comparison with the 
proposed project or plan. The following alternatives to the proposed Plan were considered and analyzed in 
detail: 

 No Project Alternative: Consistent with Section 15126.6(e)(2) of the CEQA Guidelines, under the 
No Project Alternative, the Plan Area would remain in its existing condition. Under the No Project 
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Alternative, the proposed Plan would not be adopted and future development in the Plan Area would 
continue to be subject to existing policies, regulations, development standards, and land use 
designations as per the City of Campbell’s adopted General Plan and the San Tomas Neighborhood Area 
Plan. It is projected that this alternative would result in no new housing units and no immediate 
increases in office, commercial, or light industrial development. The No Project Alternative is required 
as part of the “reasonable range of alternatives,” and the purpose of the No Project Alternative is to 
compare the impacts of implementing the proposed Plan to what would occur under continued 
implementation of existing land uses, development standards, and other policies and regulations. 

 Reduced Development Alternative: Under the Reduced Development Alternative, development 
would occur consistent with the policies and overarching land use concept of the proposed Plan, with 
the exception that maximum floor-area ratios (FAR) allowed for new development would be reduced to 
0.75 for the DAAP-Central and DAAP-Waterfront areas east of Winchester Boulevard. Under the 
Reduced Development Alternative, individual development would occur at intensity levels roughly half 
of what is assumed under the proposed Plan. The purpose of the Reduced Development Alternative is to 
explore how potential impacts may be lessened through reductions to both the eventual amount of 
office space developed and the number of jobs created in the Plan Area. 

 No Proposed Plan West: Under the No DAAP-West Alternative, the DAAP would cover only areas 
east of Winchester Boulevard and areas west of Winchester Boulevard would be removed from the 
DAAP completely. As such, new development in areas west of Winchester Boulevard would occur 
consistent with the policies, development standards, and overarching land use concepts adopted under 
the City’s General Plan. Office/retail uses to the east of Winchester would develop in a manner 
consistent with the proposed Plan. The purpose of the No DAAP-West Alternative is to explore how 
potential impacts may be lessened by preserving existing uses along the west side of Winchester 
Boulevard, rather than allowing their conversion to mixed-use residential/pedestrian-oriented retail. 

Chapter 5, Alternatives to the proposed Plan, of this the Draft EIR, includes a complete discussion of these 
alternatives and of alternatives that were considered but not carried forward for detailed analysis.  

2.4 AREAS OF CONTROVERSY  
The City issued a Notice of Preparation (NOP) of the EIR for the proposed Plan on July 16, 2014. Between 
July 16, 2014 and August 14, 2014, the City invited interested agencies and the public to submit comments 
on the scope and content of the environmental information to be included in the EIR. During this scoping 
period, the City received 24 comment letters from the following parties: 
 Santa Clara Valley Transportation Authority 
 Santa Clara Valley Water District 
 California Department of Transportation 
 County of Santa Clara Roads and Airport Department 
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 Four Business and/or Property Owners within the Plan Area (including one letter signed by more than 
40 businesses) 

 18 Campbell Residents 

The following areas of concern were identified through the scoping process as issues to be resolved and/or 
areas of controversy:  
 Water supply and service. 
 Traffic operations and congestion. 
 Parking management. 
 Bicycle and pedestrian circulation. 
 Impacts to public services. 
 Noise levels. 
 Aesthetics and security. 

In an additional effort to allow for adequate public comment, the City held a scoping meeting at the 
September 9, 2014 Campbell Planning Commission meeting. The purpose of this meeting was to receive 
comments from the public and Planning Commission on the preparation of this the Draft EIR. At this 
Planning Commission hearing, the public provided comment on issues related to noise, traffic, and land use 
compatibility. 

Section 15123(b)(3) of the CEQA Guidelines requires that an EIR identify issues to be resolved, including 
the choice among alternatives and whether or how to mitigate significant impacts. With regard to the 
proposed Plan, the major issues to be resolved include decisions by the City of Campbell, as Lead Agency, 
related to: 

 Whether this the Draft EIR adequately describes the environmental impacts of the proposed Plan. 

 Whether the benefits of the proposed Plan override those environmental impacts that cannot feasibly be 
avoided or mitigated to a level of insignificance. 

 Whether the proposed land use changes are compatible with the character of the existing area. 

 Whether the identified goals, policies, or mitigation measures should be adopted or modified. 

 Whether there are other mitigation measures that should be applied to the proposed Plan besides those 
Mitigation Measures identified in the Draft EIR. 

 Whether there are any alternatives to the proposed Plan that would substantially lessen any of the 
significant impacts of the proposed Plan and achieve most of the basic objectives. 

2.5 SIGNIFICANT IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 
Under CEQA, a significant impact on the environment is defined as a “substantial, or potentially substantial, 
adverse change in any of the physical conditions within the area affected by the project, including land, air, 
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water, minerals, flora, fauna, ambient noise, and objects of historic and aesthetic significance.” While the 
proposed Plan has the potential to generate significant environmental impacts in a number of areas, as 
described in Chapter 6.0, CEQA Mandated Sections, of this the Draft EIR, the proposed Plan would have 
no significant environmental impact on the following resources:  
 Agricultural and Forestry Resources 
 Mineral Resources 

Because there is no potential for significant environmental impact to these resources as a result of the 
proposed Plan, impacts to these resources are not analyzed further in this the Draft EIR. 

Table 1-1 summarizes the potential environmental impacts of the proposed Plan and identifies mitigation 
measures presented in this the Draft EIR to reduce those impacts to a level of insignificance. Table 1-1 is 
organized to correspond with the environmental issues discussed more completely in Section 4, Chapter 4.0 
through 4.14, of this the Draft EIR. The table is arranged in four columns: 1) environmental impacts; 2) 
significance prior to mitigation; 3) mitigation measures; and 4) significance after mitigation. The terms used 
to describe the significance of the environmental impact in Table 1-1 are: 

  No Impact. No Impact indicates that the proposed Plan would not cause a direct impact on the 
environment. The No Impact findings described in Table 1-1 were determined because the Standard of 
Significance did not apply to the proposed Plan. 

 Less than Significant (LTS). A Less than Significant impact falls below the CEQA Standard of 
Significance and would not cause a direct environmental impact. 

  Significant (S). A Significant impact indicates that the proposed Plan would have a direct impact on 
the environment that may or may not be able to be mitigated to a less than significant impact. 

 Significant and Unavoidable (SU). A significant and unavoidable impact indicates that the proposed 
Plan would have a direct impact on the environment that cannot be mitigated to a less than significant 
level. As shown in Table 1-1, some significant impacts would be reduced to a less-than-significant level if 
the mitigation measures recommended in this the Draft EIR are implemented.  
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 

AESTHETICS       

AES‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
have a substantial adverse effect on a scenic vista. 

LTS  N/A  N/A 

AES‐2. The proposed Plan would not substantially damage 
scenic resources, including but not limited to, trees, rock 
outcroppings, and historic buildings within a State scenic 
highway. 

No Impact  N/A  N/A 

AES‐3. The proposed Plan would not substantially 
degrade the existing visual character or quality of the site 
and its surroundings. 

LTS  N/A  N/A 

AES‐4. The proposed Plan would not create a new source 
of light or glare which would adversely affect day or 
nighttime views of the area. 

LTS  N/A  N/A 

AES‐5. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present and reasonably 
foreseeable projects, would not result in significant 
cumulative impacts with respect to aesthetics. 

LTS  N/A  N/A 

AIR QUALITY       

AIR‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
conflict with or obstruct implementation of the applicable 
air quality plan. 

LTS  N/A  N/A 

AIR‐2. Implementation of the proposed Plan would violate 
an air quality standard or contribute substantially to an 
existing or projected air quality violation. 

S  AIR‐2a: Applicant‐provided appliances shall be Energy Star 
appliances (e.g., dishwashers, refrigerators, clothes washers, and 
dryers). Installation of Energy Star appliances shall be verified by the 
City of Campbell Building Division during plan check. 

SU 

    AIR‐2b: Applicants, or their designee, for large non‐residential 
development projects (e.g., employers with 50 employees at work 
site) shall establish an employee trip commute reduction program 
(CTR), in conformance with the Bay Area Air Quality Management 
District’s Commuter Benefits Program (California Government Code 
Section 65081). The program shall offer one of the following 
commuter benefit options, or what is available through similar 
benefits at the time a development is proposed: 

SU 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
 Pre‐tax benefit: Allow employees to exclude their transit or 

vanpooling expenses from taxable income, up to $130 per month. 
 Employer‐provided subsidy: Provide a subsidy to reduce or cover 

employees’ monthly transit or vanpool costs, up to $75 per 
month. 

 Employer‐provided transit: Provide a free or low‐cost transit 
service for employees, such as a bus, shuttle, or vanpool service. 

 Alternative commuter benefit: Provide an alternative commuter 
benefit that is as effective in reducing single‐occupancy commute 
trips as the options above. 

The employer shall also provide information about other commute 
options and connect commuters for carpooling, ridesharing, and 
other activities. The CTR program shall identify alternative modes of 
transportation to the project site, including transit schedules, bike 
and pedestrian routes, and carpool/vanpool availability. Information 
regarding these programs shall be readily available to employees 
and clients and shall be posted in a highly visible location and/or 
made available online. The project applicant shall consider the 
following additional incentives for commuters as part of the CTR 
program: 
 Preferential carpool parking. 
 Flexible work schedules for carpools. 
 Telecommute and/or flexible work hour programs. 
 Car‐sharing program (e.g., Zipcar).  
 Bicycle end‐trip facilities, including bike parking, showers, and 

lockers. 

The CTR program shall be prepared to the satisfaction of the 
Planning Division Manager Community Development Director prior 
to occupancy permits. 

    AIR‐2c. As part of the City’s development approval process, the City 
shall require applicants for future development projects to comply 
with the current Bay Area Air Quality Management District’s basic 
control measures for fugitive dust control, including: 

SU 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
 Water all active construction areas at least twice daily, or as often 

as needed to control dust emissions. Watering should be 
sufficient to prevent airborne dust from leaving the site. 
Increased watering frequency may be necessary whenever wind 
speeds exceed 15 miles per hour. Reclaimed water should be 
used whenever possible.  

 Pave, apply water twice daily or as often as necessary to control 
dust, or apply (non‐toxic) soil stabilizers on all unpaved access 
roads, parking areas, and staging areas at construction sites. 

 Cover all trucks hauling soil, sand, and other loose materials or 
require all trucks to maintain at least two feet of freeboard (i.e. 
the minimum required space between the top of the load and the 
top of the trailer). 

 Sweep daily (with water sweepers using reclaimed water if 
possible) or as often as needed all paved access roads, parking 
areas and staging areas at the construction site to control dust. 

 Sweep public streets daily (with water sweepers using reclaimed 
water if possible) in the vicinity of the project site, or as often as 
needed, to keep streets free of visible soil material. 

 Hydroseed or apply non‐toxic soil stabilizers to inactive 
construction areas. 

 Enclose, cover, water twice daily, or apply non‐toxic soil binders 
to exposed stockpiles (dirt, sand, etc.). 

 Limit vehicle traffic speeds on unpaved roads to 15 mph. 
 Replant vegetation in disturbed areas as quickly as possible. 

AIR‐3. Implementation of the proposed Plan would result 
in a cumulatively considerable net increase of any criteria 
pollutant for which the project region is in nonattainment 
under an applicable federal or State ambient air quality 
standard (including releasing emissions that exceed 
quantitative thresholds for ozone precursors). 

S  AIR‐3: Implement Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2c.  SU 

AIR‐4. Implementation of the proposed Plan would 
expose sensitive receptors to substantial concentrations 

S  AIR‐4: Applicants of residential and other sensitive land use projects 
(e.g., hospitals, nursing homes, and day care centers) within 1,000 

LTS 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
of air pollution.  feet of a major sources of TACs (e.g., warehouses, industrial areas, 

freeways, and roadways with traffic volumes over 10,000 vehicle per 
day), as measured from the property line of the project to the 
property line of the source/edge of the nearest travel lane, shall 
submit a health risk assessment (HRA) to the City of Campbell prior 
to future discretionary project approval. The HRA shall be prepared 
in accordance with policies and procedures of the State Office of 
Environmental Health Hazard Assessment (OEHHA) and the Bay Area 
Air Quality Management District. The latest OEHHA guidelines shall 
be used for the analysis, including age sensitivity factors, breathing 
rates, and body weights appropriate for children age 0 to 16 years. If 
the HRA shows that the incremental cancer risk exceeds ten in one 
million (10E‐06), PM2.5 concentrations exceed 0.3 µg/m

3, or the 
appropriate non‐cancer hazard index exceeds 1.0, the applicant will 
be required to identify and demonstrate that mitigation measures 
are capable of reducing potential cancer and non‐cancer risks to an 
acceptable level (i.e., below ten in one million or a hazard index of 
1.0), including appropriate enforcement mechanisms. Measures to 
reduce risk may include but are not limited to: 
 Air intakes located away from high volume roadways and/or truck 

loading zones. 
 Heating, ventilation, and air conditioning systems of the buildings 

provided with appropriately sized Maximum Efficiency Rating 
Value (MERV) filters. 

Mitigation measures identified in the HRA shall be identified as 
mitigation measures in the environmental document and/or 
incorporated into the site development plan as a component of the 
proposed Plan. The air intake design and MERV filter requirements 
shall be noted and/or reflected on all building plans submitted to the 
City and shall be verified by the City’s Planning Division. 

AIR‐5. Implementation of the proposed Plan would not 
create or expose a substantial number of people to 
objectionable odors. 

LTS  N/A  N/A 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
AIR‐6. Implementation of the proposed Plan would 
cumulatively contribute to air quality impacts in the San 
Francisco Bay Area Air Basin. 

S  AIR‐6: Implement Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2c.  SU 

BIOLOGICAL RESOURCES       

BIO‐1. The proposed Plan would have a substantial 
adverse effect, either directly, or through habitat 
modifications, on any species identified as a candidate, 
sensitive, or special status species in local or regional 
plans, policies, or regulations, or by the California 
Department of Fish and Wildlife or US Fish and Wildlife 
Service. 

S  BIO‐1: Prior to site preparation or construction on parcels containing 
mature trees and/or vegetated areas, a qualified biologist shall 
evaluate the need for and/or potentially conduct a survey. In the 
event that special‐status species are found to be present on‐site, a 
qualified biologist will make recommendations to reduce or avoid 
impacts to the special‐species, as feasible, and these 
recommendations will be incorporated into project construction 
and/or operation. In particular, nests of raptors and other birds shall 
be protected when in active use, as required by the federal 
Migratory Bird Treaty Act and the California Department of Fish and 
Wildlife (CDFW) Code. If construction activities and any required tree 
removal occur during the breeding season (February 1 and August 
31), a qualified biologist shall be required to conduct surveys prior to 
tree removal or construction activities. Preconstruction surveys are 
not required for tree removal or construction activities outside the 
nesting period. If construction would occur during the nesting 
season (February 1 to August 31), preconstruction surveys shall be 
conducted no more than 14 days prior to the start of tree removal or 
construction. Preconstruction surveys shall be repeated at 14‐day 
intervals until construction has been initiated in the area after which 
surveys can be stopped. Locations of active nests containing viable 
eggs or young birds shall be documented and protective measures 
implemented under the direction of the qualified biologist until the 
nests no longer contain eggs or young birds. Protective measures 
shall include establishment of clearly delineated exclusion zones 
(i.e., demarcated by identifiable fencing, such as orange construction 
fencing or equivalent) around each nest location as determined by a 
qualified biologist, taking into account the species of birds nesting, 
their tolerance for disturbance and proximity to existing 
development. In general, exclusion zones shall be a minimum of 300 

LTS 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
feet for raptors and 75 feet for passerines and other birds. The 
active nest within an exclusion zone shall be monitored on a weekly 
basis throughout the nesting season to identify signs of disturbance 
and confirm nesting status. The radius of an exclusion zone may be 
increased by the qualified biologist if project activities are 
determined to be adversely affecting the nesting birds. Exclusion 
zones may be reduced by the qualified biologist only in consultation 
with CDFW. The protection measures shall remain in effect until the 
young have left the nest and are foraging independently or the nest 
is no longer active. 

BIO‐2. The proposed Plan would have a substantial or 
adverse effect on a riparian habitat or other sensitive 
natural community identified in local or regional plans, 
policies, or regulations, or by the California Department 
of Fish and Wildlife or US Fish and Wildlife Service. 

S  BIO‐2: Minimize, avoid, and compensate for impacts to riparian 
habitat by avoiding individual riparian trees during construction. If 
avoidance is not feasible obtain a 1602 Streambed Alteration 
Agreement from the CDFW for impacts to riparian habitat. In 
addition, mitigation for impacted riparian habitat will be needed and 
can be accomplished by planting three native riparian trees for every 
one removed. 

To reduce indirect impacts to riparian habitat, the City shall require 
the use of Best Management Practices (BMPs) to protect preserved 
waters of the US/State and to ensure that water quality standards 
are not compromised. These practices can include installing orange 
construction fencing buffers, straw waddles to keep fill from 
entering preserved/avoided riparian habitats and other waters, and 
other protective measures; and requiring a biological monitor be 
onsite during project construction to monitor the integrity of any 
preserved wetlands and other waters during mass grading or filling 
of the project site. 

LTS 

BIO‐3. The proposed Plan would have a substantial or 
adverse effect on federally protected wetlands as defined 
by Section 404 of the Clean Water Act (including but not 
limited to, marsh, vernal pool, coastal, etc.) through 
direct removal, filling, hydrological interruption, or other 
means. 

S  BIO‐3: To avoid impacts to wetlands and Waters of the US, a 
jurisdictional wetland delineation should be conducted and verified 
by the USACE. If the engineered channel is determined to be a 
Waters of the US, the City shall work with the Santa Clara Valley 
Water District (SCVWD) to obtain permission to construct a free 
spanning pedestrian crossing should be used to span the engineered 
channel. If this is infeasible and a culvert bridge is required that 
results in fill impacts to Waters of the US, a Section 404 permit 

LTS 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
should be obtained from the USACE. To comply with the USACE “No 
Net Loss” policy, mitigation should be conducted to compensate for 
impacts to Waters of the US. This shall include conducting creek 
restoration activities in the engineered channel or along the 
adjacent Los Gatos Creek to provide a functional uplift in wetland 
functions and values, in cooperation with the SCVWD. 

BIO‐4.  The proposed Plan would not interfere 
substantially with the movement of any native, resident, 
or migratory wildlife corridors, or impede the use of 
native wildlife nursery sites. 

LTS  N/A  N/A 

BIO‐5. The proposed Plan would potentially have a 
substantial or adverse effect on the habitat value of 
riparian corridors and would therefore be in conflict with 
Policy CNR‐3.1 of the Campbell General Plan. 

S  BIO‐5: Implement Mitigation Measure BIO‐2.  LTS 

BIO‐6. The proposed Plan would not conflict with the 
provisions of an adopted Habitat Conservation Plan, 
Natural Community Conservation Plan, or other local, 
regional, or state habitat conservation plan. 

LTS  N/A  N/A 

BIO‐7. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present and reasonably 
foreseeable projects, would not result in significant 
cumulative impacts with respect to biological resources. 

LTS  N/A  N/A 

CULTURAL RESOURCES       

CULT‐1 The proposed Plan would not have the potential 
to cause a substantial adverse change in the significance 
of a historical resource as defined in Section 15064.5. 

LTS  N/A  N/A 

CULT‐2. The proposed Plan would have the potential to 
cause a substantial adverse change in the significance of 
an archeological resource pursuant to Section 15064.5.  

S  CULT‐2: If a potentially significant subsurface cultural resource is 
encountered during ground disturbing activities, all construction 
activities within a 100‐foot radius of the find shall cease until a 
qualified archeologist determines whether the resource requires 
further study. All developers in the Plan Area shall include a standard 
inadvertent discovery clause in every construction contract to 
inform contractors of this requirement. Any previously undiscovered 
resources found during construction activities shall be recorded on 

LTS 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
appropriate Department of Parks and Recreation (DPR) forms and 
evaluated for significance, in terms of CEQA criteria, by a qualified 
archeologist. If the resource is determined to be significant under 
CEQA, the qualified archaeologist shall prepare and implement a 
research design and archaeological data recovery plan that will 
capture those categories of data for which the site is significant. The 
archaeologist shall also perform appropriate technical analyses; 
prepare a comprehensive report complete with methods, results, 
and recommendations; and provide for the permanent curation of 
the recovered resources. The report shall be submitted to the City of 
Campbell, NWIC, and State Historic Preservation Office (SHPO), if 
required. 

CULT‐3. The proposed Plan would have the potential to 
directly or indirectly destroy a unique paleontological 
resource, site, or unique geologic feature. 

S  CULT‐3: If paleontological resources are encountered during grading 
or excavation, all construction activities within a 50‐foot radius shall 
stop, the City shall be notified, and a qualified paleontologist shall 
inspect the findings within 24 hours of discovery. The paleontologist 
shall document the discovery, as needed, in accordance with the 
Society of Vertebrate Paleontology standards, evaluate the resource, 
and assess the significance of the find under the criteria set forth in 
CEQA Guidelines Section 15064.5. The paleontologist shall notify the 
appropriate agencies to determine procedures that would be 
followed before construction is allowed to resume at the location of 
the find. If in consultation with the paleontologist, the project 
proponent determines that avoidance is not feasible, the 
paleontologist shall prepare an excavation plan for mitigating the 
effect of the project on the qualities that make the resource 
important. Possible mitigation under CEQA emphasizes preservation‐
in‐place measures, including planning construction to avoid 
paleontological sites, incorporating sites into parks and other open 
spaces, covering sites with stable soil, and deeding the site into a 
permanent conservation easement. The project proponent shall 
submit the excavation plan to the City for review and approval and 
the project proponent shall implement the approved excavation 
plan. 

LTS 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
CULT‐4. The proposed Plan would not have the potential 
to disturb human remains, including those interred 
outside of formal cemeteries. 

LTS  N/A  LTS 

CULT‐5. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would 
result in less than significant cumulative impacts with 
respect to cultural resources. 

LTS  N/A  N/A 

GEOLOGY, SOILS, AND SEISMICITY       

GEO‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
expose people or structures to potential substantial 
adverse effects, including the risk of loss, injury, or death 
involving: surface rupture along a known active fault; 
strong seismic ground shaking; seismic‐related ground 
failure, including liquefaction; and landslides. 

LTS  N/A  N/A 

GEO‐2. Implementation of the proposed Plan would not 
result in substantial soil erosion or the loss of topsoil. 

LTS  N/A  N/A 

GEO‐3. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a significant impact related to development on 
unstable geologic units and soils or result in on‐ or off‐site 
landslide, lateral spreading, subsidence, liquefaction, or 
collapse. 

LTS  N/A  N/A 

GEO‐4. Implementation of the proposed Plan would not 
create substantial risks to life or property as a result of its 
location on expansive soil, as defined in Section 1803.5.3 
of the California Building Code, creating substantial risks 
to life or property. 

LTS  N/A  N/A 

GEO‐5. Implementation of the proposed Plan would not 
result in impacts associated with the use of septic tanks 
or alternative wastewater disposal systems where sewers 
are not available for the disposal of wastewater. 

LTS  N/A  N/A 

GEO‐6. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would result in less than significant 
cumulative impacts with respect to geology and soils. 

LTS  N/A  N/A 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 

GREENHOUSE GAS EMISSIONS       

GHG‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
generate GHG emissions, either directly or indirectly, that 
may have a significant effect on the environment.  

LTS  N/A  N/A 

GHG‐2. Implementation of the proposed Plan would not 
conflict with an applicable plan, policy, or regulation 
adopted for the purpose of reducing the emissions of 
greenhouse gases. 

LTS  N/A  N/A 

GHG‐3. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would not result in significant 
cumulative impacts with respect to GHG emissions. 

LTS  N/A  N/A 

HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS       

HAZ‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
create a significant hazard to the public or the 
environment through the routine transport, use, or 
disposal of hazardous materials. 

LTS  N/A  N/A 

HAZ‐2. Implementation of the proposed Plan would not 
create a significant hazard to the public or the 
environment through reasonably foreseeable upset and 
accident conditions involving the release of hazardous 
materials into the environment. 

LTS  N/A  N/A 

HAZ‐3. Implementation of the proposed Plan would not 
emit hazardous emissions or handle hazardous or acutely 
hazardous materials, substances, or waste within ¼‐mile 
of an existing or proposed school. 

No Impact  N/A  N/A 

HAZ‐4. Implementation of the proposed Plan would not 
create a significant hazard to the public or the 
environment by being located on a site, which is included 
on a list of hazardous materials sites compiled pursuance 
to Government Code Section 65962.5. 

LTS  N/A  N/A 

HAZ‐5. The proposed Plan is not located within an airport 
land use plan or within 2 miles of a public airport or public 
use airport.  

No Impact  N/A  N/A 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
HAZ‐6. The proposed Plan would not be within the vicinity 
of a private airstrip and result in a safety hazard for 
people residing or working in the Plan Area. 

No Impact  N/A  N/A 

HAZ‐7. Implementation of the proposed Plan would not 
impair implementation of, or physically interfere with, an 
adopted emergency response plan or emergency 
evacuation plan. 

LTS  N/A  N/A 

HAZ‐8. Implementation of the proposed Plan would not 
expose people or structures to a significant risk of loss, 
injury, or death involving wildland fires, including where 
wildlands are adjacent to urbanized areas or where 
residences are intermixed with wildlands.  

No Impact  N/A  N/A 

HAZ‐9. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would result in less‐than‐significant 
cumulative impacts with respect to hazards and 
hazardous materials. 

LTS  N/A  N/A 

HYDROLOGY AND WATER QUALITY       

HYD‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
violate any water quality standards or waste discharge 
requirements 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐2. The proposed Plan would not substantially deplete 
groundwater supplies or substantially interfere with 
groundwater recharge. 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐3. The proposed Plan would not substantially alter 
the existing drainage pattern of the Plan Area, including 
through the alteration of the course of a stream or river, 
in a manner, which would result in substantial erosion, 
siltation, or flooding on‐ or off‐site. 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐4. The proposed Plan would not create or contribute 
runoff water that would exceed the capacity of existing or 
planned stormwater drainage systems or provide 
substantial additional sources of polluted runoff.  

LTS  N/A  N/A 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
HYD‐5. Implementation of the proposed Plan would not 
otherwise substantially degrade water quality. 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐6. The proposed Plan would not place housing within 
a 100‐year flood hazard area as mapped on a Federal 
Flood Hazard Boundary or Flood Insurance Rate Map, or 
other flood hazard delineation map, or place structures 
that would impede or redirect flood flows within a 100‐
year flood hazard area. 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐7. The proposed Plan would not expose people or 
structures to a significant risk of loss, injury, or death 
involving flooding, including flooding as a result of the 
failure of a levee or dam. 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐8. The proposed Plan would not be impacted by 
inundation as a result of a seiche, tsunami, or mudflow. 

LTS  N/A  N/A 

HYD‐9. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would 
result in less‐than‐significant cumulative impacts with 
respect to hydrology and water quality. 

LTS  N/A  N/A 

LAND USE AND PLANNING       

LAND‐1. The proposed Plan would not physically divide an 
established community. 

LTS  N/A  N/A 

LAND‐2. The proposed Plan would not conflict with an 
applicable land use plan, policy, or regulation adopted for 
the purpose of avoiding or mitigating an environmental 
effect. 

LTS  N/A  N/A 

LAND‐3. The proposed Plan would not conflict with an 
applicable habitat conservation plan or natural 
community conservation plan. 

LTS  N/A  N/A 

LAND‐4. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would 
result in less than significant cumulative impacts with 
respect to land use and planning. 

LTS  N/A  N/A 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 

NOISE       

NOISE‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
result in the exposure of persons to or generation of 
noise levels in excess of standards established in the 
General Plan or Municipal Code, or applicable standards 
of other agencies. 

LTS  N/A  N/A 

NOISE‐2. Implementation of the proposed Plan could 
result in the exposure of persons to or generation of 
excessive groundborne vibration or groundborne noise 
levels. 

S (Const. 
Vibration) 

LTS 
(Operations 
Vibration) 

NOISE‐2: For construction that would use vibration‐intense 
equipment such as pile driving, rock blasting and vibratory rollers 
that would occur within 200 feet of existing residential, commercial, 
and school buildings, a construction vibration mitigation plan shall 
be developed in close coordination with Campbell City staff so that 
alternative construction techniques or scheduling approaches are 
undertaken. The construction vibration mitigation plan shall consider 
the following available controls to reduce construction noise levels 
as low as practical: 
 During project review, City staff shall coordinate with the 

applicant and/or construction contractor to discuss alternative 
methods of construction for vibration‐intense activities in close 
proximity to sensitive uses or existing structures. As part of this 
coordination, the applicant and/or construction contractor shall 
identify construction methods not involving vibration‐intensive 
equipment or activities. For example, drilled foundation caisson 
holes that would produce less vibration than pile driving 
methods, or the use of non‐explosive rock breaking methods. 

 The applicant or constructor contractor shall implement reduced‐
vibration alternative methods identified during project review 
during subsequent excavation, grading, and construction for work 
conducted in close proximity to sensitive structures or uses. 

 If at all possible, vibration‐intense construction activities should 
take place during times when nearby sensitive receptors, such as 
schools, are at their lowest utilization/occupancy.  

 During plan review and/or prior to the start of construction 
activities, the applicant and/or construction contractor shall 

LTS 
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Before 
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After 

Mitigation 
inspect and report on the current foundation and structural 
condition of the existing buildings in the immediate vicinity of the 
construction site. 

 During construction, if any vibration levels cause cosmetic or 
structural damage to existing buildings in close proximity to a 
project site, the applicant shall immediately issue “stop‐work” 
orders to the construction contractor to prevent further damage. 
Work shall not restart until the building is stabilized and/or 
preventive measures are implemented to relieve further damage 
to the building(s). 

NOISE‐3. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a substantial permanent increase in ambient 
noise levels in the Plan Area and vicinity above levels 
existing without implementation of the Plan. 

LTS  N/A  N/A 

NOISE‐4. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a substantial temporary or periodic increase in 
ambient noise levels in the Plan Area and vicinity above 
levels existing without implementation of the Plan. 

LTS  N/A  N/A 

NOISE‐5. Implementation of the proposed Plan would not 
expose people residing or working in the vicinity of the 
Plan Area to excessive aircraft noise levels, for a project 
located within an airport land use plan, or where such a 
plan has not been adopted, within 2 miles of a public 
airport or public use airport. 

No Impact  N/A  N/A 

NOISE‐6. Implementation of the proposed Plan would not 
expose people residing or working in the Plan Area to 
excessive noise levels, for a project within the vicinity of a 
private airstrip. 

LTS  N/A  N/A 

NOISE‐7. Implementation of the proposed Plan would not 
contribute to cumulative noise impacts in the area. 

LTS  N/A  N/A 

POPULATION AND HOUSING       

POP‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
induce substantial unexpected population growth, or 
growth for which inadequate planning has occurred, 
either directly (for example, by proposing new homes and 

LTS  N/A  N/A 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
businesses) or indirectly (for example, through extension 
of roads or other infrastructure). 
 POP‐2. Implementation of the proposed Plan would not 
displace substantial numbers of existing housing, 
necessitating the construction of replacement housing 
elsewhere. 

LTS  N/A  N/A 

POP‐3. Implementation of the proposed Plan would not 
displace substantial numbers of people, necessitating the 
construction of replacement housing elsewhere. 

LTS  N/A  N/A 

POP‐4. Implementation of the proposed Plan would not 
contribute to cumulative population and housing impacts 
in the area. 

LTS  N/A  N/A 

PUBLIC SERVICES AND RECREATION       

PS‐1. Implementation of the proposed Plan would not 
result in the provision of or need for new or physically 
altered fire protection facilities, the construction or 
operation of which could cause significant environmental 
impacts. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐2. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would result in less than significant 
cumulative impacts with respect to fire protection 
service. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐3. Implementation of the proposed Plan would not 
result in the provision of or need for new or physically 
altered police protection facilities, the construction or 
operation of which could cause significant environmental 
impacts. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐4. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would result in less than significant 
cumulative impacts with respect to police protection 
services. 

LTS  N/A  N/A 
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Mitigation 
PS‐5. The proposed Plan would not result in the provision 
of or need for new or physically altered school facilities, 
the construction or operation of which could cause 
significant environmental impacts. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐6. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would 
result in less‐than‐significant cumulative impacts with 
respect to schools. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐7. The proposed Plan would not result in the provision 
of or need for new or physically altered library facilities. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐8. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would 
result in less than significant cumulative impacts with 
respect to libraries. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐9. The proposed Plan would not result in the provision 
of or need for new or physically altered parks and 
recreation facilities. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐10. The proposed Plan would not increase the use of 
existing neighborhood and regional parks or other 
recreational facilities, such that substantial physical 
deterioration of the facility would occur, or be 
accelerated. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐11. The proposed Plan would not include or require 
the construction or expansion of recreational facilities 
that might have an adverse physical effect on the 
environment. 

LTS  N/A  N/A 

PS‐12. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would 
result in less‐than‐significant cumulative impacts with 
respect to parks and recreational facilities. 

LTS  N/A  N/A 

TRANSPORTATION AND TRAFFIC       

TRAF‐1. Implementation of the proposed Plan would 
cause seven intersections to fall below the level of service 
standard. 

S  TRAF‐1a. Intersection Improvements – San Tomas Expressway/SR 17 
SB Ramps. Under Existing and Existing plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to provide two additional southbound right‐turn lanes, 

SU 
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Significance 
After 
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one additional eastbound right‐turn lane and one additional 
westbound through lane, as well as the necessary receiving lanes 
and traffic signal modifications would result in acceptable 
operations. This results in the following lane configuration: 
 Southbound: two left‐turn lanes, one shared through and left‐

turn lane, three right‐turn lanes 
 Eastbound: three through lanes, two right‐turn lanes 
 Westbound: two left‐turn lanes, four through lanes 

If this mitigation measure is implemented then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, the 
amount of roadway widening required to achieve acceptable 
operations would require right‐of‐way acquisition and potential 
reconstruction of elevated freeway structures. As such, any 
improvements to this intersection would best be considered, 
adopted, and implemented as part of regional transportation 
planning efforts, not as part of an individual project or plan. 
Additionally, it is noted that San Tomas Expressway is a County‐
operated route and part of the CMP network, therefore any 
modifications to the intersection would require coordination and 
approval from both the County of Santa Clara and VTA. Given these 
limits on feasibility, including physical constraints and the need for 
inter‐jurisdictional approval, the proposed Plan’s impact is significant 
and unavoidable. 

    TRAF‐1b. Intersection Improvements – Camden Avenue/White Oaks 
Road‐Curtner Avenue. Under Existing and Existing plus Plan 
Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. 
Modifying the intersection to provide one additional northbound 
left‐turn lane, a dedicated southbound through lane and a second 
eastbound right‐turn lane, as well as the necessary receiving lanes 
and traffic signal modifications would result in acceptable operations 
This would result in the following lane configuration: 
 Northbound: three left‐turn lanes, one through lane, one right‐

turn lane 

SU 
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Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
 Southbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 

lane 
 Eastbound: one left‐turn lane, three through lanes, two right‐turn 

lanes 
 Westbound: one left‐turn lane, four through lanes, one shared 

through and right‐turn lane 

Additionally, the signal phasing would need to be modified on the 
northbound and southbound approaches to provide protected left‐
turn phasing. 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, the level of 
roadway widening required to achieve acceptable operations would 
require right‐of‐way acquisition, and potential reconstruction of the 
adjacent SR 17 elevated freeway structures. As such, any 
improvements to this intersection would best be considered, 
adopted and implemented as part of regional transportation 
planning efforts, not as part of an individual development project or 
plan. Additionally, it is noted that this intersection directly connects 
to freeway on‐ramps, and as such coordination and approval from 
Caltrans would likely be necessary prior to implementing 
modifications. Given these constraints and limits on feasibility, 
including physical constraints and the need for inter‐jurisdictional 
approval, the proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐1c. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Hacienda Avenue. Under Existing and Existing plus Plan 
Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. 
Modifying the intersection to include a dedicated northbound right‐
turn lane, a second southbound left‐turn lane and reconfiguration of 
the eastbound and westbound approaches as described below, as 
well as the necessary receiving lanes and traffic signal modifications 
would result in acceptable operations. This would result in the 
following lane configuration: 
 Northbound: one left‐turn lane, two through lanes, and one right‐

turn lane 
 Southbound: two left‐turn lanes, two through lanes, one right‐

SU 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
turn lane 

 Eastbound: two left‐turn lanes, one shared through and right‐turn 
lane 

 Westbound: one left‐turn lane, one through lane, two right‐turn 
lanes 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, installation of 
these modifications would be limited by the presence of the 
stormwater retention pond located on the southwest corner of the 
intersection, as well as the railroad tracks located parallel to 
Winchester Boulevard, to the east of the intersection. Given these 
limits on feasibility, including physical constraints and the need for 
inter‐jurisdictional approval, the proposed Plan’s impact is significant 
and unavoidable. 

    TRAF‐1d. Intersection Improvements – East Sunnyoaks Avenue/Dell 
Avenue. Under Existing plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. Signalization of the intersection, 
which would roughly cost $400,000 per traffic signal, is expected to 
result in acceptable operations. While a lane configuration was 
assumed for analysis purposes, it is recommended that a finalized 
lane configuration be designed as more detailed development plans 
are created for the area. Since the City does not currently assess 
transportation impact fees, a direct funding source for this 
improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, 
the City should complete a nexus study upon adoption of the 
proposed Plan to determine the appropriate transportation impact 
fee. Once the intersection reaches LOS E and the traffic signal 
warrants are met, as defined by the California Manual of Uniform 
Traffic Control Devices, the signalization improvements should be 
implemented. The City should also complete yearly traffic 
monitoring to determine when the intersection reaches the 
signalization improvement thresholds. With this mitigation measure, 
impacts associated with the implementation of the proposed Plan 
would be less than significant. 

SU 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
    TRAF‐1e. Intersection Improvements – Hacienda Avenue/Dell 

Avenue. Under Existing plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. Signalization of the intersection 
(which would roughly cost $400,000 per traffic signal) is expected to 
result in acceptable operations. While a lane configuration was 
assumed for analysis purposes, it is recommended that a finalized 
lane configuration be designed as more detailed development plans 
are created for the area. Since the City does not currently assess 
transportation impact fees, a direct funding source for this 
improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, 
the City should complete a nexus study upon adoption of the 
proposed Plan to determine the appropriate transportation impact 
fee. Once the intersection reaches LOS E and the traffic signal 
warrants are met, as defined by the California Manual of Uniform 
Traffic Control Devices, the signalization improvements should be 
implemented. The City should also complete yearly traffic 
monitoring to determine when the intersection reaches the 
signalization improvement thresholds.  With this mitigation 
measure, impacts associated with the implementation of the 
proposed Plan would be less than significant. 

SU 

    TRAF‐1f. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Knowles Drive. Under Existing plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
westbound approach to have two left‐turn lanes, a single through 
lane, and right‐turn lane, as well as the necessary receiving lanes and 
traffic signal modifications would result in acceptable operations. 
The modification would result in the following lane configuration: 
 Northbound: two left‐turn lane, two through lanes, one right‐turn 

lane 
 Southbound: one left‐turn lane, two though lanes, one right‐turn 

lane 
 Eastbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 

lane 
 Westbound: two left‐turn lanes, one through lane, one right‐turn 

lane 

SU 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, installation of 
these modifications may be limited by the railroad tracks located 
parallel to Winchester Boulevard, to the east of the intersection. 
Additionally, it is noted that portions of the intersection fall under 
the jurisdiction of the Town of Los Gatos, and would therefore 
require the Town’s approval to implement modifications. Therefore, 
due to limitations on feasibility, including physical constraints and 
the need for inter‐jurisdictional approvals, the proposed Plan’s 
impact is significant and unavoidable. 

TRAF‐2. Implementation of the proposed Plan would 
cause freeway segments to fall below the level of service 
standard. 

S  TRAF‐2. Freeway Operations. Implementation of the proposed Plan 
would result in 15 freeway mixed‐flow segments and five HOV lane 
segments experiencing an unacceptable increase in volume. 

A typical mitigation measure would seek to widen the road to add 
travel lanes and capacity. However, impacts to freeways would 
remain significant and unavoidable because these roadways are 
under the jurisdiction of Caltrans, and depending on location, also 
VTA, City of San Jose, and/or the Town of Los Gatos, and not under 
the jurisdiction of the City of Campbell. In addition, freeway 
improvement projects, which add travel lanes are planned and 
funded on a regional scale and would be too costly for a single 
project to be expected to fund. Therefore, due to limitations on 
feasibility, including physical constraints and the need for inter‐
jurisdictional approvals, the proposed Plan’s impact is significant and 
unavoidable. 

SU 

TRAF‐3. Implementation of the proposed Plan would not 
substantially increase hazards due to a design feature 
(e.g., sharp curves or dangerous intersection) or 
incompatible uses (e.g., farm equipment). 

LTS  N/A  N/A 

TRAF‐4. Implementation of the proposed Plan would not 
result in inadequate emergency access. 

LTS  N/A  N/A 

TRAF‐5. Implementation of the proposed Plan would not 
conflict with adopted policies, plans, or programs 
regarding public transit, bicycle, or pedestrian facilities, or 

LTS  N/A  N/A 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
otherwise decrease the performance or safety of such 
facilities. 
TRAF‐6. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a change in air traffic patterns, including either 
an increase in traffic levels or a change in location, that 
results in substantial safety risks. 

LTS  N/A  N/A 

TRAF‐7. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a substantial under‐supply of parking that would 
contribute to excessive vehicle circulation and congestion 
due to drivers searching for parking. 

LTS  N/A  N/A 

TRAF‐8. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would result in additional 
cumulatively considerable impacts. 

S  TRAF‐8a. Intersection Improvements – San Tomas Expressway/SR 17 
Southbound Ramps. Under Background plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to include the following lane configuration, as well as 
the necessary receiving lanes and traffic signal modifications would 
result in acceptable operations. This is in addition to the 
modifications presented in Mitigation Measure TRAF‐1a, as noted 
below. 
 Southbound: two left‐turn lanes, one shared through and left‐

turn lane, three right‐turn lanes 
 Eastbound: five through lanes, two right‐turn lanes (two more 

through lanes than identified in Mitigation Measure TRAF‐1a) 
 Westbound: two left‐turn lanes, five through lanes (one more 

through lane than identified in Mitigation Measure TRAF‐1a) 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, the level of 
roadway widening required to achieve acceptable operations would 
require right‐of‐way acquisition and potential reconstruction of 
elevated freeway structures. As such, any improvements to this 
intersection would best be considered, adopted, and implemented 
as part of regional transportation planning efforts, not as part of an 
individual development project or plan. Additionally, it is noted that 
San Tomas Expressway is a County‐operated route and part of the 
CMP network, therefore any modifications to the intersection would 
require coordination and approval from both the County of Santa 

SU 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
Clara and VTA. Given these limits on feasibility, including physical 
constraints and the need for inter‐jurisdictional approval, the 
proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8b. Intersection Improvements – Camden Avenue/White Oaks 
Road‐Curtner Avenue. Under Background plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to include the following lane configuration, as well as 
the necessary receiving lanes and traffic signal modifications would 
result in acceptable operations. This is in addition to modifications 
recommended in Mitigation Measure TRAF‐1b, as noted below. 
 Northbound: three left‐turn lanes, one through lane, one right‐

turn lane 
 Southbound: one left‐turn lane, one through lane, two right‐turn 

lane (one additional right‐turn lane than identified in Mitigation 
Measure TRAF‐1b) 

 Eastbound: one left‐turn lane, three through lanes, two right‐turn 
lanes 

 Westbound: one left‐turn lane, four through lanes, one shared 
through, and right‐turn lane 

Additionally, the signal phasing would need to be modified on the 
northbound and southbound approaches to provide protected left‐
turn phasing. 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, the 
amount of roadway widening required to achieve acceptable 
operations would require large areas of right‐of‐way acquisition, and 
potential reconstruction of adjacent SR 17 elevated freeway 
structures. As such, any improvements to this intersection would 
best be considered, adopted and implemented as part of regional 
transportation planning efforts, not as part of an individual 
development project or plan. Additionally, it is noted that this 
intersection directly connects to freeway on‐ramps, and as such 
coordination and approval from Caltrans would likely be necessary 

SU 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
prior to implementing modifications. Given these constraints and 
limits on feasibility, including physical constraints and the need for 
inter‐jurisdictional approval, the proposed Plan’s impact is potential 
significant and unavoidable. 

    TRAF‐8c. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Hacienda Avenue. This is identical to Mitigation Measure 
TRAF‐1c identified under the Existing plus Plan scenario. For 
reference, the mitigation measure is repeated below. 

Modifying the intersection to include a dedicated northbound right‐
turn lane, a second southbound left‐turn lane and reconfiguration of 
the eastbound and westbound approaches as described below, as 
well as the necessary receiving lanes and traffic signal modifications 
would result in acceptable operations. This would result in the 
following lane configuration: 
 Northbound: one left‐turn lane, two through lanes. one right‐turn 

lane 
 Southbound: two left‐turn lanes, two through lanes, one right‐

turn lane 
 Eastbound: two left‐turn lanes, one shared through. and right‐

turn lane 
 Westbound: one left‐turn lane, one through lane, two right‐turn 

lanes 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, installation of 
these modifications may be limited by the presence of the 
stormwater retention pond located on the southwest corner of the 
intersection, as well as the railroad tracks located parallel to 
Winchester Boulevard, to the east of the intersection. Given these 
limits on feasibility, including physical constraints and the need for 
inter‐jurisdictional approval from the Santa Clara Valley Water 
District, VTA, and the Union Pacific Railroad, the proposed Plan’s 
impact is significant and unavoidable. 

SU 
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TABLE 1‐1  SUMMARY OF IMPACTS AND MITIGATION MEASURES 

Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
    TRAF‐8d. Intersection Improvements – East Sunnyoaks Avenue/Dell 

Avenue. This is identical to Mitigation Measure TRAF‐1d identified 
under the Existing plus Plan scenario. For reference, the mitigation 
measure is repeated below. 

Under Existing plus Plan Conditions, this intersection is expected to 
operate unacceptably. Signalization of the intersection, which would 
roughly cost $400,000 per traffic signal, is expected to result in 
acceptable operations. While a lane configuration was assumed for 
analysis purposes, it is recommended that a finalized lane 
configuration be designed as more detailed development plans are 
created for the area. Since the City does not currently assess 
transportation impact fees, a direct funding source for this 
improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, 
the City should complete a nexus study upon adoption of the 
proposed Plan to determine the appropriate transportation impact 
fee. Once the intersection reaches LOS E and the traffic signal 
warrants are met, as defined by the California Manual of Uniform 
Traffic Control Devices, the signalization improvements should be 
implemented. The City should also complete yearly traffic 
monitoring to determine when the intersection reaches the 
signalization improvement thresholds. With this mitigation measure, 
impacts associated with the implementation of the proposed Plan 
would be less than significant. 

LTS 

    TRAF‐8e. Intersection Improvements – Hacienda Avenue/Dell 
Avenue. This is identical to Mitigation Measure TRAF‐1e identified 
under the Existing plus Plan scenario. For reference, the mitigation 
measure is repeated below. 

Under Existing plus Plan Conditions, this intersection is expected to 
operate unacceptably. Signalization of the intersection, which would 
roughly cost $400,000 per traffic signal, is expected to result in 
acceptable operations. While a lane configuration was assumed for 
analysis purposes, it is recommended that a finalized lane 
configuration be designed as more detailed development plans are 
created for the area. Since the City does not currently assess 

LTS 
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Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
transportation impact fees, a direct funding source for this 
improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, 
the City should complete a nexus study upon adoption of the 
proposed Plan to determine the appropriate transportation impact 
fee. Once the intersection reaches LOS E and the traffic signal 
warrants are met, as defined by the California Manual of Uniform 
Traffic Control Devices, the signalization improvements should be 
implemented. The City should also complete yearly traffic 
monitoring to determine when the intersection reaches the 
signalization improvement thresholds. However, because there is 
currently no funding mechanism in place for this improvement, the 
proposed Plan’s impact on this intersection is significant and 
unavoidable. 

    TRAF‐8f. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Knowles Drive. Under Background plus Plan Conditions, 
this intersection is expected to operate unacceptably. The 
improvements recommended to achieve acceptable operations are 
identical to what was identified in Mitigation Measure TRAF‐1f, 
which is copied below for reference. 

Modifying the westbound approach to have two left‐turn lanes, a 
single through lane and right‐turn lane, as well as the necessary 
receiving lanes and traffic signal modifications would result in 
acceptable operations. The modification would result in the 
following lane configuration: 
 Northbound: two left‐turn lane, two through lanes, one right‐turn 

lane 
 Southbound: one left‐turn lane, two though lanes, one right‐turn 

lane 
 Eastbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 

lane 
 Westbound: two left‐turn lanes, one through lane, one right‐turn 

lane 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, installation of 
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Significance 
After 
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these modifications may be limited by the railroad tracks located 
parallel to Winchester Boulevard, to the east of the intersection. 
Additionally, it is noted that portions of the intersection fall under 
the jurisdiction of the Town of Los Gatos, and would therefore 
require the Town’s approval to implement modifications. Therefore, 
due to limitations on feasibility, including physical constraints and 
the need for inter‐jurisdictional approvals, the proposed Plan’s 
impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8g. Intersection Improvements – Winchester Boulevard/Lark 
Avenue. Under Background plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. Modifying the northern leg to 
have a dedicated receiving lane for the westbound right‐turn 
movement. This would allow the westbound right‐turn movement to 
be free‐flowing, thereby decreasing the overall intersection delay. 
This is consistent with recommendations made in the Town of Los 
Gatos 2013 Albright Office Park EIR analysis. The receiving lane on 
the northern leg would need to be long enough to facilitate a 
merging maneuver into the continuous northbound through lanes. 
Based on correspondence with Town of Los Gatos staff, this 
improvement has been funded and is expected to be implemented 
in 2015‐2016. With this modified intersection configuration, which is 
scheduled to be implemented independently of the proposed Plan, 
the proposed Plan’s impact would be less than significant. 

LTS 

    TRAF‐8h. Intersection Improvements – San Tomas 
Expressway/Hamilton Avenue. Under Cumulative plus Plan 
Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. 
Modifying the intersection to include the following lane 
configuration would result in acceptable operations. Northbound: 
two left‐turn lanes, four though lanes (one lane would be HOV only 
during the AM peak), one right‐turn lane (one additional left‐turn 
lane and through lane than the current configuration). 
 Southbound: two left‐turn lanes, four though lanes (one lane 

would be HOV only during the PM peak), one right‐turn lane (one 
additional through lane than the current configuration). 
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Mitigation 
 Eastbound: two left‐turn lanes, three through lanes, one right‐

turn lane 
 Westbound: two left‐turn lanes, three through lanes, one right‐

turn lane 

If this mitigation measure is implemented then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. This would 
require roadway widening, including possible acquisition of right‐of 
way. However, San Tomas Expressway is a County‐operated route 
and part of the CMP network. Therefore, any modifications to the 
intersection would require coordination and approval from both the 
County of Santa Clara and VTA. 

Since the improvements would result in the addition of through 
lanes, it would be necessary that the improvements be implemented 
on a corridor basis, not just at the study intersection. Additionally, 
since San Tomas Expressway is a regional route that is expected to 
experience growth in traffic due to regional development, any 
improvements to the route are best considered, adopted, and 
implemented as part of a corridor‐wide planning effort, and not 
practical for any one development project or plan to mitigate. 
Therefore, due to physical constraints, the need for inter‐
jurisdictional approvals, and the fact that improvements to the 
facility are best addressed on a regional planning basis, the proposed 
Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8i. Intersection Improvements – San Tomas 
Expressway/Campbell Avenue. Under Cumulative plus Plan 
Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. 
Modifying the intersection to include the following lane 
configuration, as well as the necessary receiving lanes and traffic 
signal modifications would result in acceptable operations: 
 Northbound: two left‐turn lanes, four though lanes (one lane 

would be HOV only during the AM peak), one right‐turn lane (this 
is one additional through lane over existing conditions) 

 Southbound: two left‐turn lanes, four though lanes (one lane 
would be HOV only during the PM peak), one right‐turn (this is 
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Significance 
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Mitigation 
one additional through lane over existing conditions) 

 Eastbound: two left‐turn lanes, two through lanes, one right‐turn 
lane 

 Westbound: two left‐turn lanes, one through lane, one shared 
through and right‐turn lane 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, San Tomas 
Expressway is a County‐operated route and part of the CMP 
network. Therefore, any modifications to the intersection would 
require coordination and approval from both the County of Santa 
Clara and VTA.  

Since the improvements would result in the addition of through 
lanes, it would be necessary that the improvements be implemented 
on a corridor basis, not just at the study intersection. Additionally, 
since San Tomas Expressway is a regional route that is expected to 
experience growth in traffic due to regional development, any 
improvements to the route are best considered as part of a corridor‐
wide planning effort, and not practical for any one development plan 
to mitigate. Therefore, due to physical constraints, the need for 
inter‐jurisdictional approvals and the fact that improvements to the 
facility are best addressed on a regional planning basis, the proposed 
Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8j. Intersection Improvements – San Tomas Expressway/SR 17 
Southbound Ramps. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to include the following lane configuration, as well as 
the necessary receiving lanes and traffic signal modifications would 
result in acceptable operations. This is in addition to the 
modifications presented in Mitigation Measure TRAF‐8a, as noted 
below. 
 Southbound: two left‐turn lanes, one shared through and left‐

turn lane, three right‐turn lanes 
 Eastbound: eight through lanes, two right‐turn lanes (three more 
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through lanes than identified in Mitigation Measure TRAF‐8a) 

 Westbound: three left‐turn lanes, six through lanes(one more 
left‐turn lane and one more through lane than identified in 
Mitigation Measure TRAF‐8a) 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, the 
level of roadway widening required to achieve acceptable operations 
would require right‐of‐way acquisition, and potential reconstruction 
of elevated freeway structures. Additionally, widening of the scale 
proposed would need to be completed on a corridor‐wide basis, not 
at an individual intersection. As such, any improvements to this 
intersection would best be considered, adopted, and implemented 
as part of regional transportation planning efforts, not as part of an 
individual development project. Additionally, it is noted that San 
Tomas Expressway is a County‐operated route and part of the CMP 
network, therefore any modifications to the intersection would 
require coordination and approval from both the County of Santa 
Clara and VTA. Given these limits on feasibility, including physical 
constraints and the need for inter‐jurisdictional approval, the 
proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8k. Intersection Improvements – Camden Avenue/White Oaks 
Road‐Curtner Avenue. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to include the following lane configuration, as well as 
the necessary receiving lanes and traffic signal modifications would 
result in acceptable operations. These modifications are in addition 
to what was identified in Mitigation Measure TRAF‐8b for 
Background plus Plan conditions, as noted below. 
 Northbound: three left‐turn lanes, two through lanes, one right‐

turn lane (one additional dedicated left‐turn lane and one 
additional dedicated through lane in addition to Mitigation 
Measure TRAF‐8b) 

 Southbound: one left‐turn lane, one through lane, three right‐
turn lane (conversion to dedicated left‐turn and through lanes, 
plus two addition right turn lanes compared to Mitigation 
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Measure TRAF‐8b) 

 Eastbound: three left‐turn lanes, four through lanes, one right‐
turn lane (two additional left‐turn lanes compared to Mitigation 
Measure TRAF‐8b) 

 Westbound: two left‐turn lane, six through lanes, one right‐turn 
lane (one additional left‐turn lane and one addition through lane 
compared to Mitigation Measure TRAF‐8b) 

If this mitigation measure is implemented then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, the 
level of roadway widening required to achieve acceptable operations 
would require large amounts of right‐of‐way acquisition, and 
potential reconstruction of elevated freeway structures. As such, any 
improvements to this intersection would best be considered, 
adopted, and implemented as part of regional transportation 
planning efforts, not as part of an individual development project or 
plan. Additionally, it is noted that this intersection directly connects 
to freeway on‐ramps, and as such, coordination and approval from 
Caltrans would likely be necessary prior to implementing 
modifications. Given these constraints and limits on feasibility, 
including physical constraints and the need for inter‐jurisdictional 
approval, the proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8l. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Sunnyoaks Avenue. Under Cumulative plus Plan 
Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. 
Modifying the intersection to include a second eastbound left‐turn 
lane, as well as the necessary traffic signal modifications would 
result in acceptable operations. This would result in the following 
lane configuration: 
 Northbound: one left‐turn lane, three through lanes, one right‐

turn lane 
 Southbound: two through lanes, one right‐turn lane 
 Eastbound: two left‐turn lanes, one right‐turn lane 

With this mitigation measure, the intersection would operate 
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acceptably. However, widening would be restricted by that fact that 
there are developments on both sides of West Sunnyoaks Avenue, 
adjacent to the intersection, thereby requiring acquisition of right‐
of‐way, private property, as well as reconfiguration of access, and 
potentially loss of buildings and/or parking spaces on these parcels. 
Because of these limitations, implementation of the mitigation 
measure is not considered to be feasible. Therefore, the proposed 
Plan’s impact would be significant and unavoidable. 

    TRAF‐8m. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Hacienda Avenue. This is identical to Mitigation Measure 
TRAF‐1c identified under the Existing plus Plan scenario and 
Mitigation Measure TRAF‐8c identified under the Background plus 
Plan scenario. For reference, the mitigation measure is repeated 
below. 

Modifying the intersection to include a dedicated northbound right‐
turn lane, a second southbound left‐turn lane and reconfiguration of 
the eastbound and westbound approaches as described below, as 
well as the necessary receiving lanes and traffic signal modifications 
would result in acceptable operations. This would result in the 
following lane configuration: 
 Northbound: one left‐turn lane, two through lanes, one right‐turn 

lane 
 Southbound: two left‐turn lanes, two through lanes, one right‐

turn lane 
 Eastbound: two left‐turn lanes, one shared through and right‐turn 

lane 
 Westbound: one left‐turn lane, one through lane, two right‐turn 

lanes 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, installation of 
these modifications may be limited by the presence of the 
stormwater retention pond located on the southwest corner of the 
intersection, as well as the railroad tracks located parallel to 
Winchester Boulevard, to the east of the intersection. Given these 
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limits on feasibility, including physical constraints and the need for 
inter‐jurisdictional approval from the Santa Clara Valley Water 
District, VTA, and the Union Pacific Railroad, the proposed Plan’s 
impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8n. Intersection Improvements – East Sunnyoaks Avenue/Dell 
Avenue. This is identical to Mitigation Measure TRAF‐8d identified 
under the Existing plus Plan scenario. For reference, the mitigation 
measure is repeated below. 

Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is expected 
to operate unacceptably. Signalization of the intersection, which 
would roughly cost $400,000 per traffic signal, is expected to result 
in acceptable operations. While a lane configuration was assumed 
for analysis purposes, it is recommended that a finalized lane 
configuration be designed as more detailed development plans are 
created for the area. Since the City does not currently assess 
transportation impact fees, a direct funding source for this 
improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, 
the City should complete a nexus study upon adoption of the 
proposed Plan to determine the appropriate transportation impact 
fee. Once the intersection reaches LOS E and the traffic signal 
warrants are met, as defined by the California Manual of Uniform 
Traffic Control Devices, the signalization improvements should be 
implemented. The City should also complete yearly traffic 
monitoring to determine when the intersection reaches the 
signalization improvement thresholds. With this mitigation measure, 
impacts associated with the implementation of the proposed Plan 
would be less than significant. 

LTS 

    TRAF‐8o. Intersection Improvements – Hacienda Avenue/Dell 
Avenue. This is identical to Mitigation Measure TRAF‐8e identified 
under the Existing plus Plan scenario. For reference, the mitigation 
measure is repeated below. 

Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is expected 
to operate unacceptably. Signalization of the intersection, which 
would roughly cost $400,000 per traffic signal, is expected to result 
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in acceptable operations. While a lane configuration was assumed 
for analysis purposes, it is recommended that a finalized lane 
configuration be designed as more detailed development plans are 
created for the area. Since the City does not currently assess 
transportation impact fees, a direct funding source for this 
improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, 
the City should complete a nexus study upon adoption of the 
proposed Plan to determine the appropriate transportation impact 
fee. Once the intersection reaches LOS E and the traffic signal 
warrants are met, as defined by the California Manual of Uniform 
Traffic Control Devices, the signalization improvements should be 
implemented. The City should also complete yearly traffic 
monitoring to determine when the intersection reaches the 
signalization improvement thresholds. With this mitigation measure, 
impacts associated with the implementation of the proposed Plan 
would be less than significant. 

    TRAF‐8p. Intersection Improvements – Bascom Avenue/Camden 
Avenue . Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. Modifying the intersection to 
include the following lane configuration, as well as the necessary 
receiving lanes and traffic signal modifications would result in 
acceptable operations: 
 Northbound: three left‐turn lanes, two through lanes, one shared 

through and right‐turn lane 
 Southbound: two left‐turn lanes, four through lanes, two right‐

turn lanes (this is an addition of one through lane and two right‐
turn lanes) 

 Eastbound: two left‐turn lanes, three through lanes, one right‐
turn lane (this is an addition of one through lane) 

 Westbound: one left‐turn lane, three through lanes, one right‐
turn lane (this is the addition of one right‐turn lane) 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, the 
level of roadway widening required to achieve acceptable operations 
would require large amounts of right‐of‐way acquisition, thereby 
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Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
After 

Mitigation 
restricting the feasibility of implementing the recommended 
improvements. Additionally, these are regional routes and as such 
any improvements to this intersection would best be considered, 
adopted, and implemented as part of regional transportation 
planning efforts, not as part of an individual development project. 
Additionally, it is noted this intersection is under the jurisdiction of 
the City of San Jose, therefore any modifications to the intersection 
would require coordination and approval from both the City of San 
Jose and the Santa Clara VTA. Given the limits on feasibility, 
including physical constraints, the fact that improvements would be 
best achieved through a regional planning process and the need for 
inter‐jurisdictional approvals, the proposed Plan’s impact is 
significant and unavoidable. 

    TRAF‐8q. Intersection Improvements – Winchester 
Boulevard/Knowles Drive. Under Cumulative plus Plan Conditions, 
this intersection is expected to operate unacceptably. The 
improvements recommended to achieve acceptable operations are 
identical to what was identified in Mitigation Measure TRAF‐8f, 
which is copied below for reference. 

Modifying the westbound approach to have two left‐turn lanes, a 
single through lane and right‐turn lane, as well as the necessary 
receiving lanes and traffic signal modifications would result in 
acceptable operations. The modification would result in the 
following lane configuration: 
 Northbound: two left‐turn lanes, two through lanes, one right‐

turn lane 
 Southbound: one left‐turn lane, two though lanes, one right‐turn 

lane 
 Eastbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 

lane 
 Westbound: two left‐turn lanes, one through lane, one right‐turn 

lane 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 

SU 
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Mitigation 
mitigation would be less than significant. However, installation of 
these modifications may be limited by the railroad tracks located 
parallel to Winchester Boulevard to the east of the intersection. 
Additionally, portions of the intersection fall under the jurisdiction of 
the Town of Los Gatos, and would therefore require the Town’s 
approval to implement modifications. Therefore, due to limitations 
on feasibility, including physical constraints and the need for inter‐
jurisdictional approvals, the proposed Plan’s impact is significant and 
unavoidable. 

    TRAF‐8r. Intersection Improvements – Winchester Boulevard/SR 85 
Northbound Ramps. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Installation of a 
second northbound left‐turn lane would result in acceptable 
operations. 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, 
installation of these modifications may be limited by the need to 
acquire right‐of‐way. Additionally, portions of the intersection fall 
under the jurisdiction of Caltrans and the Town of Los Gatos, and 
would therefore require the two agencies’ approval to implement 
modifications. Therefore, due to limitations on feasibility, including 
physical constraints, the need for right‐of‐way acquisition, and the 
need for inter‐jurisdictional approvals, the proposed Plan’s impact is 
significant and unavoidable. 

SU 

    TRAF‐8s. Intersection Improvements – Winchester Boulevard/SR 85 
Southbound Ramps. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to include the following lane configuration would result 
in acceptable operations: 
 Northbound: two through lanes 
 Southbound: two though lanes 
 Eastbound: two left‐turn lanes and one right‐turn lane (this is a 

second left‐turn lane) 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, 

SU 
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Significant Impact 

Significance  
Before 

Mitigation  Mitigation Measures 

Significance 
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Mitigation 
installation of these modifications may be limited by the need to 
acquire right‐of‐way. Additionally, portions of the intersection fall 
under the jurisdiction of Caltrans and the Town of Los Gatos, and 
would therefore require the two agencies’ approval to implement 
modifications. Therefore, due to limitations on feasibility, including 
physical constraints, the need for right‐of‐way acquisition, and the 
need for inter‐jurisdictional approvals, the proposed Plan’s impact is 
significant and unavoidable. 

    TRAF‐8t. Intersection Improvements – Winchester Boulevard/ 
Wimbledon Drive. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to include the following lane configuration would result 
in acceptable operations: 
 Northbound: one left‐turn lane and two through lanes 
 Southbound: two through lanes and one right‐turn lane (this is an 

addition of a right‐turn lane) 
 Eastbound: one left‐turn lane and one right‐turn lane (these are 

additional dedicated turn lanes) 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, the intersection 
falls under the jurisdiction of the Town of Los Gatos and would, 
therefore, require the Town’s approval to implement modifications. 
Therefore, it is recommended that the City of Campbell coordinate 
with the Town of Los Gatos to seek approval for this modification, 
and subsequently develop a mechanism to implement the 
modification. With the implementation of this mitigation measure, 
the proposed Plan’s impact would be less than significant. However, 
due to limitations on feasibility and lack of funding mechanism, the 
proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

SU 

    TRAF‐8u. Intersection Improvements – Winchester Boulevard/Lark 
Avenue. Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. The improvements 
recommended to achieve acceptable operations are identical to 
what was identified in Mitigation Measure TRAF‐8g, which is copied 

LTS 
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Mitigation 
below for reference.  

Modifying the northern leg to have a dedicated receiving lane for 
the westbound right‐turn movement. This would allow the 
westbound right‐turn movement to be free‐flowing, thereby 
decreasing the overall intersection delay. This is consistent with 
recommendations made in the Albright Office Park EIR analysis. The 
receiving lane on the northern leg would need to be long enough to 
facilitate a merging maneuver into the continuous northbound 
through lanes. Based on correspondence with Town of Los Gatos 
staff, this improvement has been funded and is expected to be 
implemented in 2015‐2016. With this modified intersection 
configuration, which is scheduled to be implemented independently 
of the proposed Plan, the proposed Plan’s impact would be less than 
significant 

    TRAF‐8v. Intersection Improvements – Lark Avenue/SR 17 
Southbound Ramps. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to add an additional eastbound shared through and 
right‐turn lane would result in acceptable operations. This is 
consistent with mitigation measures presented in the North 40 
Specific Plan EIR analysis. However, at the time of this analysis, 
funding for this improvement has not been identified, nor is there a 
scheduled timeline for implementation. If this mitigation measure is 
implemented, then the proposed Plan’s impact after mitigation 
would be less than significant. The intersection falls under the 
jurisdiction of the both Town of Los Gatos and Caltrans, and would 
therefore require both agencies’ approvals to implement 
modifications. Therefore, it is recommended that the City of 
Campbell coordinate with the Town of Los Gatos and Caltrans to 
seek approval for this modification, and subsequently develop a 
funding mechanism to implement the modification. However, due to 
limitations on feasibility (i.e., lack of funding and unknown timing of 
the improvement), the proposed Plan’s impact on this intersection is 
significant and unavoidable 
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Significance 
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Mitigation 
    TRAF‐8w. Intersection Improvements – Winchester Boulevard/Daves 

Avenue. Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. Modifying the intersection to 
include the following lane configuration would result in acceptable 
operations: 
 Northbound: one left‐turn lane, one through lane, one shared 

through and right‐turn lane 
 Southbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 

lane 
 Eastbound: one left‐turn lane, one shared through and right‐turn 

lane (currently there is a single lane for all movements) 
 Westbound: one left‐turn lane, one shared through and right‐turn 

lane (currently there is a single lane for all movements) 

Additionally, the traffic signal phasing would need to be modified to 
provide protected phasing on the eastbound and westbound 
approaches. 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, 
installation of these modifications may be limited due to the fact 
that the westbound approach is a private driveway and 
modifications would require the approval of the landowner. 
Installation of this improvement would be further limited by the fact 
that adjacent development would restrict the necessary roadway 
widening. Additionally, the intersection falls under the jurisdiction of 
the Town of Los Gatos, and would therefore require the Town’s 
approval to implement modifications. Therefore, because this 
improvement is not funded, and due to limitations on feasibility, 
including physical constraints, the need for private landowner 
approval, and the need for inter‐jurisdictional approval, the 
proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

SU 

    TRAF‐8x. Intersection Improvements – Blossom Hill Road/Santa Cruz 
Avenue‐Winchester Boulevard. Under Cumulative plus Plan 
Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. 
Modifying the intersection to include the following lane 

SU 
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configuration, as well as the necessary receiving lanes and traffic 
signal modifications, would result in acceptable operations: 
 Northbound: one left‐turn lane, two through lanes, one right‐turn 

lane (this would be an increase of one left‐turn lane and one 
through lane) 

 Southbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 
lane (this would be an addition of one right‐turn lane) 

 Eastbound: single shared left‐turn, through and right‐turn lane 
 Westbound: one shared left‐turn and through lane, one right‐turn 

lane 

If this mitigation measure is implemented, then the proposed Plan’s 
impact after mitigation would be less than significant. However, 
installation of these modifications may be limited by the fact that 
adjacent buildings and private development would restrict the ability 
to widen the roadway without significant right‐of‐way acquisition. 
Additionally, the intersection falls under the jurisdiction of the Town 
of Los Gatos and would, therefore, require the Town’s approval to 
implement modifications. Therefore, due to the lack of funding, 
limitations on feasibility, including physical constraints, and the need 
for right‐of‐way, the proposed Plan’s impact is significant and 
unavoidable. 

    TRAF‐8y. Intersection Improvements – Saratoga Los Gatos 
Road/University Avenue. Under Cumulative plus Plan Conditions, this 
intersection is expected to operate unacceptably. Modifying the 
intersection to provide dedicated right‐turn lanes on the 
northbound, southbound, and eastbound approaches, as well as the 
necessary traffic signal modifications, would result in acceptable 
operations. This would result in the following lane configuration: 
 Northbound: one left‐turn lane, one through lane, one right‐turn 

lane 
 Southbound: one two left‐turn lane, one through lane, one right‐

turn lane 
 Eastbound: one left‐turn lane, two through lanes, one right‐turn 

lane 

SU 
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Mitigation 
 Westbound: one left‐turn lane, two through lanes, one right‐turn 

lane 

With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after 
mitigation would be less than significant. However, the intersection 
falls under the jurisdiction of the Town of Los Gatos and would, 
therefore, require the Town’s approval to implement modifications. 
Additionally, implementation of the mitigation measure may require 
acquisition of right‐of‐way and reconfiguration of adjacent parcels. 
Therefore, due to the lack of funding, limitations on feasibility, 
including physical constraints, and the need for right‐of‐way, the 
proposed Plan’s impact is significant and unavoidable. 

    TRAF‐8z. Transportation Demand Management. A partial mitigation 
measure to reduce impact on study facilities would be the 
implementation of a Transportation Demand Management (TDM) 
Program. A TDM would include measures to encourage reductions in 
vehicle trips. This may include, but not be limited to, subsidization of 
transit passes, carpool/vanpool matching services, preferential 
parking for carpool/vanpool vehicles, alternative work schedules, 
and enhanced pedestrian and bicycle facilities.  

Implementation of a TDM Program can result in an incremental 
decrease in traffic generated by a development. While this decrease 
in traffic may not be enough to reduce impacts to a less than 
significant level, any reductions in Plan‐generated traffic would be 
beneficial to congestion, air quality, and health. Therefore, it is 
recommended that a TDM Program be implemented for the 
proposed Plan as a partial mitigation to reduce, but not fully 
alleviate, traffic‐related impacts. 

SU 

UTILITIES AND SERVICE SYSTEMS       

UTIL‐1. Implementation of the proposed Plan would have 
sufficient water supplies available to serve the Plan from 
existing entitlements and resources, and new or 
expanded entitlements are not needed. 

LTS  N/A  N/A 
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UTIL‐2. Implementation of the proposed Plan would not 
require or result in the construction of new water 
facilities or expansion of existing facilities, the 
construction of which would cause significant 
environmental effects. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐3. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would not result in significant 
cumulative impacts with respect to water supply. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐4. Implementations of the proposed Plan would not 
exceed wastewater treatment requirements of the 
applicable Regional Water Quality Control Board. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐5. Implementation of the proposed Plan would not 
require or result in the construction of new wastewater 
treatment facilities or expansion of existing facilities, the 
construction of which could cause significant 
environmental effects. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐6. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a determination by the wastewater treatment 
provider, which serves, or may serve the Plan, that it does 
not have adequate capacity to serve the Plan’s projected 
demand in addition to the provider’s existing 
commitments. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐7. Implementation of the proposed Plan, in 
combination with past, present, and reasonably 
foreseeable projects, would not result in a significant 
cumulative impacts with respect to wastewater 
treatment. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐8. Implementation of the proposed Plan would not 
require the construction of new storm drainage facilities 
or expansion of existing facilities, the construction of 
which would cause significant environmental effects. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐9. Implementation of the proposed Plan would not 
contribute to cumulative stormwater impacts in the area. 

LTS  N/A  N/A 
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UTIL‐10. The proposed Plan would be served by a landfill 
with sufficient permitted capacity to accommodate the 
Plan’s solid waste disposal needs. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐11. The proposed Plan would comply with federal, 
State, and local statutes and regulations related to solid 
waste. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐12. The proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable development, would 
result in less than significant impacts with respect to solid 
waste. 

LTS  N/A  N/A 

UTIL‐13. Implementation of the proposed Plan would not 
result in a substantial increase in natural gas and 
electrical service demands, and would not require new 
energy supply facilities and transmission infrastructure or 
capacity enhancing alterations to existing facilities. 

LTS  N/A  N/A 
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3. Revisions to the Draft EIR 

This chapter presents changes to the Draft EIR that resulted from preparation of responses to comments on 
the Draft EIR, or were staff-directed changes including typographical corrections and clarifications. In each 
case, the Draft EIR page and location on the page is presented, followed by the textual, tabular, or graphical 
revision. Double Underline text represents language that has been added to the EIR; text with strikethrough 
has been deleted from the EIR. 

None of the revisions constitutes significant changes to the analysis contained in the Draft EIR. As such, the 
Draft EIR does not need to be recirculated. 

All changes to Draft EIR Table 1-1, Summary of Impacts and Mitigation Measures, are updated in Chapter 2 
of this Final EIR. 

3.1 REVISIONS TO CHAPTER 1, EXECUTIVE SUMMARY 
The second bulleted paragraph on page 1-5 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Enhanced Open Space and Improved Open Space Access: Orient and design development to interact with 
existing ponds and creekside natural areas at Los Gatos Creek Park. Enhance existing trails and create new 
connections between the Plan Area and Los Gatos Creek Park. Carefully create a central public space around 
the existing water recharge facility, pending study and coordination with the Santa Clara Valley Water 
District (SCVWD) and Santa Clara County Parks Department. Infuse the Plan Area with smaller, functional 
open spaces in new development that provide places to rest, recreate, and gather. Seek to protect and 
enhance the natural character of the creek by allowing solar access, creating landscaped building edges, and 
using appropriate building materials. Transition buildings downward in height as they approach the 
waterfront.  

3.2 REVISIONS TO CHAPTER 3, PROJECT DESCRIPTION 
Figure 3-2 of the Draft EIR is hereby revised to include the areas of Santa Clara County that 
have been annexed into the City of Campbell since 2013. Please see the revised Figure 3-2 on 
the following page. 

Figure 3-3 of the Draft EIR is hereby revised to correct the zoning of the Barracuda site. 
Please see the revised Figure 3-3 on page 3-3. 
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The last bulleted paragraph on page 3-6, continuing onto page 3-7, of the Draft EIR is 
hereby revised as follows: 

Enhanced Open Space and Improved Open Space Access: Orient and design development to interact with 
existing ponds and creekside natural areas at Los Gatos Creek Park. Enhance existing trails and create new 
connections between the Plan Area and Los Gatos Creek Park. Carefully create a central public space around 
the existing water recharge facility, pending study and coordination with the Santa Clara Valley Water 
District (SCVWD) and Santa Clara County Parks Department. Infuse the Plan Area with smaller, functional 
open spaces in new development that provide places to rest, recreate, and gather. Seek to protect and 
enhance the natural character of the creek by allowing solar access, creating landscaped building edges, and 
using appropriate building materials. Transition buildings downward in height as they approach the 
waterfront. 

3.3 REVISIONS TO CHAPTER 4.2, AIR QUALITY 
Table 4.2-7 on page 4.2-29, of the Draft EIR, is here by revised as follows: 

 
TABLE 4.2‐7  COMPARISON OF THE CHANGE IN SERVICE POPULATION AND VMT IN THE PLAN AREA 

Category  Existing  Project  Change 
Percent  
Change 

Population  3,807  11,201  7,394  7260% 

Employment  10  736  726  194% 

Total Service Population (SP)  3,817  11,937  8,120  213% 

VMT per Day  27,208,307  80,044,979  52,836,672  194% 

VMT per SP per Day  19.6  18.4  ‐1.2  ‐6% 

VMT per Person Per Day  19.6  19.6  <0.05  <0.1% 

Notes: VMT is based on the CalEEMod Version 2013.2.2 and trip generation provided by W‐Trans.  

The last paragraph of Mitigation Measure AIR-2b on page 4.2-40, of the Draft EIR is here by 
revised as follow: 

The CTR program shall be prepared to the satisfaction of the Planning Division Manager Community 
Development Director prior to occupancy permits. 
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3.4 REVISIONS TO CHAPTER 4.3, BIOLOGICAL RESOURCES 
The last paragraph and second heading on page 4.3-5, continuing onto page 4.3-6, of the 
Draft EIR are hereby revised as follows: 

Santa Clara Valley Water District Water Resources Protection Ordinance Collaborative Guidelines and Standards for Land 
Use near Streams 

On October 24, 2006, the SCVWD adopted the Water Resources Protection Ordinance (Ordinance 06-1). 
Beginning on February 28, 2007, this ordinance established the policy through which the SCVWD issues 
permits for modifications, entry, use, or access to SCVWD facilities or easements. Projects located on 
SCVWD property that would modify a SCVWD facility require a permit per the SCVWD’s Water 
Resources Protection Ordinance.  

The SCVWD has prepared the Water Resources Protection Manual to be used in administering the Water 
Resources protection Ordinance. The ordinance establishes requirements pertaining to the protection of 
riparian corridors, the protection of levees and pipelines, landscaping, streambeds and streambank stability, 
erosion prevention and repair measures, encroachments, erosion prevention and repair, grading, drainage 
and runoff, channelization, trails, septic systems, the protection of groundwater, and flooding. The Water 
Resources Protection Manual provides recommendations and design guidelines for complying with the 
ordinance. 

Santa Clara Valley Water Resources Protection Collaborative Guidelines and Standards for Land Use near Streams 

Theis SCVWD’s Water Resources Protection Ordinance was adopted following the creation of the 
Guidelines and Standards for Land Use near Streams: A Manual of Tools, Standards, and Procedures to 
Protect Streams and Streamside Resource in Santa Clara County (Guidelines and Standards) by the Santa 
Clara Valley Water Resources Protection Collaborative (Collaborative). The Collaborative includes the 
SCVWD and representatives from the County of Santa Clara, the 15 cities within the county, the 
Guadalupe-Coyote Resource Conservation District, the San Francisco Bay Regional Water Quality Control 
Board, and representatives of various community interests. The Collaborative members share the water and 
watershed resources protection goals of flood management, drinking water quality and adequate quantity, 
surface and groundwater quality and quantity, and habitat protection and enhancement throughout the 
county. In 2008, the City of Campbell adopted the Guidelines and Standards for Land Use near Streams per 
the City’s resolution No. 10952. 

The second paragraph on under Impact BIO-2 on page 4.3-18 of the Draft EIR is hereby 
revised as follows: 

As discussed above, sensitive biological communities in the vicinity of the Plan Area are primarily riparian 
habitats. Even though no riparian habitats are located within the Plan Area, indirect impacts may occur as a 
result of future development of the proposed Plan, specifically the construction of two small pedestrian 
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crossings conceptually shown in the proposed Plan to cross the engineered channel outside of the Plan Area. 
The proposed pedestrian crossings would be located immediately outside of the eastern boundary of the 
Plan Area. While the proposed Plan does not require the construction of tThese crossings, they are 
suggested to improve connections from Dell Avenue to the waterfront. Construction of these crossings 
could disturb potential riparian habitat located along the engineered channel. 

The last bulleted paragraph under Section 3.6.1, Land Use Concept, on page 3-12 of the Draft 
EIR is hereby revised as follows: 

Employee Housing: Employee Employers include options for employees to live close to their office. Since 
housing proximity is a key factor for tech companies looking to locate or expand in Silicon Valley, it is 
important that the Plan Area provide housing opportunities where appropriate. High-density residential uses 
above ground-floor retail in mixed-use buildings should be supported in the Plan Area on the west side of 
Winchester Boulevard. This location responds to the current practice of encouraging mixed-use 
(commercial/residential) on Winchester Boulevard in the city. A variety of residential unit types should be 
encouraged, including for-sale condominiums and rental apartments. Varying unit sizes should also be 
encouraged and should include a significant percentage of studios and one-bedroom units to accommodate 
young singles and couples. 

The second paragraph on under Impact BIO-6 on page 4.3-23 of the Draft EIR is hereby 
revised as follows: 

As discussed above, two conceptual pedestrian crossings are shown in the proposed Plan. These bridges are 
located outside of the Plan Area, adjacent to the SCVWDs desilting ponds and partially within the SCVHP 
study area. The proposed Plan does not require construction of these proposed pedestrian crossings and are 
only shown conceptually. The pedestrian crossings, if constructed, would be built partially within the 
SCVHP study area and would thereby be subject to the SCVHP’s permit process, mitigation requirements, 
and fee payment. Such construction projects would also be subject to separate, independent CEQA review 
in part to ensure their consistency with the SCVHP. Therefore, implementation of the proposed Plan would 
not conflict with the SCVHP and associated impact would be less than significant. 

Mitigation Measure BIO-3 on page 4.3-27 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Mitigation Measure BIO-3: To avoid impacts to wetlands and Waters of the US, a jurisdictional wetland 
delineation should be conducted and verified by the USACE. If the engineered channel is determined to be a 
Waters of the US, the City shall work with the Santa Clara Valley Water District (SCVWD) to obtain 
permission to construct a free spanning pedestrian crossing should be used to span the engineered channel. 
If this is infeasible and a culvert bridge is required that results in fill impacts to Waters of the US, a Section 
404 permit should be obtained from the USACE. To comply with the USACE “No Net Loss” policy, 
mitigation should be conducted to compensate for impacts to Waters of the US. This shall include 
conducting creek restoration activities in the engineered channel or along the adjacent Los Gatos Creek to 
provide a functional uplift in wetland functions and values, in cooperation with the SCVWD. 
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3.5 REVISIONS TO CHAPTER 4.7, HAZARDS AND HAZARDOUS 
MATERIALS 
Table 4.7-3 and associated text on page 4.7-16, continuing onto page 4.6-17, of the Draft EIR 
is hereby revised as follows: 

A search of the GeoTracker database on December 28, 2015August 16, 2014, revealed fourthree listings 
within the Plan Area, as presented in Table 4.7-3.  

TABLE 4.4.7‐3  GEOTRACKER SITES FOR THE PLAN AREA 

Project Name  Address  Type  Status 

Deluxe Corporation  1551 Dell Avenue  Cleanup Program Site  Completed – Case Closed as 
of 5/18/2005 

Warner‐Lambert Company  1587 Dell Avenue  Cleanup Program Site  Completed – Case Closed as 
of 5/25/1999 

K&K Manufacturing  1500 Dell Avenue  Cleanup Program Site  Open – Site Assessment as of 
9/16/1990 

Frank Foreign Car Service  3303 Winchester Boulevard  Cleanup Program Site  Open – Inactive as of 
4/17/2009 

Source: Source: State Water Resources Control Board, 2014. http://geotracker.waterboards.ca/gov. 

All fourthree GeoTracker sites are listed as “Cleanup Program Sites.” The status of the Warner-Lambert 
Company site at 1587 Dell Avenue is “Completed – Case Closed,” meaning the responsible party has 
satisfied all cleanup requirements and the site no longer presents a risk to human health or the environment. 
The status of Deluxe Corporation at 1551 Dell Avenue is the same, however, based on information available 
on the GeoTracker database, a deed restriction has been recorded with the County of Santa Clara, 
prohibiting the extraction of shallow groundwater on the subject site for any purpose. According to the 
RWQCB, this risk management measure needs to be implemented for an indefinite period of time to assure 
protection of human health and the environment.  

The status of the third site at 1500 Dell Avenue is “Open – Site Assessment,” as a result of former machine 
shop operations at the site. Previous soil and groundwater sampling was conducted during the 
decommissioning of a sub-slab wastewater drainage and clarifier system, in accordance with a closure plan 
approved by the SCCFD. Out of 33 soil samples collected, five contained residual TPH-d and –mo, 
exceeding Water Board Environmental Screening Levels (ESLs) for commercial/industrial uses. No TPH 
impacts to groundwater were detected in either the monitoring well or other grab samples collected at the 
site. In addition, no volatile organic compounds were detected at concentrations exceeding residential or 
commercial/industrial ESLs. 

The status of the fourth site, at 3303 Winchester Boulevard, is “Open – Inactive.” The contamination of 
concern is soil contamination from diesel. A leak at the site was reported on March 3, 1989, and on April 
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18, 1989 the status was changed to “Open – Site Assessment” prior to the status being changed to the 
current inactive status. The inactive status indicates that no regulatory oversight activities are being 
conducted by the Lead Agency. 

RWQCB staff reviewed the data presented and concurred that the residual TPH is not a significant threat to 
groundwater, due in part to its low solubility and mobility. The RWQCB further concurred that the soil is 
likely beneath the foundation and any meaningful removal would require removal of the foundation. This 
being the case, the RWQCB agreed that the proposal to manage the impacted soil in-place is an appropriate 
remedial strategy until such time as the building is removed or the soil otherwise becomes accessible,   
allowing for further evaluation and possible removal of the impacted soil. 

The search of the GeoTracker database also revealed that several sites with leaking underground storage 
tanks (LUSTs) were identified in the vicinity of the Plan Area. All were listed as “Completed-Case Closed,” 
which means that the LUST is not expected to impact the properties on which it sits. The Plan Area also 
contains one permitted underground storage tank (UST). 

3.6 REVISIONS TO CHAPTER 4.8, HYDROLOGY AND WATER 
QUALITY 
The last full paragraph on page 4.8-5 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The SCVWD reviews plans for development projects near streams to ensure that the proposed storm drain 
systems and wastewater disposal systems will not adversely impact water quality in the streams. In addition, 
the SCVWD reviews projects for conformance to SCVWD flood control design criteria, stream 
maintenance and protection plans, and groundwater protection programs. As per the Water Resources 
Protection Ordinance, a permit must be obtained from SCVWD for any work proposed on SCVWD 
property, easements, or areas affecting SCVWD facilities. This would include work adjacent to the recharge 
ponds and work in the easement of the Page Distribution pipe, which is located within the Plan area (APN 
Parcel Nos. 424-33-121 and -119). 

The following paragraph is hereby added to page 4.8-6 of the Draft EIR following the first 
paragraph: 

As part of this program, the SCVWD also regulates stormwater infiltration devices (SWIDs) to protect 
groundwater quality. The SCVWD’s guidelines for infiltration devices include required horizontal setbacks 
from drinking water wells, septic systems, underground storage tanks, and known contamination sites; 
vertical separation from seasonally high groundwater; and whether pretreatment prior to infiltration is 
required. If the guidelines are not met, SCVWD review and approval of the stormwater treatment plan is 
required. 
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The first full paragraph and heading on page 4.8-8 of the Draft EIR are hereby revised as 
follows: 

Water Resources Protection Ordinance Collaborative 

On October 24, 2006, the SCVWD adopted the Water Resources Protection Ordinance (Ordinance 06-1). 
Beginning on February 28, 2007, this ordinance established the policy through which the SCVWD issues 
permits for modifications, entry, use, or access to SCVWD facilities or easements. Projects located on 
SCVWD property that would modify a SCVWD facility require a permit per the SCVWD’s Water 
Resources Protection Ordinance.  

The SCVWD has prepared the Water Resources Protection Manual to be used in administering the Water 
Resources protection Ordinance. The ordinance establishes requirements pertaining to the protection of 
riparian corridors, the protection of levees and pipelines, landscaping, streambeds and streambank stability, 
erosion prevention and repair measures, encroachments, erosion prevention and repair, grading, drainage 
and runoff, channelization, trails, septic systems, the protection of groundwater, and flooding. The Water 
Resources Protection Manual provides recommendations and design guidelines for complying with the 
ordinance. 

Santa Clara Valley Water Resources Protection Collaborative Guidelines and Standards for Land Use near Streams 

Theis SCVWD’s Water Resources Protection Ordinance was adopted following the creation of the Guidelines 
and Standards for Land Use Near Streams: A Manual of Tools, Standards, and Procedures to Protect Streams and 
Streamside Resource in Santa Clara County (Guidelines and Standards) by the Santa Clara Valley Water 
Resources Protection Collaborative (Collaborative). The Collaborative includes the SCVWD and 
representatives from the County of Santa Clara, the 15 cities within the county, the Guadalupe-Coyote 
Resource Conservation District, the San Francisco Bay RWQCB, and representatives of various community 
interests. The Collaborative members share the water and watershed resources protection goals of flood 
management, drinking water quality and quantity, surface and groundwater quality and quantity, and habitat 
protection and enhancement throughout the county. 

The last paragraph on page 4.8-15 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Groundwater levels within the Plan Area generally are 20 to 35 feet below ground surface (bgs). However, 
groundwater levels are influenced by the level of water in the groundwater recharge ponds. When the ponds 
are dry, groundwater levels may drop to greater than 40 feet bgs. If construction dewatering is necessary 
with the construction of subsurface garages, each new development project would be required to obtain 
Waste Discharge Requirements (WDRs) from the San Francisco Bay RWQCB and be subject to the 
monitoring and reporting requirements of that program. The City of Campbell also has guidelines for 
dewatering operations found in the brochure, Earth-Moving and Dewatering Activities Best Management Practices. 
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The second paragraph on page 4.8-17 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The Camden recharge ponds are located immediately east of the Plan Area and provide recreational 
opportunities for fishing, hiking, board sailing, canoeing, kayaking, and model boating activities (subject to 
inspection and registration to prevent the introduction of quagga and zebra mussels). The Page recharge 
ponds are located west of the Plan Area at the intersection of Winchester Boulevard and Hacienda Avenue 
and currently are not available for public access. However, the City has set aside funding to add landscaping 
around these ponds, create a “demonstration” pond, and provide pedestrian access to the southern pond 
through a joint use agreement. Also, the settling basin for the Page recharge ponds is located within the Plan 
Area at APN 424-33-025. The pond south of Hacienda Avenue is open for public access; the ponds to the 
north are not open to the public. There is are distribution piping and open channels that connect this facility 
to associated with the Page recharge ponds that also are located within the Plan Area. 

The second paragraph on page 4.8-27 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Buildout allowed by the proposed Plan could lead to an increased demand for water, which could lead to an 
increase in groundwater pumping. Water supply impacts are discussed in Chapter 4.14, Utilities and Service 
Systems, of this Draft EIR. As discussed in Chapter 4.14, the water retailer for the City of Campbell, San 
Jose Water Company, obtains its water from groundwater wells and purchases from SCVWD. The SCVWDs 
2010 UWMP indicates that there is a sufficient supply of water through 2035 even for multiple dry years. 
TAlthough the groundwater elevation in the Santa Clara Valley Subbasin has been steadily on the rise for the 
past 40 years under the management of the SCVWD, groundwater levels have recently fallen due to drought 
conditions. Therefore, consideration of future demands and supplies of drinking water continue to be 
critically important, as discussed in further detail in Chapter 4.14. The SCVWD also operates and maintains 
an active groundwater recharge program with 18 major recharge systems, over 70 off-stream ponds with a 
combined surface area of more than 320 acres, and over 30 local creeks. Runoff is captured in the SCVWDs 
reservoirs and released into both in-stream and off-stream recharge ponds for percolation into the 
groundwater basin. In addition, imported water is delivered by the raw water conveyance system to streams 
and ponds. Therefore, overdraft of the Basin is not projected. SCVWD also levies groundwater extraction 
fees to water purveyors within the Basin, based on the amount of groundwater pumped, to ensure that all 
future demands for groundwater can be met. 

The first paragraph on page 4.8-28 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The use of site design features required by provision C.3 of the MRP that encourage infiltration, and the 
proposed Plan Area development standards requiring at least 5 percent of the Plan Area to be publicly 
accessible open space for the DAAP-West District and 10 percent of the Plan Area to be publicly accessible 
open space for the DAAP-Waterfront and DAAP-Central Districts would reduce the impact of increased 
impervious surfaces on groundwater recharge. In addition, all stormwater infiltration devices will need to 
meet the setback requirements in Appendix A (Table A-1) of SCVURPPP’s C.3 Handbook or receive 
SCVWD approval in order to protect groundwater quality. Both the San Jose Water Company and the 
SCVWDs Urban Water Management Plans state that there is a sufficient supply of water through 2035, even 
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during multiple dry years. Also, the SCVWD groundwater well ordinance that imposes standards for 
maintaining or destroying groundwater wells would minimize groundwater quality impacts. Therefore, 
implementation of the proposed Plan would have a less-than-significant impact with respect to groundwater 
supplies or groundwater recharge. 

The last paragraph on page 4.8-29, continuing onto page 4.8-30, of the Draft EIR is hereby 
revised as follows: 

As discussed previously, an increase in impervious surfaces with development allowed by the proposed Plan 
could result in an increase in stormwater runoff that could exceed the capacity of existing or planned 
stormwater drainage systems. The City’s existing storm drainage system is designed to convey runoff from 
the 5-year storm event. The 5-year storm event in Campbell would result in 2.79 inches of rainfall in a 
24-hour period and has a 1 in 5 or 20 percent chance of occurring in any given year. The City also collects 
fees from developers and subdividers to defray the costs of constructing additional storm drain facilities. In 
addition, the City coordinates with surrounding jurisdictions and Santa Clara County to provide regional 
storm drainage for the Santa Clara Valley area. The SCVWD maintains some of the larger creeks through 
which stormwater runoff is channeled, with ultimate discharge into San Francisco Bay. In summary, the City 
and Santa Clara County’s coordination efforts to ensure there is adequate capacity for stormwater runoff 
and the requirement for developer fees to fund the design and implementation of new stormwater 
infrastructure will ensure that new development within the Plan Area would not exceed the capacity of the 
storm drain system. 

3.7 REVISIONS TO CHAPTER 4.9, LAND USE AND PLANNING 
The first full paragraph and heading on page 4.9-3 of the Draft EIR are hereby revised as 
follows: 

Santa Clara Valley Water District Water Resources Protection Ordinance Collaborative Guidelines and Standards for Land 
Use near Streams 

On October 24, 2006, the SCVWD adopted the Water Resources Protection Ordinance (Ordinance 06-1). 
Beginning on February 28, 2007, this ordinance established the policy through which the SCVWD issues 
permits for modifications, entry, use, or access to SCVWD facilities or easements. Projects located on 
SCVWD property that would modify a SCVWD facility require a permit per the SCVWD’s Water 
Resources Protection Ordinance.  

The SCVWD has prepared the Water Resources Protection Manual to be used in administering the Water 
Resources protection Ordinance. The ordinance establishes requirements pertaining to the protection of 
riparian corridors, the protection of levees and pipelines, landscaping, streambeds and streambank stability, 
erosion prevention and repair measures, encroachments, erosion prevention and repair, grading, drainage 
and runoff, channelization, trails, septic systems, the protection of groundwater, and flooding. The Water 
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Resources Protection Manual provides recommendations and design guidelines for complying with the 
ordinance. 

Santa Clara Valley Water Resources Protection Collaborative Guidelines and Standards for Land Use near Streams 

Theis SCVWD’s Water Resources Protection Ordinance was adopted following the creation of the Guidelines 
and Standards for Land Use Near Streams: A Manual of Tools, Standards, and Procedures to Protect Streams and 
Streamside Resource in Santa Clara County (Guidelines and Standards) by the Santa Clara Valley Water 
Resources Protection Collaborative (Collaborative). The Collaborative includes the SCVWD and 
representatives from the County of Santa Clara, the 15 cities within the county, the Guadalupe-Coyote 
Resource Conservation District, the San Francisco Bay Regional Water Quality Control Board, and 
representatives of various community interests. The Collaborative members share the water and watershed 
resources protection goals of flood management, drinking water quality and adequate quantity, surface and 
groundwater quality and quantity, and habitat protection and enhancement throughout the county. In 2008, 
the City of Campbell adopted the Guidelines and Standards for Land Use near Streams per the City’s 
resolution No. 10952. 

The third bulleted paragraph on page 4.9-13 is hereby revised as follows: 

East of the Plan Area: This area includes the Camden Hacienda Percolation Ponds and Los Gatos Creek. On 
the east side of State Route 17 are single-family residential neighborhoods. 

South of the Plan Area: Immediately south is a campus of low-density offices and adjacent to the campus to 
the south is a mix of office and multi-family residential uses. Farther tTo the south across east of the Los 
Gatos Creek, are single-family residential neighborhoods. 

Then second-to-last paragraph on page 4.9-14 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The Plan Area as a whole, except for its western portion, is physically separated from surrounding 
neighborhoods by roadways and natural features, including the Camden Hacienda Percolation Ponds and Los 
Gatos Creek to the east, Hacienda Avenue to the north, and Knowles Drive to the south. The features serve 
as a physical barrier between the Plan Area and nearby areas, and the Plan Area would not create any new 
physical barriers within areas to the north, east, or south of the Plan Area. 

The first full paragraph on page 4.9-16 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Further, implementation of the proposed Plan would enhance pedestrian, bicycle, and vehicle circulation 
throughout the Plan Area and surrounding vicinity by providing streetscape improvements and four new 
west-east connections from the Winchester Boulevard corridor to the water front and associated open space, 
as shown in Figure 3-6 3-5 in Chapter 3, Project Description. 
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The impact statement for Impact LAND-2 on page 4.9-16 is hereby revised as follows: 

LAND-2: The proposed Plan would not conflict with an applicable land use plan, policy, or regulation 
adopted for the purpose of avoiding or mitigating an environmental effect. 

The last two paragraphs on page 4.9-17 of the Draft EIR are hereby revised as follows: 

The Santa Clara Valley Water Resources Protection Collaborative Guidelines and Standards for Land Use 
Near Streams set forth requirements and procedures for new development or redevelopment near streams, 
and the Plan Area includes properties located within the Streamside Protection Area, which is a project that 
is within 50 feet from the top of a stream bank. As described in Chapter 3 of the Draft EIR, the proposed 
Plan envisions Core Tech Uses to be developed on these properties and encourages eating and drinking 
establishments to be developed near the waterfront. The proposed Plan also requires a 20-foot setback from 
property lines abutting the waterfront as well as a height restriction of 20 feet for structures located 
between 20 feet and 60 feet of a waterfront-facing parcel line. This proposed setback requirement is in line 
with the goal of the Guidelines and Standards, providing a buffer between the riparian area and urban 
development. In addition, the proposed Plan includes two conceptual pedestrian crossings that would 
connect the Plan Area to the Los Gatos Creek Trail. Although the proposed Plan does not require the 
construction of these crossings, sSince the crossings are within the Streamside Protection Area, they would 
be subject to the Guidelines and Standards for Land Use Near Streams. 

All development projects allowed by the proposed Plan within the Streamside Protection Area would 
require an encroachment permit from SCVWD and would be required to comply with the provisions of the 
Guidelines and Standards. This includes avoiding locating uses that may impact water quality near the Los 
Gatos Creek. Such uses include loading docks, trash enclosures, chemical storage areas, stationary noise 
producing mechanical equipment, new paved areas, or active recreational areas. Projects would also be 
required avoid light and glare impacts to the riparian corridor and use locally native plants for all 
landscaping. 

The first paragraph on page 4.9-18 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Given that the proposed Plan includes setbacks and height restrictions for development near the waterfront 
and given that any development within the Streamside Protection Area would need to work with the 
SCVWD through the issuance of an encroachment permit Santa Clara Valley Water Resources Protection 
Collaborative to avoid conflicts with the Guidelines and Standards for Land Use Near Streams, the proposed 
Plan would not conflict with the Guidelines and Standards, and impacts would be less than significant. 
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The following section is hereby added to page 4.9-17 following the “Plan Bay Area” section: 

Water Resources Protection Ordinance 

Projects located on SCVWD property that would modify a SCVWD facility require a permit per the 
SCVWD’s Water Resources Protection Ordinance. Proposed crossings would be on SCVWD property and 
would modify SCVWD facilities and would therefore require a permit. 

Given that any improvements within SCVWD property would need to be reviewed by the SCVWD through 
the issuance of a permit under the Water Resources Protection Ordinance, the proposed Plan would not 
conflict with the Ordinance, and impacts would be less than significant. 

3.8 REVISIONS TO CHAPTER 4.11, POPULATION AND 
HOUSING 
The last sentence under the heading Regional Housing Needs Allocation on page 4.11-2 of 
the Draft EIR is hereby revised as follows: 

As the regional planning agency, ABAG calculates the RHNA for individual jurisdictions within Santa Clara 
County, including Campbell. 

3.9 REVISIONS TO CHAPTER 4.12, PUBLIC SERVICES AND 
RECREATION 
The last policy listed in Table 4.12-3 on page 4.12-13 of the Draft EIR is hereby revised as 
follows: 

Policy LUT-5.6 Industrial Impact. Reduce the impact imapct of existing industrial uses on adjacent 
residences, schools, and other sensitive sensetive uses. 

The second full paragraph on page 4.12-25 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The City of Campbell categorizes each park into four separate categories: Community Parks, Neighborhood 
Parks, Passive Parks, and Special Open Space Facilities. Each type of park is characterized by scale, varying 
amenities, and the neighborhoods they serve. Campbell has five community parks, two neighborhood parks, 
four passive parks, and two special open space facilities. The city is also home to several regionally-owned 
and maintained facilities, which includes the Santa Clara County Parklands, Santa Clara Valley Water District 
groundwater recharge facilities, and lands owned by the Santa Clara County Open Space Authority. The Los 
Gatos Creek County Trail and Los Gatos Creek County Park together comprise more than 53 acres and are 
maintained by Santa Clara County. The Camden Hacienda Percolation Ponds, which are adjacent to the Plan 
Area, is one of six facilities owned and operated by the Santa Clara Valley Water District (SCVWD). Based 
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on a 1999 agreement, the City of Campbell and the Campbell Union School District jointly use open space 
areas within certain school sites and therefore some school sites are included in the recreation acreage. Table 
4.12-8 lists existing parks and recreation facilities. 

The text under the “Regional Parks, Open Space, and Recreational Facilities” heading in 
Table 4.12-8 on page 4.12-26, of the Draft EIR is hereby revised as follows: 
 
TABLE 4.12‐8  EXISTING PARKS AND RECREATION FACILITY ACREAGE 

Name  Location 
Useable 
Acreage 

Community Parks     

Campbell Community Center  1 West Campbell Avenue  31.6 

Campbell Park  Campbell Avenue and Gilman Avenue  3.2 

Edith Morley Park  615 Campbell Technology Parkway  4.0 

John D. Morgan Park  540 Rincon Avenue  24.0 

Stojanovich Family Park  316 Union Avenue   1.3 

Neighborhood Parks 
   

Jack Fischer Park  Abbott Avenue and Pollard Avenue   4.1 

Virginia Park  460 Virginia Avenue  0.5 

Passive Parks 
   

Ainsley Park  435 East Campbell Avenue  0.1 

Gomes Park  2170 Winchester Boulevard  0.1 

Hyde Park  90 S. First Street  0.3 

Orchard City Green  70 N. First Street  0.8 

Regional Parks, Open Space, and Recreational Facilities 

Los Gatos Creek County Trail    43.8 

Los Gatos Creek County Park    9.0 

Facilities Owned by Santa Clara Valley Water District and Leased to County Parks 

Santa Clara Valley Water District 
Groundwater Recharge Facilities 

  89.7 
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TABLE 4.12‐8  EXISTING PARKS AND RECREATION FACILITY ACREAGE 

Name  Location 
Useable 
Acreage 

School Sites   

Dover  1300 Sheffield Avenue   6.3 

Campbell Middle School  295 Cherry Lane  6.1 

Capri Elementary  850 Chapman Drive  4.3 

Forest Hill Elementary  4450 McCoy Avenue  8.0 

Rolling Hills Middle School  1585 More Avenue  12.9 

Rosemary Elementary  401 W. Hamilton Avenue  8.0 

Recreational Facilities     

Campbell Community Center  1 W. Campbell Avenue   

Total    258.10 

 

The last paragraph on page 4.12-29, continuing onto page 4.12-30, of the Draft EIR is hereby 
revised as follows: 

The proposed Plan would result in a significant impact if the Plan would include or necessitate the 
construction of new recreational facilities in order to meet unmet demand. As discussed above in impact 
discussion PS-9, the City currently meets its adopted standard of providing 4 acres of parkland per 1,000 
residents, and would continue to meet this standard with development allowed by the proposed Plan. 
Therefore, new recreational facilities would not need to be constructed to serve development allowed by 
the proposed Plan. New development allowed by the proposed Plan may include the development of on-site 
open space to ensure a visually appealing environment and high-quality pedestrian-oriented setting. For 
instance, all development in the DAAP-Waterfront and DAAP-Central Districts, as shown on Figure 3-6, 
must provide 10 percent of the site area to publicly-accessible open space or pay an in-lieu fee. In addition, 
developers would be required to pay impact fees to mitigate potential impacts to existing parklands and 
recreation facilities, in compliance with Municipal Code Chapter 13.08. These requirements would help to 
offset or reduce potential impacts of new Plan Area users on existing recreational facilities. Therefore, 
potential impacts would be less than significant. 
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3.10 REVISIONS TO CHAPTER 4.13, TRANSPORTATION AND 
TRAFFIC  
The last paragraph on page 4.13-7 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The Plan Area includes 28 key intersections as listed below. These intersections are the most likely to be 
impacted by the proposed Plan. Intersections that are a part of the CMP network are specifically identified. 
The locations of the study intersections and the existing lane configurations and controls are shown in Figure 
4.13-1. 

Mitigation Measure TRAF-8y on page 4.13-78, continuing onto page 4.13-79, of the Draft EIR 
is hereby revised as follows: 

Mitigation Measure TRAF-8y: Intersection Improvements – Saratoga Los Gatos Road/University Avenue. 
Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is expected to operate unacceptably. Modifying 
the intersection to provide dedicated right-turn lanes on the northbound, southbound, and eastbound 
approaches, as well as the necessary traffic signal modifications, would result in acceptable operations.	This 
would result in the following lane configuration: 
 Northbound: one left-turn lane, one through lane, one right-turn lane 
 Southbound: two one left-turn lanes, one through lane, one -right-turn lane 
 Eastbound: one left-turn lane, two through lanes, one right-turn lane 
 Westbound: one left-turn lane, two through lanes, one right-turn lane 
 
With this mitigation measure, the proposed Plan’s impact after mitigation would be less than significant. 
However, the intersection falls under the jurisdiction of the Town of Los Gatos and would, therefore, require 
the Town’s approval to implement modifications. Additionally, implementation of the mitigation measure 
may require acquisition of right-of-way and reconfiguration of adjacent parcels. Therefore, due to the lack of 
funding, limitations on feasibility, including physical constraints and the need for right-of-way, the proposed 
Plan’s impact is significant and unavoidable. 

3.11 REVISIONS TO CHAPTER 4.14, UTILITIES AND SERVICE 
SYSTEMS 
The last full paragraph on page 4.14-6 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

The SCVWD owns and operates three separate surface water treatment plants (Penitencia, Rinconada, and 
Santa Teresa water treatment plants) that are supplied by surface water from local runoff and imported 
water from the CVP, and SWP, and San Francisco Public Utilities Commission (SFPUC). Treated water is 
delivered to SJWC from the Rinconada treatment plant through a large-diameter high-pressure transmission 
pipeline. 
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The last full paragraph on page 4.14-8 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Table 4.14-3 shows the actual amount of water supplied to SJWCs system from each source in 2010 and 
projections until 2035, as reported in the 2010 UWMP. Projected surface water is based on a long-term 
average at SJWC. Groundwater and SCVWD Treated Water projections include SJWCs plan to acquire 
additional water needed for development projects by installing production wells within the distribution 
system, by purchasing additional treated water from SCVWD, and recycled water from the South Bay Water 
Recycling Program.9 The SCVWD’s basic water supply overall long-term strategy with respect to for 
groundwater, as discussed in the 2012 2003 SCVWD Water Master PlanIntegrated Water Resource Planning 
Study (IWRP),10 is to maximize the amount of water available in the groundwater basins to protect against 
drought and emergencies.11 SCVWD attempts to maximize use of treated local and imported water when 
available. 

10 Santa Clara Valley Water District (SCVWD), 20122005. Water Supply and Infrastructure Master Plan 
Integrated Water Resources Planning Study 2003, published December 2005. 
http://www.valleywater.org/Services/WaterSupplyPlanning.aspx.  
11 Santa Clara Valley Water District (SCVWD), 2014. Water Supply Planning, 
http://www.valleywater.org/Services/ WaterSupplyPlanning.aspx, accessed November 24, 2015August 23, 
2014.   
 

Table 4.14-3 on page 4.14-9 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

TABLE 4.14‐3  CURRENT AND PROJECTED SJWC WATER SUPPLY – INCLUDING CONSERVATION (AFY)  

Source  2010 2015 2020 2025 2030 2035 

SCVWD Treated Water 64,783 72,636 74,344 76,086 77,864 79,677 

SJWC Groundwater 51,107 57,187 58,340 59,516 60,716 61,940 

SJWC Surface Water 15,968 12,080 12,080 12,080 12,080 12,080 

Total System Supply Demand 131,858 141,903 144,764 147,682 150,660 153,697 

Recycled Water 1,208 2,556 4,980 5,234 5,501 5,782 

Additional Conservation 4,886 5,106 5,300 5,438 5,579 5,579 

Total with Conservation/Recycled  137,952 149,565 155,044 158,354 161,740 165,058 
Note: afy = acre‐feet per year.  
Source:  Table 6 of SJWC 2010 UWMP; Table 39, etc. Note: SJWC classifies conservation as an additional source of water, which offsets potable water 
demand. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

REVISIONS TO THE DRAFT EIR 

 

P L A C E W O R K S  3-19 

The following paragraph is hereby added to page 4.14-11 of the Draft EIR following the 
bulleted list: 

Given the cumulative water demand to meet the needs of projected growth throughout northern Santa 
Clara County, as documented by ABAG and in each of the local jurisdictions' General Plans and this specific 
plan, the SCVWD recommends18 measures should be incorporated to minimize water use and increase the 
potential to include the use of recycled water should the required infrastructure and supplies be in place 
prior to development. These measures could include provisions for the use of recycled water or putting into 
place enhanced requirements for water saving devices within new structures and limitations to landscaping. 

18 SCVWD, 2015. Comments in response to the DEIR, from Colleen Haggerty, Associate Civil Engineer, 
Santa Clara Valley Water District, August 10, 2015. 

3.12 REVISIONS TO CHAPTER 5, ALTERNATIVES 
The last bulleted paragraph on page 5-11 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Enhanced Open Space and Improved Open Space Access: Orient and design development to interact with 
existing ponds and creekside natural areas at Los Gatos Creek Park. Enhance existing trails and create new 
connections between the Plan Area and Los Gatos Creek Park. Carefully create a central public space around 
the existing water recharge facility, pending study and coordination with the Santa Clara Valley Water 
District (SCVWD) and Santa Clara County Parks Department. Infuse the Plan Area with smaller, functional 
open spaces in new development that provide places to rest, recreate, and gather. Seek to protect and 
enhance the natural character of the creek by allowing solar access, creating landscaped building edges, and 
using appropriate building materials. Transition buildings downward in height approach the waterfront. 

The last paragraph on page 5-22, continuing onto page 5-23, of the Draft EIR is hereby 
revised as follows: 

With regard to substantial adverse effects on riparian habitat or other sensitive natural communities, 
although the Plan Area is already mostly built out with urbanized land uses and does not itself include any 
riparian or sensitive habitat areas, future development in the Plan Area could have indirect impacts on such 
areas, including those that occur adjacent to the Plan Area, along Los Gatos Creek. Given that the total area 
of development and/or impervious surfaces is anticipated to be roughly equivalent under the proposed Plan 
or the No Project Alternative, the potential for indirect impacts would be roughly equivalent. The Campbell 
General Plan includes specific policies relating to the preservation of riparian corridors, development near 
riparian corridors, coordination with the SCVWD and County, and use of native plantings. Compliance 
with applicable local, State, and federal regulations would serve to reduce impacts to sensitive habitat. 
Additionally, Mitigation Measure BIO-2 would serve to further reduce potential indirect impacts by 
requiring native plantings be used to reduce potential for invasive species and runoff of fertilizers, 
pesticides, and herbicides. Additionally, as discussed in Section 4.8, Hydrology and Water Quality, 
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redevelopment under the proposed Plan would likely result in decreased stormwater and pollutant runoff 
relative to existing conditions, through implementation of vegetative swales and water-efficient landscaping 
required by other regulations. Therefore, neither the proposed Plan nor the No Project Alternative would 
cause significant impacts in this respect, resulting in roughly equivalent potential for indirect pollutant-
related impacts to riparian and sensitive habitat. 

The first full paragraph on page 5-23 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

As discussed above, although implementation of the proposed Plan could have indirect effects on adjacent 
wetlands, such effects would be avoided or reduced through compliance with General Plan policies, 
including those related to runoff, drainage facilities, and construction practices, as well as through 
implementation of stormwater best management practices (BMPs) during construction and operation of 
new developments. As discussed in Section 4.8, Hydrology and Water Quality, the proposed Plan is not 
anticipated to result in significant impacts with respect of water quality, erosion, or siltation—any of which 
could have indirect impacts on wetlands. Nevertheless, outside of the Plan Area boundary, the proposed Plan 
incorporates recommended, though not required, construction of new pedestrian crossings over the 
engineered channel adjacent to the Plan Area. The construction of these crossings could impact federally 
protected wetlands; however, the planning and construction of pedestrian crossings would be subject to 
relevant permit processes, mitigation requirements, and fee payments, and would also be subject to 
independent CEQA review. Since creation of these crossings could take place under the proposed Plan, 
impacts in this regard would be greater under the proposed Plan. Implementation of Mitigation Measures 
BIO-2 and BIO-3 under the proposed Plan would serve to reduce associated impacts to less than significant. 
Therefore, indirect impacts to wetlands would be similar under both the proposed Plan and the No Project 
Alternative. Neither the proposed Plan nor the No Project Alternative would be anticipated to interfere 
substantially with wildlife movements, corridors, or nursery sites. As discussed above, the Plan Area is highly 
urbanized, and there are no wildlife corridors or nursery sites within the Plan Area. Wildlife species 
common to urban and suburban habitat could be displaced where existing structures are demolished and 
landscaping is removed as part of future development, but these species are relatively abundant, and adapted 
to human disturbance. Although neither the proposed Plan nor the No Project Alternative is anticipated to 
result in significant impacts in this respect, the proposed Plan is more likely to result in development that 
would include new landscaping features that could provide wildlife habitat or movement corridors. 

The first full paragraph on page 5-53 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

With regard to substantial adverse effects on riparian habitat or other sensitive natural communities, 
although the Plan Area is already mostly built out with urbanized land uses and does not itself include any 
riparian or sensitive habitat areas, future development in the Plan Area could have indirect impacts on such 
areas, including those that occur adjacent to the Plan Area, along Los Gatos Creek. Given that the total area 
of development and/or impervious or disturbed surfaces is anticipated to be roughly equivalent under the 
proposed Plan or the Reduced Development Alternative, the potential for indirect impacts would be 
roughly equivalent. The Campbell General Plan includes specific policies relating to the preservation of 
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riparian corridors, development near riparian corridors, coordination with the SCVWD and County, and 
use of native plantings. Compliance with applicable local, State, and federal regulations would serve to 
reduce impacts to sensitive habitat. Additionally, Mitigation Measure BIO-2 would serve to further reduce 
potential indirect impacts by requiring native plantings be used to reduce potential for invasive species and 
runoff of fertilizers, pesticides, and herbicides. Additionally, as discussed in Section 4.8, Hydrology and 
Water Quality, redevelopment under the proposed Plan would likely result in decreased stormwater and 
pollutant runoff relative to existing conditions, through implementation of vegetative swales and water-
efficient landscaping required by other regulations. Therefore, implementation of either the proposed Plan 
or the Reduced Development Alternative would result in roughly equivalent less than significant impacts in 
this respect. 

The second full paragraph on page 5-84 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

With regard to substantial adverse effects on riparian habitat or other sensitive natural communities, 
although the Plan Area is already mostly built out with urbanized land uses and does not itself include any 
riparian or sensitive habitat areas, future development in the Plan Area could have indirect impacts on such 
areas, including those that occur adjacent to the Plan Area, along Los Gatos Creek. Given that the total area 
of development and/or impervious or disturbed surfaces is anticipated to be roughly equivalent under the 
proposed Plan or the No DAAP-West Alternative, the potential for indirect impacts would be roughly 
equivalent. The Campbell General Plan includes specific policies relating to the preservation of riparian 
corridors, development near riparian corridors, coordination with the SCVWD and County, and use of 
native plantings. Compliance with applicable local, State, and federal regulations would serve to reduce 
impacts to sensitive habitat. Additionally, Mitigation Measure BIO-2 would serve to further reduce potential 
indirect impacts by requiring native plantings be used to reduce potential for invasive species and runoff of 
fertilizers, pesticides, and herbicides. Additionally, as discussed in Section 4.8, Hydrology and Water Quality, 
redevelopment under the proposed Plan would likely serve to decrease stormwater and pollutant runoff 
relative to existing conditions, through implementation of vegetative swales and water-efficient landscaping 
required by other regulations. Therefore, implementation of either the proposed Plan or the No DAAP-
West Alternative would result in roughly equivalent less than significant impacts in this respect. 

3.13 REVISIONS TO CHAPTER 6, CEQA-MANDATED SECTIONS 
The first bulleted paragraph on page 6-5 of the Draft EIR is hereby revised as follows: 

Enhanced Open Space and Improved Open Space Access: Orient and design development to interact with 
existing ponds and creekside natural areas at Los Gatos Creek Park. Enhance existing trails and create new 
connections between the Plan Area and Los Gatos Creek Park. Carefully create a central public space around 
the existing water recharge facility, pending study and coordination with the Santa Clara Valley Water 
District (SCVWD) and Santa Clara County Parks Department. Infuse the Plan Area with smaller, functional 
open spaces in new development that provide places to rest, recreate, and gather. Seek to protect and 
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enhance the natural character of the creek by allowing solar access, creating landscaped building edges, and 
using appropriate building materials. Transition buildings downward in height at approaches the waterfront. 
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4. List of Commenters 

Comments on the Draft EIR were received from the following agencies, organizations, and individuals. 
Letters are arranged by category and by the date received. Each comment letter has been assigned a number, 
as indicated below. 

4.1 AGENCIES AND SERVICE PROVIDERS 
A01 Caltrans, June 25, 2015 
A02 County of Santa Clara, Department of Environmental Health, June 6, 2015 
A03 City of Campbell, Parks and Recreation Commission, July 28, 2015    
A04 County of Santa Clara, Parks and Recreation Department, July 29, 2015 
A05 Caltrans, August 5, 2015 
A06 Office of Planning and Research, State Clearinghouse, August 6, 2015 
A07 Town of Los Gatos, August 7, 2015 
A08 Santa Clara Valley Transportation Authority, August 10, 2015 
A09 County of Santa Clara, Roads and Airport Department, August 10, 2015 
A10 Santa Clara Valley Water District, August 10, 2015 

4.2 ORGANIZATIONS AND INDIVIDUALS 
B01 San Tomas Area Community Coalition, July 21, 2015 
B02 San Tomas Area Community Coalition, July 22, 2015 
B03 San Tomas Area Community Coalition, July 28, 2015 
B04 San Tomas Area Community Coalition, July 30, 2015 
B05 Campbell Village Neighborhood Association, August 8, 2015 
B06 San Tomas Area Community Coalition, August 8, 2015 
B07 Dell Associates II, LLC, August 10, 2015 
B08 Barbara Holden, June 22, 2015 
B09 Sharon Nelson, July 20, 2015 
B10 Ellen Dorsa, July 21, 2015 
B11 Joanne Carroll, July 22, 2015 
B12 Hal & Joanne Carroll, July 22, 2015 
B13 Julia Dedeerer, July 22, 2015 
B14 Susan Landry, July 22, 2015 
B15 James Turner, July 22, 2015 
B16 James Tuner, July 23, 2015 
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B17 Barbara Holden, July 24, 2015 
B18 Michele Bracht, July 27, 2015 
B19 Barbara Holden, July 27, 2015 
B20 Regina Henley, July 27, 2015 
B21 Susan Landry, July 27, 2015 
B22 Michele Bracht, July 28, 2015 
B23 Joe Hernandez, July 28, 2015 
B24 Peter & Audrey Kiehtreiber, July 28, 2015 
B25 Mike Tippets, July 28, 2015 
B26 JoAnn Ash Fairbanks, July 28, 2015 
B27 Terry Corbet, July 29, 2015 
B28 Gus Elfar, August 05, 2015 
B29 Ellen Dorsa, August 8, 2015 
B30 Ellen Dorsa, August 8, 2015 
B31 Hal & Joanne Carroll, August 9, 2015 
B32 Linda Ryalls, August 9, 2015 
B33 Russell Pfirrman, August 9, 2015 
B34 Lalit Merani, August 10, 2015 
B35 Natasha Keehn, August 10, 2015 
B36 Dianne Bunting, August 10, 2015 
B37 Karen Kane-Foempe, August 10, 2015 
B38 Susan Landry, August 10, 2015 

4.3 PUBLIC HEARINGS 
C01 Planning Commission, July 28, 2015 

4.4 COMMENTS RECEIVED AFTER CLOSE OF THE PUBLIC 
COMMENT PERIOD 

D01 Lee Ann & Tom Kuntz, August 11, 2015 
D02 Maggie Desmond, August 11, 2015 
D03 Tracy Oakley & Patricia Noack, August 11, 2015 
D04 William & Melanie Elling, August 11, 2015 
D05 Rodney Asano, August 11, 2015 
D06 Rebecca Campos, August 11, 2015 
D07 Bay Area Air Quality Management District, August 11, 2015 
D08 Lee Peterson, August 11, 2015 
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5. Comments and Responses 

This chapter includes a reproduction of, and responses to, each letter received during the public review 
period. Comments are presented in their original format in Appendix F, along with annotations that identify 
each individual comment number. 

Responses to those individual comments are provided in this chapter alongside the text of each 
corresponding comment. Letters follow the same order as listed in Chapter 4 of this Final EIR and are 
categorized by: 
 State and Local Agencies 
 Private Organizations 
 Private Individuals 

Letters are arranged by category and then by date received. Where the same comment has been made more 
than once and a particular response has already addressed the environmental issue raised by such comment, 
additional responses to that same issue may direct the reader to that other numbered comment and 
associated response. Where a response requires revisions to the Draft EIR, these revisions are shown in 
Chapter 3 of this Final EIR. Responses to individual comments are presented in Table 5-1.  

Additionally, the following master four responses have been prepared to address comments that that were 
raised repeatedly and to allow for a more detailed response to issues of particular concern:  
 Master Response 1: Comments Related to the Merits of the Proposed Dell Avenue Area Plan  
 Master Response 2: Comments Related to Dell Avenue Area Plan – West  
 Master Response 3: Speculation without Substantial Evidence 
 Master Response 4: Comments Related to Quality of Life, Economics, or Financial Issues 
 Master Response 5: Significant and Unavoidable Impacts 

5.1 MASTER RESPONSES 
The following master responses provide a more detailed response to some of the issues of particular 
concern or that were repeatedly raised in the comment letters received on the Draft EIR. Where 
appropriate, the responses in Table 5-1 refer the commenter to the some or all of the following master 
responses to address a particular concern. 
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5.1.1 MASTER RESPONSE 1: COMMENTS RELATED TO THE MERITS 
OF THE PROPOSED DELL AVENUE AREA PLAN 
During the review period for the Draft EIR, members of the public submitted several comments that related 
to the details of the proposed Dell Avenue Area Plan itself, conveyed the commenter’s opinion on the 
proposed Plan, or addressed the relative consequences or benefits of the proposed Plan (referred to here as 
“merits of the proposed Plan”), rather than the adequacy of the Draft EIR or the environmental issues, 
impacts, and mitigation measures addressed in the Draft EIR. It is important for a Lead Agency in its 
decision-making process to consider both the adequacy of the Draft EIR and the merits of the proposed 
Plan. However, a Lead Agency is only required by the California Environmental Quality Act (CEQA) to 
respond in its Final EIR to comments related to pertinent environmental issues and the adequacy of the 
Draft EIR. 

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15088, a lead agency is required to evaluate “comments on 
environmental issues” received on a Draft EIR. Similarly, pursuant to CEQA Guidelines Section 15132, a 
Final EIR must provide responses only to “significant environmental points raised in the review and 
consultation process.” Accordingly, detailed responses are provided only for comments received on the Draft 
EIR that raise issues concerning the “environment.” As defined in CEQA Section 21060.5, “environment 
means the physical conditions which exist within the area which will be affected by a proposed project, 
including land, air, water, minerals, flora, fauna, noise, objects of historic or aesthetic significance.” 

Section 15204 (Focus of Review) of the CEQA Guidelines helps the public and public agencies to focus their 
review of environmental documents and their comments to lead agencies.  Case law has held that the lead 
agency is not obligated to undertake every suggestion given it, provided that the agency responds to 
significant environmental issues and makes a good faith effort at disclosure.  Section 15204 of the CEQA 
Guidelines provides direction for parties reviewing and providing comment on a Draft EIR, as follows: 

In reviewing draft EIRs, persons and public agencies should focus on the sufficiency of the document in 
identifying and analyzing the possible impacts on the environment and ways in which the significant 
effects of the project might be avoided or mitigated.  

Section 15204 continues in relation to the role of the Lead Agency in responding to comments: 

CEQA does not require a lead agency to conduct every test or perform all research, study, and 
experimentation recommended or demanded by commenters.  When responding to comments, lead 
agencies need only respond to significant environmental issues and do not need to provide all 
information requested by reviewers, as long as a good faith effort at full disclosure is made in the EIR. 

Pursuant to CEQA, the Draft EIR is a disclosure document that identifies the significant impacts of the 
project, but does not contain conclusions about the merits of the project, including whether the project is 
“too big,” whether the project is right for the community, or whether the project should be approved. Those 
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decisions are made by the City of Campbell City Council, following consideration of the recommendations 
of the Planning Commission. Rather, the Draft EIR evaluates the size of the project in the context of 
applicable significance thresholds identified by the City. This evaluation includes an assessment of whether 
the size of the project would create a significant adverse effect on the physical environment.  

Although comments related to the merits of the proposed Plan do not require responses in the Final EIR, 
they do provide important input to the decision-making process. Therefore, merit- and opinion-based 
comment letters are included in the Final EIR to be available to the decision-makers when considering 
whether to adopt the proposed Plan. However, written responses in Table 5-1 will focus on the 
environmental analysis. 

5.1.2 MASTER RESPONSE 2: COMMENTS RELATED TO THE DELL 
AVENUE AREA PLAN – WEST  
As shown on Figure 3-5 in Chapter 3, Project Description, of the Draft EIR, the proposed Plan is comprised 
of three districts, including Dell Avenue Area Plan – Waterfront (DAAP-Waterfront), Dell Avenue Area Plan 
– Central (DAAP-Central), and Dell Avenue Area Plan – West (DAAP-West). The San Tomas Area 
Neighborhood Plan (STANP) currently applies to land within the DAAP-West district, and adoption of the 
proposed Plan would require an amendment to the STANP to exclude the parcels that overlap with the 
proposed Plan to avoid inconsistencies between the two plans. As stated in Section 3.8, Implementation, in 
Chapter 3, Project Description, of the Draft EIR, this amendment would be adopted concurrently with the 
proposed Plan. Therefore, upon adoption of the proposed Plan, the parcels on the west side of Winchester 
Boulevard would no longer be included in the STANP, and would become part of the Dell Avenue Area Plan. 
Thus, these parcels would no longer be subject to the STANP guidelines. Under the proposed Plan, DAAP-
West is intended to accommodate mixed-use buildings with ground floor retail spaces facing Winchester 
Boulevard and upper floor offices or apartments that transition appropriately to adjacent single-family 
neighborhoods to the west. The proposed Plan proposes a number of measures to limit development and 
land use impacts to surrounding uses in the DAAP-West area. The following Draft EIR chapters contain 
specific environmental impact discussions regarding the Plan’s proposed changes in DAAP-West: Chapter 
4.1, Aesthetics; Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality; and Chapter 4.9, Land Use and Planning. 

During the review period for the Draft EIR, several comments were received calling for the exclusion of 
DAAP-West from the proposed Plan: however, they did not raise issues related to the adequacy of the Draft 
EIR analysis. As described above under Master Response 1, CEQA Guidelines state that lead agencies need 
only respond to comments related to significant environmental issues. Therefore, where commenters 
express opinions or raise issues related to the merits of the proposed Plan regarding DAAP-West, no 
further response is required under CEQA. However, where commenters raise environmental issues or 
concerns regarding the adequacy of the Draft EIR relating to DAAP-West, Table 5-1 provides responses to 
those comments.  
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5.1.3 MASTER RESPONSE 3: SPECULATION WITHOUT SUBSTANTIAL 
EVIDENCE 
The conclusions in the Draft EIR were determined based on “substantial evidence” as defined in Section 
15384 of the State CEQA Guidelines, and included in the Appendix of the Draft EIR as appropriate. 
Pursuant to Section 15384, “substantial evidence”  means “…enough relevant information and reasonable 
inferences from this information that a fair argument can be made to support a conclusion, even though 
other conclusions might also be reached.”  Further, CEQA Guidelines Section 15382 defines a “significant 
impact” as a “…substantial, or potentially substantial, adverse change in any of the physical conditions within 
the area affected by the project…” However, multiple comments assert or request that impacts identified as 
less than significant in the Draft EIR should be considered significant, or that the significance conclusions of 
the EIR should otherwise be revised. Of the comments asserting or requesting that impacts identified as less 
than significant should be considered significant, none of the commenters provide substantial evidence in 
support of their assertions regarding changing impact conclusions. The CEQA analysis included in the Draft 
EIR is based on the CEQA Appendix G Checklist, which establishes specific thresholds of significance for 
each environmental resource category included in Appendix G (i.e. Aesthetics, Air Quality, Biological 
Resources, etc.). Each impact conclusion in the Draft EIR is based on those thresholds that are specific to 
each of the environmental resources categories addressed in the environmental analysis.  

CEQA Section 21082.2(a) requires that the Lead Agency “shall determine whether a project may have a 
significant effect on the environment based on substantial evidence in light of the whole record.” CEQA 
Guidelines Section 15384(a) clarifies that: 

“Substantial evidence”… means enough relevant information and reasonable inferences from this 
information that a fair argument can be made to support a conclusion, even though other conclusions 
might also be reached. Whether a fair argument can be made that the project may have a significant 
effect on the environment is to be determined by examining the whole record before the lead agency. 
Argument, speculation, unsubstantiated opinion or narrative evidence which is clearly erroneous or 
inaccurate, or evidence of social or economic impacts which do not contribute to or are not caused by 
physical impacts on the environment, does not constitute substantial evidence. 

CEQA Guidelines Section 15384(b) goes on to state that “substantial evidence shall include facts, reasonable 
assumptions predicated upon facts, and expert opinion supported by facts.” Where there are no facts 
available to substantiate a commenter’s assertion that the physical environment could ultimately be 
significantly impacted as a direct result of the project, the City, acting as the Lead Agency, is not required to 
analyze that effect, nor to mitigate that effect. Section 15204(c) of the CEQA Guidelines advises reviewers 
that comments should be accompanied by factual support: 

Reviewers should explain the basis for their comments, and should submit data or references offering 
facts, reasonable assumptions based on facts, or expert opinions supported by facts in support of the 
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comments. Pursuant to Section 15064, an effect shall not be considered significant in the absence of 
substantial evidence. 

Under CEQA, the decision as to whether an environmental effect should be considered significant is 
reserved to the discretion of the Lead Agency based on substantial evidence in the record as a whole. The 
analysis of the Draft EIR is based on scientific and factual data, which has been reviewed by the Lead Agency 
and reflects its own independent judgement and conclusions. CEQA permits disagreements of opinion with 
respect to environmental issues addressed in an EIR. Section 15151 of the CEQA Guidelines states, 
“[d]isagreeement among experts does not make an EIR inadequate, but the EIR should summarize the main 
points of disagreement among experts.” 

5.1.4 MASTER RESPONSE 4: COMMENTS RELATED TO QUALITY OF 
LIFE, ECONOMICS, OR FINANCIAL ISSUES 
Multiple comments refer to issues related to quality of life, economic, or financial issues. For example, some 
of these comments express concerns about effects on local businesses, the local economy, or the enjoyability 
of the neighborhood with implementation of the proposed Plan. 

Economic costs and benefits are outside the scope of environmental issues as defined by CEQA and need not 
be evaluated in an EIR.  The EIR needs only to identify significant adverse changes in the physical 
environment that is/are likely to occur as a result of development of the proposed project (CEQA 
Guidelines Section 15382). CEQA Guidelines Section 15131 (Economic and Social Effects) discusses how 
economic and/or social information may be included in the EIR.  Specifically, CEQA Guidelines Section 
15131 states: 

Economic or social effect of a project shall not be treated as significant effects on the environment. An 
EIR may trace a chain of cause and effect from a proposed decision on a project through anticipated 
economic or social changes resulting from the project to physical changes caused in turn by the 
economic or social changes. The intermediate economic or social changes need not be analyzed in any 
detail greater than necessary to trace the chain of cause and effect. The focus on the analysis shall be on 
the physical changes … Economic or social effects of a project may be used to determine the 
significance of physical changes caused by the project. 

Further, as stated in CEQA Guidelines Section 15382: 

An economic or social change by itself shall not be considered a significant effect on the environment. A 
social or economic change related to a physical change may be considered in determining whether the 
physical change is significant. 

Consistent with the CEQA Guidelines Section 15131, Economic and Social Effects, the Draft EIR is not 
meant to address quality of life, and economic or financial issues, rather, the purpose of the Draft EIR 
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(consistent with CEQA requirements) is to fully analyze and mitigate the project’s potentially significant 
physical impacts on the environment to the extent feasible.  

Comments pertaining solely to economic or social effects of the proposed Project, without reference to 
environmental issues, are included in this Response to Comments Document, but detailed responses are not 
provided. However, decisionmakers will take these comments into account when considering project 
approval even if they do not relate to environmental issues or the adequacy of the EIR. 

5.1.5 MASTER RESPONSE 5: SIGNIFICANT AND UNAVOIDABLE 
IMPACTS 
Multiple comments noted the number of significant and unavoidable transportation impacts and included 
suggestions regarding ways to alleviate the effects of the Dell Avenue Area Plan (proposed Plan). Suggestions 
ranged from establishing a traffic impact fee program, contributing to regional fee programs, supporting 
transit, bicycling and pedestrian modes, identification of funding sources, working with other agencies on 
mutually beneficial projects, creation of a Transportation Demand Management (TDM) Plan, and creation of 
a Multimodal Improvement Plan (MIP). 

The City of Campbell recognizes the scale of the proposed Plan in terms of its potential transportation 
impacts and is committed to working on several initiatives that would partially mitigate the effects of the 
proposed Plan. For example, the proposed Plan itself includes several transportation measures, including 
bicycle, pedestrian, transit and streetscape concepts, parking management measures, and potential funding 
sources such as developer impact fees, reimbursement agreements, assessment districts, and a community 
facilities district. In addition, the Draft EIR includes Mitigation Measure TRAF-8z, which includes 
implementation of a TDM Plan to include measures to encourage reductions in vehicle trips, such as 
subsidization of transit passes, carpool/vanpool matching services, preferential parking for carpool/vanpool 
vehicles, alternative work schedules, and enhanced pedestrian and bicycle facilities. Although the TDM Plan 
may not decrease traffic volumes enough to reduce impacts to a less-than-significant level, any reductions in 
Plan-generated traffic would be beneficial to congestion, air quality and health.  

Also, DEIR Mitigation Measures TRAF-1c, TRAF-1d, TRAF-8c, TRAF-8d, TRAF-8n, and TRAF-8o include 
language that states: Since the City does not currently assess transportation impact fees, a direct funding 
source for this improvement does not exist. Therefore, to fund this improvement, the City would have to 
complete a nexus study upon adoption of the proposed Plan to determine the appropriate transportation 
impact fee. 

To further the initiatives already included in the proposed Plan and Draft EIR, the City should use the 
impact fee program established under TRAF-1c, TRAF-1d, TRAF-8c, TRAF-8d, TRAF-8n and TRAF-8o to 
fund the preparation of a MIP. The MIP would encompass the elements noted in several comment letters 
and commit the City to a long-term transportation vision to address the needs of the DAAP. 
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Santa Clara Valley Transportation Authority (VTA) has established guidelines on the preparation of various 
levels of a MIP, from a mini plan for a single CMP location that is impacted to an areawide plan. For the 
proposed Plan, an areawide MIP is the recommend approach as there are several impacts, including some 
that extend beyond the City limits. MIPs are prepared by the local member agency (in this case, the City of 
Campbell) and need to be adopted by the member agency with a public noticing process, prior to 
submitting to VTA. Multimodal Improvement Plans include action items that address trip reduction and 
traffic congestion, more than one would see in just a TDM Plan. These may include bike, pedestrian, transit, 
TDM, vehicle capacity, and other action items.  

A MIP is a more robust plan than a TDM Plan. In a MIP, the benefits of action items need to be quantified. 
The MIP must also include implementation schedules, cost estimates, funding mechanisms and 
responsibility, monitoring, and annual reporting requirements. Multimodal Improvement Plans and TDM 
Plans may also require inter-agency agreements (for example the City of Campbell and Los Gatos would 
agree to improve a certain intersection or roadway, or the City of Campbell and the County of Santa Clara 
would agree to implement a certain program). VTA typically would assist and guide in the MIP 
development, but it is the City’s responsibility to prepare and adopt the MIP, including compliance with 
CEQA related to the adoption of the MIP.  

While the proposed Plan is a long term program that would be implemented over many years by the City of 
Campbell, having a MIP would provide a vision to guide transportation decision making. However, until an 
MIP is developed so that it can be quantified and assessed, it cannot be certain whether the MIP would 
reduce transportation impacts to a less than significant level. Although it is unknown if the MIP would result 
in less-than-significant traffic impacts, the MIP would address a multitude of transportation issues that have 
been raised in the comment letters. Therefore, in the absence of an MIP or TDM plan and other factors such 
as jurisdictional boundaries, the traffic chapter identified significant and unavoidable impacts.  

Although the traffic chapter identifies significant and unavoidable impacts, consistent with CEQA Guidelines 
Section 15093, when a lead agency approves a project that would result in significant and unavoidable 
impacts that are disclosed in the EIR, the agency must state in writing its reasons for supporting the 
approved action, including the views held by members of the public. This “statement of overriding 
considerations” must be supported by substantial information in the record, including the EIR. The City may 
approve the Plan even though the Plan would cause a significant effect on the environment if the City makes 
a fully informed and publicly disclosed decision that shows there is no feasible way to lessen or avoid the 
significant effect and specifically identifies how the expected benefits from the Plan outweigh reducing or 
avoiding the significant environmental impacts of the Plan.
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 

A. Agencies and Service Providers 

A01 
Brian L. Ashurst, J.D., Associate Transportation Planner, Department of 
Transportation, District 4 

  

A01‐01  Good Morning Mr. Kermoyan:  
 
I am in receipt of the DEIR for the above‐referenced project and appreciate the 
opportunity to review this environmental document.   
 
However, the DEIR does not include a copy of the TIA, only the Traffic Analysis 
Data (Appendix D). In May 2014, Caltrans reviewed the TIA Workscope for this 
project and submitted to the City of Campbell a comment letter, dated June 3, 
2014.   
 
Please provide me a copy of the completed TIA for this project as soon as 
possible, so it and the traffic data can be reviewed along with the DEIR and 
commented on within the CEQA review period.   
 
Please feel free to contact me, if you have any questions.   
 
Thank you very much,   
Brian L. Ashurst, J.D.  
Associate Transportation Planner 

Chapter 4.13 and Appendix D (Traffic Analysis Data) of the Draft EIR together 
comprise the full TIA. The information contained in these two sections includes 
required elements of a TIA per the VTA Guidelines for Transportation Impact 
Analysis (TIA), and is equivalent to, and the conclusions would be the same as 
conclusions from, a stand‐alone TIA. 
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 

A02 
Lani Lee, Senior Hazardous Materials Specialist Site Mitigation Program, County 
of Santa Clara Dept. of Environmental Health 

  

A02‐01  Corinne –   
It appears that this is an overview plan that doesn’t necessarily have specific 
construction at this point. There are several closed and two open contaminated 
cleanup sites located within the project area.   

 
Information for these cases can be found on 
http://geotracker.waterboards.ca.gov/   
 
Lani Lee  
Senior Hazardous Materials Specialist 
Site Mitigation Program 

Table 4.7‐3 and associated text on pages 4.7‐16 and 4.7‐17 of the Draft EIR have 
been revised accordingly.  
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 

A03  Scott Johnson, Chair, City of Campbell, Parks and Recreation Commission    

A03‐01  On April 22, 2015 the City of Campbell Parks and Recreation Commission (PRC) 
sent Mayor Cristina and the City Council a letter expressing their concerns 
regarding the need for the City to have a parks and open space plan and 
questioning the lack of park and recreation facilities in the Draft Dell Area 
Avenue Plan (DAAP). On July 7, 2015, Scott Johnson, PRC Chair represented 
these concerns in a meeting  with City staff (Mark Linder, City Manager; Paul 
Kermoyan, Community Development Director; and Regina Maurantonio 
Recreation & Community Services Director) that focused on responding to the 
Draft DAAP, DEIR. 

The comment serves as an introduction to the comments that follow and does 
not offer a specific comment on the analysis of the Draft EIR. 

A03‐02  Given recent studies and reviews by the Recreation & Community Services 
Department and the PRC regarding the current availability of recreational 
facilities for youth programs (including the unavailability of turf playing fields 
from November‐ March each year for maintenance and rehabilitation), the PRC 
feels the proposed DAAP is missing a key opportunity to provide open and 
recreational space and facilities. 

The comment refers to the merits of the proposed Plan and does not address the 
adequacy of the Draft EIR analysis. Please see Master Response 1. Further, as 
stated on page 24  and shown in Figure 2‐3 of the proposed Plan under the 
heading Open Space Network, “A network of publicly accessible parks, plazas, 
and pedestrian paths constructed and maintained by private development will 
provide useable and functional open space in the Plan Area.” While the DAAP 
does not specifically call out for recreational facilities for youth groups, future 
development would be required to comply with existing regulations to maintain 
adequate parkland in the City. As described under Section 4.12.5.3 of the Draft 
EIR, the City of Campbell currently exceeds its adopted parkland ratio by 
providing 6.4 acres of parkland per 1,000 residents.  The analysis also states that 
even with the additional growth proposed under the proposed Plan, the City 
would continue to meet its parkland ratio. Lastly, future development would 
continue to contribute park impact fees pursuant to General Plan Policy OSP‐3.2, 
as well as be subject to other General Plan policies, such as Policy OSP‐2.1 which 
ensures an adequate park standard ratio, and Policy OSP‐3.5, which requires 
open space and/or recreational facilities to be included as part of major non‐
residential projects. Collectively, these measures would ensure that adequate 
recreational and open space is provided during implementation of the DAAP. 

A03‐03  The City's outdated General Plan remains the cornerstone for the DAAP and may 
not include factors such as the annexation of the Cambrian No. 36 area with 
regard to parkland opportunities and accessibility; the increased use of regional 
trails and park facilities resulting from the new 21.5 acre Netflix campus at 
Albright Way and Winchester Boulevard (located in Los Gatos); and the "North 
40" plan (also in Los Gatos) that will permit several hundred new residences and 
commercial development at the NW corner of Lark Avenue and Los Gatos 

The potential effects of the proposed Plan when combined with other projects 
are addressed in the cumulative discussion on page 4.12‐30 of the Draft EIR, 
which states, "The City would require future development to fund park 
improvements and dedicate land through compliance with Municipal Code 
Chapter 13.08 and Title 20, which would help to ensure the provision of adequate 
parkland in compliance with the City standard of providing 4 acres per 1,000 
residents. Although development allowed by the proposed Plan would 
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Boulevard. Considering the DAAP incorporates portions of the regional trail in 
the park and open space component of the plan, the general increase in use in 
addition to its current use, may significantly impact meeting current projected 
DAAP recreational facility needs. 

cumulatively increase the demand for park and recreational services in the city, 
compliance with the City’s Municipal Code, along with applicable General Plan 
policies, would ensure that adequate parkland and recreational facilities are 
provided through in‐lieu fees, maintenance fees, or parkland dedication in order 
to meet the City standards, which would offset or reduce potential impacts that 
future development would have on park and recreation services in the city. 
Potential future impacts to Santa Clara County Parks, as well as the Santa Clara 
County Open Space Authority, would be mitigated through the contribution of 
property taxes to ensure facilities at these locations are adequately maintained 
and sufficient to accommodate growth allowed by the proposed Plan.”  

A03‐04  In addition to these recent development and annexations, the DAAP will bring in 
more than 700 new residents and create approximately 7400 new jobs at full 
build out. Although workers are not classified as residents, they are part of the 
community and will utilize parks, trails, and other recreational facilities. The 
combined impact of the DAAP build out is equivalent to serving more than 8,000 
new residents/workers. 

The comment expresses concern regarding the use of parks from residents and 
employees, but does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue. However, as described 
under Section 4.12.5.3 of the Draft EIR, the City of Campbell currently exceeds its 
adopted parkland ratio by providing 6.4 acres of parkland per 1,000 residents.  
The analysis also states that even with the additional growth under the proposed 
Plan, the City would continue to meet its parkland ratio. Further, future 
development would continue to contribute park impact fees pursuant to General 
Plan Policy OSP‐3.2, as well as be subject to other General Plan policies, such as 
Policy OSP‐2.1 which ensures an adequate park standard ratio, and Policy OSP‐
3.5, which requires open space and/or recreational facilities to be included as 
part of major non‐residential projects. Collectively, these measures would ensure 
that adequate recreational and open space is provided during implementation of 
the proposed Plan.  

A03‐05  4.12.5.3 ENVIRONMENTAL IMPACT DISCUSSION    
 
PS‐9: The proposed Plan would not result in the provision of or need for new or 
physically altered parks and recreation facilities.    
 
Significance Before Mitigation: Less than significant. 

The comment reproduces text from the Draft EIR and does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 

A03‐06  Comment:   
• The PRC cites OSP 1.1, 2.1, 2.2 & 3.5 as areas of concern. How was access to 
facilities that are closed for maintenance and repair factored into to the DEIR, i.e. 
where will workers in the DAAP go to meet recreational needs throughout the 
year? What is the net increase in OS or park facilities required in the GP? What is 
the net gain in park facilities accessible by the general public? 

The Draft EIR analysis does not necessarily account for access in terms of the 
routine maintenance and/or closures that may occur under normal operations of 
the park facilities, but rather analyzes access in terms of total available parkland 
and recreational space on a citywide basis. The parkland and recreational 
facilities are analyzed on a citywide basis because it is speculative to assume 
where future residents would go to engage in recreational activities, the 
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frequency of such activities, and when full buildout of the proposed Plan would 
actually occur. For those reasons, the analysis must take into account parks and 
recreational facilities at the citywide level.  
 
Regarding the question of the net increase required in the General Plan, as 
described on page 4.12‐29 of the Draft EIR, the City currently meets its adopted 
standard of providing 4 acres of parkland per 1,000 residents, and would 
continue to meet this standard with development allowed by the proposed Plan. 
Therefore, new facilities would not need to be constructed to serve development 
allowed by the proposed Plan in order to meet this citywide standard. However, 
future development allowed by the proposed Plan would be required to comply 
with Municipal Code Chapter 13.08, Park Impact Fees and Parkland Dedication 
Developments, which requires developers to pay impact fees to maintain existing 
parks and recreation facilities, as well as comply with Municipal Code Title 20, 
Subdivisions and Land Development, which requires residential developments to 
dedicate parklands or pay in‐lieu fees to accommodate and offset their fair share 
of impacts to parklands.  I believe the impact fees apply to residential only.  The 
concern here is that a daytime population (employees) will not contribute to the 
mitigation through the use of impact fees. 
 
Regarding the question of the net gain in publicly‐accessible park facilities, as 
stated on page 4.12‐30 of the Draft EIR, all development in the DAAP‐Waterfront 
and DAAP‐Central Districts, must provide 10 percent of the site area to publicly‐
accessible open space or pay an in‐lieu fee. 

A03‐07  • The new development may result in the equivalent of more than 8,000 new 
residents and workers. Based on the adopted standard of 4 acres per 1,000 
residents, the DAAP should be providing 32 acres of parkland. Without this new 
acreage, there will be a significant impact to existing parks. 

The commenter incorrectly applied the adopted standard of 4 acres of parkland 
per 1,000 residents by including the number of employees. The standard is per 
1,000 residents; therefore, the addition of 726 new residents would require 2.904 
acres of parkland at buildout [726 (new residents) / 1,000 = 0.726 x 4 (# of acres 
per 1,000 residents) = 2.904]. As described on page 4.12‐28 of the Draft EIR, 
when applying the adopted standard correctly, implementation of the proposed 
Plan would result in the City of having a parkland ratio of 6.3 acres of parkland 
per 1,000 residents – which would exceed the adopted standard. Further, per 
Chapter 20.24 of the Campbell Municipal Code, payment of park impact fees in 
lieu of dedicating parkland may be sufficient, therefore future development may 
not necessarily be required to strictly provide physical parkland. Please see 
response to comment A03‐06, which explains that new facilities would not need 
to be constructed to serve development allowed by the proposed Plan in order to 
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meet the citywide parkland standard. However, future development allowed by 
the proposed Plan would be required to pay impact fees to maintain existing 
parks and recreation facilities, and residential developments would be required 
to dedicate parklands or pay in‐lieu fees to accommodate and offset their fair 
share of impacts to parklands.  

A03‐08  PS‐10: The proposed Plan would not increase the use of existing neighborhood 
and regional parks or other recreational facilities, such that substantial physical 
deterioration of the facility would occur, or be accelerated.    
 
Significance Before Mitigation: Less than significant. 

The comment reproduces text from the Draft EIR and does not address the 
adequacy of the Draft EIR.   

A03‐09  Comment:   • The PRC cites OSP 1.1, 2.2‐.3 & 3.5 as contributing factors for 
overuse and crowding of existing parks and park facilities. Although the DEIR 
focuses on resident use factors, that accessibility and the overall wear and tear 
to existing facilities will be exacerbated by the impact of resident growth 
resulting from day time increase of persons in the DAAP. 

Regarding parks and park facilities access, as described on page 4.12‐28 of the 
Draft EIR, implementation of the proposed Plan would result in the City of having 
a parkland ratio of 6.3 acres of parkland per 1,000 residents – which would 
exceed the adopted standard of providing 4 acres of parkland per 1,000 
residents. Further, future development allowed by the proposed Plan would be 
required to comply with Municipal Code Chapter 13.08, Park Impact Fees and 
Parkland Dedication Developments, which requires developers to pay impact fees 
to maintain existing parks and recreation facilities as a result of increased use 
from new residents.  

A03‐10  • How will residential access to athletic fields and park facilities be 
accommodated as wear factors accelerate with the potential indirect growth? 
How will maintenance budgets be adjusted to address more frequent facility 
renovations? Without sufficient space there is no opportunity to rest and rotate 
playing fields ‐ this directly results in long periods of no access to recreational 
facilities. How will this be addressed, as it will be a direct offshoot of the resident 
growth in the DAAP? 

Please see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, and A03‐09 regarding 
park access and maintenance related to wear and tear from increased use of 
existing parks and recreational facilities. Specifically, the Draft EIR analysis takes 
into account overall parkland and recreational facilities, which may include 
athletic fields; however, the analysis is not specifically required under CEQA to 
address impacts to any one category or type of recreational facility, such as 
athletic fields. Regarding how budgets will be adjusted to address facility 
renovations, please refer to Master Response 4, as the issue of budgeting is 
outside of the purview of CEQA. To the extent required by CEQA, payment of 
park impact mitigation fees would be required, as described in the 
aforementioned response to comments; however, how those fees are budgeted 
is not a CEQA‐related issue. 

A03‐11  • There will be potentially 8,000 new users of parks, trails, and recreational 
facilities in the area. This represents a significant increase in use and there will 
likely be additional use which would result in accelerated deterioration. 

Please see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.   
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A03‐12  PS‐11: The proposed Project would not include or require the construction or 

expansion of recreational facilities that might have an adverse physical effect on 
the environment.  
 
Significance Before Mitigation: Less than significant. 

The comment reproduces text from the Draft EIR and does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 

A03‐13  Comment:   
• The PRC cites OSP 1.1, 1.3, 2.1‐4, 3.5 & 5.2 as contributing factors to the need 
for new and expansion of existing recreational facilities. Additionally, to 
accommodate the current and future needs for said facilities, opportunities to 
illuminate existing and new facilities are required. 

Please see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.  Regarding illumination of existing 
and new facilities, any new parkland or recreational facilities related to 
implementation of the proposed Plan would be constructed to applicable 
development standards if and when park facilities are proposed, which could 
include installation of illumination features; however, the proposed Plan itself 
does not proposed any specific projects.  

A03‐14  Important to the success of the DAAP is easy access to park and recreation 
facilities. This is inclusive of potential indirect growth and residents as youth and 
adult athletic and recreational programs expand and require access to play 
facilities during evening hours. 

CEQA and the Draft EIR focuses on the potential need for the physical expansion 
of park and recreational facilities, rather than potential programming needs. 
Please see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.   

A03‐15  • Based on the existing inventory of recreational facilities how do the two 
neighborhood parks fulfill the OSP items above? John D. Morgan is the closest 
recreational facility to the DAAP and includes one little league baseball diamond 
and two unlit softball diamonds that share turf area with three non‐regulation 
soccer fields. 

Please see Response A03‐14. 

A03‐16  • The Campbell Community Center includes open turf exclusively for soccer; 
football/soccer field; a running track; a large turf area that is subdivided into 
several non‐regulation soccer fields for youth soccer leagues. None of these 
fields are lighted and most are closed for seasonal renovation during the 
fall/winter months. This results in no access to residents/workers for 
approximately 5 months out of the year.   
 
With the anticipated acceleration of wear on play fields and recreational facilities 
stemming from the additional 8000 residents/workers this will substantially 
reduce use by residents of the existing facilities. How will this be mitigated? 

Please see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.  As described in Section 4.12.5.3 
of the Draft EIR, payment of in‐lieu fees and/or parkland dedication related to 
development under implementation of the proposed Plan would adequately 
ensure that a less‐than‐significant impact occur to parks and recreational 
facilities, therefore, mitigation measures were not required under CEQA. Further, 
as described on page 4.12‐28, the City would continue to exceed their adopted 
parkland ratio of providing a minimum of 4 acres of parkland per 1,000 residents, 
thereby further supporting the less‐than‐significant finding.  

A03‐17  • Additionally, given that John D. Morgan is a shared facility with the school 
district how will limited daytime use during the school year affect PS‐11? 
Considering the time of year, the DEIR has not identified appropriate mitigation 
that will result from the DAAP build out. 

The Draft EIR analysis does not necessarily account for impacts related to  access 
in terms of the routine maintenance and/or closures that may occur under 
normal operations of the park facilities. As discussed under PS‐11, the analysis is 
based on whether the potential impacts to existing parks would be such that it 
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would require expansion of or construction of new facilities, of which might have 
an adverse impact on the environment. However, as discussed on pages 4.12‐29 
and 4.12‐30 of the Draft EIR, new facilities or expansion of existing facilities would 
not need to be constructed given that the City would exceed its adopted parkland 
ratio with implementation of the proposed Plan. As further discussed on those 
pages, future development would be subject to park impact fees, which among 
other things, could be used to maintain existing parks and recreational facilities.  

A03‐18  4.12.5.4 CUMULATIVE IMPACTS   PS‐12 The proposed Plan, in combination with 
past, present, and reasonably foreseeable projects, would result in less‐than‐
significant cumulative impacts with respect to parks and recreational facilities.    
 
Significance Before Mitigation: Less than significant. 

The comment reproduces text from the Draft EIR and does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 

A03‐19  Comment:   
• The PRC Cites OSP 1.1, 1.3, 2.1‐4, 3.5 & 5.2, as factors indicating the significant 
impact the DAAP will have on existing facilities that will directly affect resident 
access.    
 
With impacts to the regional parks and trails stemming from both new 
commercial and residential development to the south of DAAP, this may result in 
unanticipated impacts such as the new residents and workers driving to other 
local recreational facilities during daytime use or after work hours that will result 
in increased traffic. How will the overuse of existing functional and usable parks 
and park facilities be managed to prevent or minimize impact on resident needs? 

Please see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.   

A03‐20  • If the projected population increase in residents and workers for the DAAP is 
upwards of 8,000 (as anticipated) there will be a significant need for both passive 
and active recreational facilities in the immediate area that will require park 
acreage dedication similar to those of residential developments, 4 acres per 
1000. How will this be factored in to the DAAP and what means is the City doing 
to require a contiguous land mass to develop such a park facility'? The DAAP 
should identify additional areas or sites to serve these new residents and 
workers. 

As described on page 4.12‐28 of the Draft EIR, implementation of the proposed 
Plan would result in the City of having a parkland ratio of 6.3 acres of parkland 
per 1,000 residents – which would exceed the adopted standard of providing 4 
acres of parkland per 1,000 residents. Therefore, existing parkland would be able 
to sufficiently serve the additional residents and employees and adequately 
provide the minimum adopted standard of parkland. However, as further 
described in the Draft EIR, future projects would be required to either pay park 
impact mitigation fees, which could be used for maintenance of existing facilities, 
and/or dedicate an appropriate amount of land for parkland; however, in the 
absence of specific projects being proposed under the proposed Plan, it is 
unknown when and where future parks, if needed, would be placed. As projects 
are proposed under the proposed Plan, the city staff would determine when, if, 
and where additional parkland could be placed or if payment of impact fees 
would be sufficient.  
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A03‐21  Summary    

 
Given the extensive use of park and recreational facilities that already exist in the 
City of Campbell and the ever increasing need for additional sports fields, an 
increase of over 8,000 new residents and workers in the DAAP (not including the 
aforementioned commercial and residential growth in the immediate DAAP 
area) will create a significant impact to existing facilities, and demands a specific 
plan to address and offer relief and resources for such impact. 

The comment serves as a summary of the preceding comments. Please see 
response A03‐01 through A03‐20. 

A03‐22  Nearby communities such as Mountain View and Menlo Park that have 
experienced similar high tech growth were able to acquire land to develop 
recreational facilities or plan for facilities with new projects to meet employee 
needs. The profile of high tech companies and workers is much different than 
years past. Flexible work hours are the norm (i.e., not a standard 9‐5 business 
day) and recreational facilities such as lighted soccer fields, work out areas, and 
outdoor gathering space are often considered a standard amenity for workers. 

Please see Master Response 1. 

A03‐23  The PRC recommends that the City consider putting a funding mechanism in 
place devoted to land acquisition with new non‐residential developments as 
noted on OSP 3.5.    
 
Often times, such facilities are shared with the community to provide additional 
recreational facilities during non‐use periods and to share costs to operate. Of 
great benefit is that often times corporate/commercial recreational facilities are 
situated in nonresidential areas such as the DAAP where noise and ambient light 
intrusion into neighborhoods is at a minimum.    
 
There is great need for a parks and open space plan to identify areas of the 
community where parks and recreational facilities may be needed and to 
specifically identify usable and unusable park land: percolation ponds make up a 
great deal of open space acreage in the City's index for calculating park acreage 
ratios, space that isn't usable.    
 
The charter of the Parks and Recreation Commission is, in part, to "advise(s) the 
Council on matters relating to the development and maintenance of public 
recreation and park facilities..." As the City of Campbell continues to grow in 
both residential and commercial populations, we must be diligent in our 
commitment to open space and parks and recreational facilities. Done properly.    
 

The suggestions of the commenter are noted. Please see response to comment 
A03‐06, which explains that new facilities would not need to be constructed to 
serve development allowed by the proposed Plan in order to meet the citywide 
parkland standard. However, future development allowed by the proposed Plan 
would be required to pay impact fees to maintain existing parks and recreation 
facilities, and residential developments would be required to dedicate parklands 
or pay in‐lieu fees to accommodate and offset their fair share of impacts to 
parklands. In addition, all development in the DAAP‐Waterfront and DAAP‐
Central Districts, must provide 10 percent of the site area to publicly‐accessible 
open space or pay an in‐lieu fee.  
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The final DAAP could address some of these current and future needs and help 
to make a clear statement about the City's commitment to having enough open 
space and parks and recreation facilities in the community today and in the 
future. 

A03‐24  Thank you.  
Scott Johnson  
Chair  
Parks and Recreation Commission 

The comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issues.  No further response is required.  

A04  Will Fourt, Park Planner, County of Santa Clara Parks & Rec. Department    

A04‐01  Dear Mr Kermoyan, 
 
 The County of Santa Clara Department of Parks and Recreation ("County Parks") 
has reviewed the DEIR for the Dell Avenue Area Plan and has the following 
comments. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A04‐02  PUBLIC SERVICES AND RECREATION 
 
The proposed Area Plan would add up to 300 new housing units, 20,000 square 
feet of retail space, and 2,292,000 square feet of office space immediately 
adjacent to the existing Los Gatos Creek County Parle As stated in the NOA, this 
development could result in 726 new residents and 7,394 new jobs by the 2040 
buildout horizon. These new residents and workers would add considerable new 
use to the existing adjacent County Park and the regional Los Gatos Creek Trail. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. However, Please 
see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.   

A04‐03  The DEIR states that "on‐site open space [10 percent dedication or in‐lieu fee 
required in DAAP‐Waterfront and DAAP‐Central Districts] would help to offset or 
reduce potential use of existing parkland" and that "it is not anticipated that a 
substantial deterioration of [existing parks and recreational] facilities would 
occur" (DEIR p. 4.12‐29). 
 
County Parks' staff looks forward to working with the City of Campbell to ensure 
that future open space dedication and in‐lieu fees are appropriately used to 
provide adequate park and recreation opportunities. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. However, Please 
see response to comments A03‐04, A03‐06, A03‐07, A03‐09, and A03‐10 
regarding park access and maintenance related to wear and tear from increased 
use of existing parks and recreational facilities.   

A04‐04  Any new trail connections and access points to Los Gatos Creek County Park 
must be approved by the County Parks Department, and must be accessible to 
the general public and be dedicated for public access in perpetuity. New access 
points to the park must take into consideration County Parks' needs for 
operations and maintenance. Any new trail connections into the County Park or 

Please see Master Response 1. 
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to the Los Gatos Creek Trail must be consistent with the County's trail standards, 
included in the County's Countywide Trails Master Plan and Uniform 
Interjurisdictional Trail Design, Use, and Management Guidelines. 

A04‐05  Thank you for the opportunity to comment on the DEIR for the Dell Avenue Area 
Plan. If you have questions about these comments please feel free to contact me 
at william.fourt@prk.sccgov.org or 408‐355‐2228. 
 
Sincerely,  
Will Fourt 
Park Planner 
 
 CC: Kimberly Brosseau, Acting Principal Planner 
Dan Hill, Park Maintenance Supervisor 
Frank Weiland, Senior Park Ranger 
Tim Heffington, Senior Real Estate Agent 
Mark Fredrick, Construction Services Manager 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A05  Patricia Maurice, District Branch Chief, Department of Transportation, District 4    

A05‐01  Dear Mr. Kermoyan: 
Dell Avenue Area Plan‐ Draft Environmental Impact Report (DEIR) 
Thank you for continuing to include the California Department of Transportation 
(Caltrans) in the environmental review process for the Dell Avenue Area Plan 
(Plan). The mission of Caltrans is to provide a safe, sustainable, integrated and 
efficient transportation system to enhance California's economy and livability. 
The Caltrans District 4 Local Development‐Intergovernmental Review (LD‐IGR) 
Program reviewed the DEIR to ensure consistency with our mission and state 
planning priorities of infill, conservationism, and efficient development. Please 
also refer to our previous comment letters, dated June 3, 2014, and August 
14,2014, on the Plan. We provide these comments consistent with the State's 
smart mobility goals to support a vibrant economy and build communities, not 
sprawl. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A05‐02  Project Understanding 
The proposed Plan is located approximately 1,400 feet northwest of the State 
Route (SR) 85/SR 17 interchange. The Plan Area encompasses approximately 113 
acres in the south‐eastern portion of Campbell's city limits, just south of 
Downtown Campbell and along the western edge of SR 17. The Plan Area is 
proximate to and surrounded by a major citywide and regional transportation 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 
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corridor in each direction. The overall purpose of the proposed Plan is to 
transform the Plan Area into a 21st Century business park that retains and 
attracts high‐tech businesses. 
 
 Lead Agency 
As the lead agency, the City of Campbell (City) is responsible for all project 
mitigation, including any needed improvements to State highways. The project's 
fair share contribution, financing, scheduling, implementation responsibilities 
and lead agency monitoring should be fully discussed for all proposed mitigation 
measures. 

A05‐03  Traffic Impacts  
1. The Traffic Impact Analysis (TIA) should include turning movement traffic 
diagram per study intersection under 2040 Cumulative and 2040 Cumulative + 
Project Conditions for further review. 

The graphics showing the 2040 Cumulative were inadvertently left out of the 
Draft EIR, and are now included as Appendix H of this Final EIR.  The traffic 
volumes for the 2040 Cumulative and 2040 Cumulative + Project Conditions were 
provided in Appendix D. 

A05‐04  2. During the ramp metering hours, the on‐ramp queues will likely be lengthened 
with the additional traffic demand by this project, and they may impede onto the 
local streets affecting their operations. Caltrans recommends the City provide 
additional storage on the on‐ramps/local streets to accommodate the freeway 
on‐ramp traffic. The Plan is likely to have impacts on the operations of the 
following metered freeway ramps: 
 
A. SR 17 
• Camden Avenue northbound (NB) diagonal on‐ramp (6:00a.m.‐ 9:00a.m.); 
• San Tomas Expressway southbound (SB) diagonal on‐ramp (planned to be 
metered in the future); and 
• Lark Avenue SB diagonal on‐ramp (planned to be metered in the future). 
 
B. SR 85 
• Winchester Boulevard NB diagonal on‐ramp (6:00 a.m. ‐9:00a.m.); and 
• Bascom Avenue SB diagonal on‐ramp (3 :00 p.m. ‐ 7:00 p.m.). 

The State Route 17 ramp intersections at San Tomas Expressway and at Lark 
Avenue, as well as the SR 85 ramp intersections at Winchester Boulevard and 
Bascom Avenue, were analyzed, as shown on page 4.13‐9 of the Draft EIR.  Draft 
EIR Appendix D includes the analysis which shows the average queue by traffic 
movement. 
 
An analysis of queues specifically associated with ramp metering timing, storage 
capacity and queueing on the on‐ramps themselves was not conducted.  While 
the DEIR traffic analysis provides information about the number of additional 
vehicles accessing the studied ramp intersections, the on‐ramp queues are also a 
function of the ramp metering timing patterns in addition to the storage capacity 
of each on‐ramp.  Therefore, it is speculative to conclude that additional traffic 
would necessarily impede the local streets accessing the on‐ramps. 
  

A05‐05  3. Table 4.13‐9 Trip Generation (see DEIR p. 4.13‐35) indicates AM (PM) Net New 
Plan Area generated trips as 3,607 (3,571) vehicles per hour (vph). These trips 
will significantly impact SR 17 and SR 85. Mitigation for these impacts of 
increasing VMT should be identified and may include contributions to the 
regional fee program as applicable (described below), and should support the 
use of transit and active transportation modes. 

Please see Master Response 5, which notes a Multimodal Improvement Plan that 
would address potential impacts of increasing VMT, including funding 
mechanisms such as contributions to the regional fee program as well as 
supporting the use of transit and active transportation modes.  
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A05‐06  Feasible Mitigation MeasuresCaltrans does not agree with the EIR' s conclusion 

that mitigation to the State Highway System (SHS) located inside or outside the 
City's jurisdiction is infeasible. There are several options that would allow the 
City to ensure that direct and indirect traffic impacts, as well as the contribution 
to cumulative traffic impacts, from the Plan are mitigated to the extent feasible. 
For example, the City can negotiate a co‐operative agreement with Caltrans or 
other agencies where the City agrees to make a fair share payment towards 
improvements that the applicable agencies agree to implement in a timely 
manner. Also, the City could make a voluntary contribution to mitigate the 
impacts of this Plan through contribution to the Santa Clara Valley 
Transportation Authority (VTA) SR 8S express lane. 

Please see Master Response 5, which notes the use of cooperative agreements 
and funding mechanisms.  

A05‐07  Caltrans also does not agree with the DEIR' s assertion that the City cannot be 
certain that mitigation projects will be built because the impacted facilities are 
not in its jurisdiction. The main issue is whether or not there is an obligation to 
mitigate the recognized project impacts, and to correctly identify the methods ‐ 
such as conditions of approval, development agreements, and cooperative 
agreements‐ that ensure the measures are implemented in a reasonable period 
of time. The potential mitigation measures that include the requirements of 
other agencies, such as Caltrans, are fully enforceable through permit conditions, 
agreements, or other legally‐binding instruments under the control of the City. 

The comment expresses concern regarding the issue of the adequacy of 
mitigation because of jurisdictional boundaries, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Further, Master Response 5 addresses the issues of 
collaborations with other jurisdictions. Certain traffic‐related impacts are 
identified in the Draft EIR as significant and unavoidable even though feasible 
mitigation measures are identified that would reduce the impacts to a less‐than‐ 
significant level. Several commenters suggest that these significant and 
unavoidable findings are not appropriate. Pursuant to CEQA Section 21081(a)(2), 
the significant and unavoidable conclusion is appropriate in these cases because 
implementation of the identified mitigation measures is not within the 
responsibility and jurisdiction of the CEQA lead agency, i.e. the City of Campbell. 
For instance, Los Gatos or Santa Clara County. Because the freeway mainline 
segments are a State transportation facility under the jurisdiction of the State of 
California Department of Transportation (Caltrans), the City of Campbell cannot 
ensure implementation of the proposed mitigation measures. Thus, lacking any 
assurance that such mitigation measure can and will be implemented by Caltrans, 
the Draft EIR concludes that Impact TRAF‐2, for example, is significant and 
unavoidable notwithstanding the City’s commitment to continue to work with the 
agencies that have jurisdiction over implementation of Mitigation Measure TRAF‐
2 and other, similar measures outside the City’s control.  

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15126.4, “[m]itigation measures must be 
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fully enforceable through permit conditions, agreements, or other legally‐binding 
instruments.” (See also CEQA Section 21081.6(b).) Because the City lacks such 
legally‐binding instruments to ensure that teh mitigation measures outside its 
responsibility and jurisdiction are fully enforceable, the City cannot guarantee 
implementation of such mitigation measures. Therefore, identifying impacts for 
which the identified mitigation measures outside the jurisdiction of Campbell as 
significant and unavoidable is appropriate.  
 

A05‐08  It is essential that feasible mitigation be included to ensure that impacts from 
the Plan on the transportation network are reduced or eliminated. This will be 
important to the success of this Plan. We also recommend working with Caltrans 
to develop a mitigation monitoring and implementation plan that identifies an 
implementation schedule or impact thresholds to trigger development of 
mitigation projects. 

Please see Master Response 5, which includes a Multimodal Improvement Plan 
that includes monitoring and implementation elements.  

A05‐09  Vehicle Trip Reduction 
Caltrans recommends the City adopt the alternative adding housing units to the 
Plan, in order to achieve a better housing to jobs balance and reduce vehicle 
trips. Caltrans encourages the City to locate needed housing, jobs and 
neighborhood services near major mass transit centers, with connecting streets 
configured to facilitate walking and biking, in order to decrease vehicle miles 
traveled (VM1). Adding housing units to this plan may help offer greater 
flexibility regarding the proposed transportation mitigation measures, 
considering the Metropolitan Transportation Commission (MTC) Regional 
Transportation Plan (RTP)/Sustainable Communities Strategy (SCS) identifies 
transportation system performance targets including the increase of non‐auto 
mode share by 10 percentage points and a decrease auto VMT per capita by 10 
percent. 

The comment includes recommendations for adding housing to the Plan in order 
to achieve a better housing to jobs balance and to reduce vehicle trips, but does 
not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process, the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the project review process.  

A05‐10  Transportation Demand Management (TDM) policies should include lower 
parking ratios; carsharing programs; transit subsidies, transit passes, and secure 
bicycle parking and showers for residents, patrons, and employees; and 
carpooling with preferred parking. TDM measures should be clear and specific, 
and should be monitored over time to ensure compliance. To that end, the Plan 
should specify how it will encourage stakeholders to work together to establish 
local shuttle services, provide incentives or coordination, and whether 
participation will be optional or mandatory. The City, the VTA, and the 
stakeholders can coordinate to reduce the headway times on the bus lines 

Please see Master Response 5. 
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serving the Plan Area and establishing new bus or shuttle service to the 
Winchester Transit Center. For information about parking ratios, see the 
Metropolitan Transportation Commission (MTC) report Reforming Parking 
Policies to Support Smart Growth or visit the MTC parking webpage: 
http://www.mtc.ca.gov/planning/smart_growth/parking. 

A05‐11  The City should consider extending the new multi‐use trail between Hacienda 
Avenue and Knowles Drive north to other parts of the City and south to Los 
Gatos. Any gap, even if a mile or less, is considered a barrier to bicycle access. A 
fully connected network of bicycle and pedestrian facilities will provide a viable 
alternative to driving, facilitate transit use, and help reduce air pollution and 
greenhouse gas emissions. Winchester Boulevard is part of the Calabazas 
Creek/Winchester Corridor, which has been identified by the VTA as one of the 
24 Cross County Bicycle Corridors as outlined in the 2008 Countywide Bicycle 
Plan. The Plan should propose clear, actionable language for the proposed 
bicycle and pedestrian facilities listed, to ensure improvements are constructed 
as specified in the proposed Plan. Sidewalks "must" (not "should") comply with 
the Americans with Disabilities Act (ADA) and ensure ADA accessibility. 

The commenter's suggestions for the proposed Plan are noted. The comment 
does not address the adequacy of the Draft EIR. 

A05‐12  Traffic Impact Fees  
Given the Plan's scale, proximity, and traffic generated to SR 85 and SR 17, the 
DEIR should identify payment of a fair share traffic impact mitigation fee for this 
project. Development plans should require traffic impact fees based on 
projected traffic and/or associated cost estimates for public transportation 
facilities necessitated by development Scheduling and costs associated with 
planned improvements on State right‐of‐way should be listed, in addition to 
identifying viable funding sources correlated to the pace of improvements for 
roadway improvements, if any. 

Please see Master Response 5. 

A05‐13  Voluntary Contribution Program 
State Routes 85 and 17 are critical to regional and interregional traffic in the San 
Francisco Bay region. They are vital to commuting, freight, and recreational 
traffic. Caltrans encourages the City to participate in the VTA's voluntary 
contribution program 

Please see Master Response 1. 

A05‐14  Should you have any questions regarding this letter, please contact Brian Ashurst 
at (510) 286‐5505 or brian.ashurst@dot.ca.gov.Sincerely,PATRICIA 
MAURICEDistrict Branch Chief Local Development ‐ Intergovernmental Review c: 
Scott Morgan, State ClearinghouseRobert Swierk, Santa Clara Valley 
Transportation Authority (VTA) ‐ electronic copyRobert Cunningham, Santa Clara 
Valley Transportation Authority (VTA) ‐ electronic copy 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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A06  Scott Morgan, Director, State Clearinghouse    

A06‐01  Dear Paul Kermoyan: 
 
The State Clearinghouse submitted the above named Draft EIR to selected state 
agencies for review. On the enclosed Document Details Report please note that 
the Clearinghouse has listed the state agencies that reviewed your document. 
The review period closed on August 5, 2015, and the comments from the 
responding agency (ies) is (are) enclosed. If this comment package is not in 
order, please notify the State Clearinghouse immediately. Please refer to‐the 
project's ten‐digit State Clearinghouse number in future correspondence so that 
we may respond promptly. 
 
Please note that Section 21104( c) of the California Public Resources Code states 
that: 
 
"A responsible or other public agency shall only make substantive comments 
regarding those activities involved in a project which are within an area of 
expertise of the agency or which are required to be carried out or approved by 
the agency. Those comments shall be supported‐by specific documentation." 
 
These comments are forwarded for use in preparing your final environmental 
document. Should you need more information or clarification of the enclosed 
comments, we recommend that you contact the commenting agency directly. 
 
This letter acknowledges that you have complied with the State Clearinghouse 
review requirements for draft environmental documents, pursuant to the 
California Environmental Quality Act. Please contact the State Clearinghouse at 
(916) 445‐0613 if you have any questions regarding the environmental review 
process. 
 
Sincerely,  
Scott Morgan  
Director, State Clearinghouse 
 
 Enclosures 
cc: Resources Agency 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 
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Attachment 1  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 

forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

Attachment 2  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  
 

A07  Matt Morley, Director of Parks and Public Works, Town of Los Gatos    

A07‐01  Dear Paul, 
 
Thank you for the opportunity to review and comment on the Draft 
Environmental Impact Report (DEIR) for the proposed Dell Avenue Area Plan 
(DAAP). The Town appreciates the time that the City of Campbell has taken to 
meet and discuss the traffic analysis to ensure that assumptions, impacts and 
potential mitigations are identified in the DEIR. Attached are comments 
regarding the DEIR from the Town's Traffic Engineer, Jessy Pu. 
 
Please feel free to contact me or Jessy if you have further questions regarding 
these comments. 
 
Sincerely,  
Matt Morley  
Director of Parks and Public Works 
 
Attachment 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A07‐02  1. The City of Campbell sent a notice of preparation of traffic impact analysis for 
the DAAP, dated May 16, 2014, to the Town of Los Gatos. Town staff replied and 
submitted a comment letter to City of Campbell, dated May 28, 2014 (attached). 
The City of Campbell staff including Public Works Director, Community 
Development Director, and City Traffic Engineer met with Town staff to discuss 
those comments subsequent to receipt of the comment letter. The DEIR has not 
entirely addressed the Town's comments submitted regarding the DAAP TIA. The 
following are items in the May 28, 2014 comment letter that either need to be 
addressed or be addressed more completely in the DEIR:General Comments #5, 
#6, #7, #8, #16, #17, #18, #19, #22, #25Trip Distribution # 1 through #9Project 
Gateway (Winchester/Knowles) #1 through #5Study Intersections #1, #3, #4, 

The comment serves as an introduction to the comments that follow. Please see 
response to comments A07‐07 through A07‐40. 
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#5Study Freeway/Expressway Ramps #1 through #5 

A07‐03  2. The DEIR identifies significant and unavoidable impacts for several 
intersections in the Town of Los Gatos, including in the cumulative analysis. The 
DEIR identifies potential mitigations and possible constraints to their 
implementation, resulting in a conclusion that the mitigation may not be 
feasible. The DEIR should acknowledge that the Town would work with the City 
on inter‐jurisdictional approvals within the Town with the understanding that the 
City and/or the developers Within the DAAP bear the responsibility for their 
share of the improvements (which in some cases may be the entire cost). The 
Town would work with the City to ensure that they do not compromise other 
transportation objectives in the Town, such as safe bicycle and pedestrian 
mobility. The City and/or developers need to make a good faith effort to 
construct the improvement, and not rely on the significant and unavoidable 
impact conclusion to not make any modifications. In addition, the City may 
establish a traffic impact mitigation fee mechanism in the Area Plan to fund the 
mitigation. 

Please see Master Response 5. Certain traffic‐related impacts are identified in the 
Draft EIR as significant and unavoidable even though feasible mitigation measures 
are identified that would reduce the impacts to a less‐than‐ significant level. 
Several commenters suggest that these significant and unavoidable findings are 
not appropriate. Pursuant to CEQA Section 21081(a)(2), the significant and 
unavoidable conclusion is appropriate in these cases because implementation of 
the identified mitigation measures is not within the responsibility and jurisdiction 
of the CEQA lead agency, i.e. the City of Campbell. For instance, in the Town of 
Los Gatos. Because the potentially impacted intersections under the jurisdiction 
of the Town of Los Gatos, the City of Campbell cannot ensure implementation of 
this proposed mitigation measure. Thus, lacking any assurance that such 
mitigation measure can and will be implemented by the Town of Los Gatos, the 
Draft EIR concludes that Impact TRAF‐8, for example, is significant and 
unavoidable notwithstanding the City’s commitment to continue to work with the 
agencies that have jurisdiction over implementation of Mitigation Measure TRAF‐
8t and other, similar measures outside the City’s control.  

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15126.4, “[m]itigation measures must be 
fully enforceable through permit conditions, agreements, or other legally‐binding 
instruments.” (See also CEQA Section 21081.6(b).) Because the City lacks such 
legally‐binding instruments to ensure that teh mitigation measures outside its 
responsibility and jurisdiction are fully enforceable, the City cannot guarantee 
implementation of such mitigation measures. Therefore, identifying impacts for 
which the identified mitigation measures outside the jurisdiction of Campbell as 
significant and unavoidable is appropriate.  

The identification of these impacts requiring extra‐jurisdictional mitigation as 
significant and unavoidable is also consistent with the findings required to be 
made by lead agencies for each of the significant environmental effects identified 
in an EIR pursuant to CEQA Guidelines Section 15091 and Public Resources Code 
Section 21081(a). One of these findings (“Such changes or alterations are within 
the responsibility and jurisdiction of another public agency and not the agency 
making the finding. Such changes have been adopted by such other agency or can 
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and should be adopted by such other agency.”) would be made by the City for 
each of the significant unavoidable impacts for which a mitigation measure would 
reduce the impact to a less‐than‐significant level, but the mitigation measure is 
not under the control of the City. The mitigation measures outside the 
responsibility and jurisdiction of the City require that the developer and/or the 
City fund, help fund, or construct the physical improvements, if and when the 
responsible jurisdictions grant necessary approvals for the mitigations. This 
requirement is incorporated into the Mitigation Monitoring and Reporting 
Program for the project.  

Some commenters have stated that because certain traffic impacts have been 
identified as significant and unavoidable, the City would have no obligation to 
mitigate these impacts. Such statements are incorrect. Lead agencies must 
identify feasible mitigation measures for all significant impacts per CEQA Sections 
21002, 21002.1(a), 21081(a); and CEQA Sections 15091(a), 15021(a)(2), 
15126.4(a). As required by CEQA Sections 21080(a) and (a)(1), “with respect to 
each significant effect,” the lead agency must identify “[c]hanges or alterations 
[that] have been required in, or incorporated into, the project which will mitigate 
or avoid” the impact. The lead agency may then explain, if applicable, that 
implementation of the measures is not within its responsibility and jurisdiction 
and the measures “have been, or can and should be, adopted by that other 
agency” (CEQA Section 21081(a)(2)) and/or that the measures are infeasible 
(CEQA Section 20181(a)(3)). The lead agency may find that certain impacts 
remain significant despite mitigation, but conclude that overriding benefits 
outweigh these effects (CEQA Section 20181(b)); however, this finding does not 
relieve the lead agency of its obligations to identify feasible mitigation measures 
under CEQA Section 20181(a). 

If the proposed Project is approved, the City will work in good faith with the 
applicable jurisdictions to permit the identified physical improvements and fund 
(or identify funding mechanisms for) the estimated cost identified for each of the 
extra‐jurisdictional mitigation measures identified in the Draft EIR. These funds 
will be submitted to the agency with jurisdiction over each improvement for use 
in constructing the improvement or an alternate improvement in the project 
vicinity that can be demonstrated, to the satisfaction of the City Director of Public 
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Works, to reduce the identified traffic‐related impacts. In addition, the City will 
collaborate and coordinate with these other jurisdictions to construct and/or 
fund (or ensure the construction and/or funding of) the identified mitigations 
when the jurisdictions approve the measures. Where physical mitigation 
measures are feasible but outside of the City’s jurisdiction, the City will continue 
to monitor the progress of implementing the mitigation measures and will 
continue to work with developers and the other agencies. In this way, the 
mitigation measures identified in the Draft EIR are designed to comply with the 
requirement of CEQA to mitigate significant impacts to the extent feasible. 

A07‐04  3. Intersection of Los Gatos Saratoga Road and University Avenue: The lane 
configuration in the level of service analysis needs to be revised. The southbound 
University Avenue is 2 left turn lanes and one shared through/right‐tum lane. 

The comment is correct.  When the analysis was conducted, there was one 
southbound left turn lane; in 2014 a second southbound left turn was added at 
this intersection.  The change in lane configuration would not result in a change 
in findings for the Existing, Background and Background plus Plan Conditions 
analysis, as no significant impact was identified in the Draft EIR for these 
scenarios, and the change would add capacity to the southbound movement. 
Under the Cumulative plus Plan Conditions, the Draft EIR projected LOS E during 
the p.m. peak hour.  With the updated lane configuration, the projected 
Cumulative plus Plan Conditions would still be LOS E  and the impact would still 
be significant.  Please see Chapter 3 of the Final EIR for revisions to Mitigation 
Measure TRAF‐8y to reflect minor revisions to the wording, including Appendix I 
of this Final EIR for revised LOS calculations. The revisions to Mitigation Measure 
TRAF‐8y do not constitute significant new or revised information such that it adds 
new information and therefore will not require circulation of the Draft EIR as a 
result of the revision.  

A07‐05  4. The initial DAAP was approximately one million square feet of floor area. The 
current DAAP is about three million square feet of floor area. Some of the 
assumptions with the initial one million square feet of development are no 
longer valid and need to be re‐visited. For example, the trip distribution to and 
from freeways and local streets should be revised. 

The trip distribution to and from freeways and local streets for the currently 
proposed Plan was verified with City of Campbell staff prior to incorporation into 
the traffic analysis. The assumptions used in the transportation analysis were 
reviewed in light of the proposed Plan as currently proposed, and considered 
appropriate.  

A07‐06  TO: Matthew Jue, City of Campbell 
FROM: Jessy Pu 
SUBJECT: Comments in Response to the Transportation Impact Analysis (TIA) 
Notification ‐ Dell Avenue Area Plan (DAAP) 
DATE: May 28, 2014 
General Comments 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A07‐07  1. Due to the size and intensity of the proposed project, all aspects of potential  The Draft EIR uses criteria, based on the guidelines from the City of Campbell, 
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traffic impact should be considered and evaluated.  City of San Jose, Town of Los Gatos, and VTA, to evaluate all aspects of potential 

traffic impact and determine whether the proposed Project would result in a 
significant impact to the transportation system. 

A07‐08  2. The TIA should follow VTA's technical guidelines to scope and complete a 
transportation impact analysis, and identify feasible mitigations or 
improvements. 

The Draft EIR transportation analysis followed VTA’s technical guidelines and 
where possible identified feasible mitigation measures or improvements. 

A07‐09  3. Impacts to Los Gatos' facilities should be evaluated according to Los Gatos' 
transportation impact policy and thresholds. 

Section 4.13.2.1 of the Draft EIR outlines the significance criteria used in the 
transportation impact analysis, including those applied for facilities in the Town 
of Los Gatos. Los Gatos' facilities were evaluated according to Los Gatos' 
transportation impact policy and thresholds as noted on DEIR page 4.13‐28. 

A07‐10  4. Perform operational analysis such as queuing, storage capacity, and delay in 
addition to level of service analysis. Identify negative impact and feasible 
improvements. 

Items such as average queue and delay are provided in the traffic impact output 
sheets in Draft EIR Appendix D. To assess the potential transportation impacts of 
the proposed Plan, the analysis was conducted in a manner consistent with VTA 
Guidelines for traffic impact studies. Thus, a separate queuing and storage 
capacity analysis was beyond the scope of work for the Draft EIR.   

A07‐11  5. The lead agency should identify feasible improvements to Los Gatos' facilities. 
The lead agency should either construct the identified improvement or propose 
a fair‐share mitigation contribution for the proposed improvements. 

The transportation analysis identified feasible improvements where possible and 
identified which facilities are located in Los Gatos. Also, Master Response 5 
includes development of a Multimodal Improvement Plan that would include 
items such as funding, cost sharing and inter‐agency collaboration. 

A07‐12  6. Additional study intersections and freeway ramps are requested. See below.  Please see response to comment A07‐39. 

A07‐13  7. Potential impact to the freeway/expressway interchange and ramps should be 
evaluated if the project traffic may cause significant congestion or queuing on 
ramps onto freeway or local streets. 

Several mainline freeway segments and ramp intersections are included in the 
Draft EIR transportation analysis. 

A07‐14  8. Considering the size and intensity of development and potential increase in 
vehicular, pedestrian and bicycle traffic, it should be necessary to perform a 
multi modal level of service analysis for Winchester Boulevard, Knowles Drive, 
and Dell Avenue near the project limits. 

The Draft EIR transportation analysis includes the potential increase in vehicular, 
pedestrian and bicycle traffic. However, a multimodal level of service analysis was 
not conducted as part of the EIR. A multimodal level of service analysis is a type 
of calculation that is part of the 2010 Highway Capacity Manual, but has not been 
universally adopted as the industry standard method for calculating intersection 
impacts. At the time of the analysis, the VTA guidelines for transportation impact 
studies specified use of the 2000 Highway Capacity Manual, and this what was 
used in the Draft EIR analysis.  

A07‐15  9. Traffic volumes are significantly lower during non‐school seasons in Los Gatos. 
Please take traffic counts during school days for intersections within Los Gatos. 

Traffic counts were completed late September 2013 and May 2014 on days when 
school was in session, or provided by local agencies where available.  

A07‐16  10. Contact Town of Los Gatos Traffic Engineer for current approved and 
pending project lists for inclusion in the background and cumulative analysis 
scenarios. 

The Town of Los Gatos Traffic Engineer was contacted and information regarding 
Los Gatos’ current approved and pending project lists was provided by the Town 
of Los Gatos Traffic Engineer. 
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A07‐17  11. Contact City of San Jose for current approved and pending project lists for 

inclusion in the background and cumulative scenarios. 
The City of San Jose was contacted and information regarding San Jose’s current 
approved and pending project lists was provided by the City of San Jose. 

A07‐18  12. There is a proposed 64,500 square‐foot Samaritan Court Medical Office 
project on Samaritan east of Bascom Avenue in the City of San Jose. A traffic 
study is in progress. It should be included in the cumulative scenario. 

Page 4.13‐50 of the Draft EIR lists the projects included in the background 
conditions analysis, including the Samaritan Court Medical Office project. 
 
The cumulative analysis was based on growth factors, not adding individual 
projects, with the exception of the larger Albright and North 40 projects as they 
were not included in the VTA model projections that were used to develop the 
growth factors. Thus, each of the projects included in the background conditions 
were also included in the cumulative scenario via traffic growth rates applied to 
the analysis.  

A07‐19  13. Albright Project should not be added to cumulative scenarios again. It is 
already included in the background scenario. 

The Albright project is in the background conditions list of projects.  The 
cumulative analysis was not based on a list of projects with traffic added from 
each project, but rather it was based on a traffic growth factor, as determined 
through a review of the VTA model.  However, the model growth factor did not 
include projects such as Albright and North 40, so in order to make sure that 
traffic from these developments was accounted for in cumulative scenario, they 
were added manually to the Cumulative Analysis. Thus, the traffic from the 
Albright development was not double counted, but only added in once under 
each analysis scenario.  

A07‐20  14. The North 40 project is not an approved project. It may or may not be 
approved. It should not be used as a base line for comparison in the proposed 
Cumulative Conditions I & II. 

In order to analyze the potential cumulative impacts of the proposed Plan, a 
comparison needs to be made between conditions with and without the 
proposed Plan only. The North 40 project, therefore, was included in the 
Cumulative No Project conditions.   

A07‐21  15. Standard TIA considers the proposed project (DAAP) as base line in the 
"project + background" scenario and adds other pending projects on top in the 
Cumulative Scenarios. 

The cumulative analysis was based on growth factors, not adding individual 
projects, with the exception of the Albright and North 40 projects as they were 
not included in the VTA model projections that were used to develop the growth 
factors. 

A07‐22  16. Due to the size and intensity of the proposed project, the project impact to 
transit service should be evaluated such as existing bus and light rail as well as 
future light rail service. 

A qualitative assessment was completed for transit service (Draft EIR page 4.13‐
46) including identification of nearby transit services and the potential transit 
mode share for the project.  The trip generation projection also accounted for 
potential mode shifts associated with transit.   

A07‐23  17. The traffic impact analysis in the EIR for the future Vasona Light Rail Station 
should be reviewed and compared with the DAAP TIA. The DAAP TIA should 
identify if the DAAP may cause traffic impact and parking impact and result in 
different findings from the conclusions in the EIR for the future Vasona Light Rail 
Station. 

The Draft EIR analysis considered the Vasona LRT EIR with respect to potential 
trip reduction associated with the Vasona LRT.  Discussion of the Vasona LRT 
project are in the Draft EIR on pages 4.13‐14 and 4.13‐46. 
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A07‐24  18. The DAAP TIA should evaluate the potential impact to the access and 

circulation of the future light rail stations. 
The Draft EIR analysis considered the Vasona LRT EIR with respect to potential 
trip reduction associated with the Vasona LRT.  Discussion of the Vasona LRT 
project are in the Draft EIR on pages 4.13‐14 and 4.13‐46. 

A07‐25  19. Knowles Drive east of Winchester is likely to be required of widening for 
accommodating the proposed project traffic, bicycle and pedestrian traffic. The 
widening may have impact to the complicated Winchester/A Street/Knowles 
intersection, which is also the access for the future Vasona Light Rail Station. The 
DAAP TIA should evaluate the widening impact and propose a mitigation 
measure, if any. 

The Winchester/A Street/Knowles intersection (study intersection #14 in the 
Draft EIR transportation analysis) was evaluated.  Recommended improvements 
are noted in Mitigation Measures TRAF‐1f, TRAF‐8f, and TRAF‐8q. 

A07‐26  20. Due to the size and intensity of the proposed project, a strict TDM should be 
considered for all future uses in the DAAP. 

Mitigation Measure TRAF‐8z recommends a Transportation Demand 
Management (TDM) Plan as a partial mitigation measure to reduce impact on 
study facilities. In addition, please see Master Response 5.  

A07‐27  21. Due to the size and intensity of the proposed project, certain existing un‐
controlled intersections may be impacted and may be required of installation of 
traffic signal as mitigation. The project TIA should review if there may be any un‐
signalized intersections that may be impacted and required for signalization. 

Two of the 28 study intersections are unsignalized; East Sunnyoaks Avenue/Dell 
Avenue (#7) and Hacienda Avenue/Dell Avenue (#8).   The analysis included 
running peak hour traffic signal warrants and recommendations for traffic signals 
at both intersections. 

A07‐28  22. Potential traffic impact to residential neighborhood should be evaluated such 
as West Parr and Capri. 

The effect of adding Plan‐related traffic on Hacienda Avenue, west of Winchester 
Boulevard, was evaluated in the Draft EIR based on the Traffic Infusion on 
Residential Environment (TIRE) index.  Hacienda Avenue was considered the 
residential street that would most likely be impacted by the proposed Plan, and 
thus a TIRE Index Analysis was conducted on this street. Other streets may 
receive Plan‐generated trips, to the extent noted in Figures 4.13‐3a and 4.13‐3b. 

A07‐29  23. Trip reduction should comply with the VTA guidelines and should be justified 
and not to exceed the maximum allowed percentage. For example, there should 
be no more than a 30 percent combined pass‐by and diverted linked trip 
reduction. 

The trip generation summary presented in Section 4.13.3.2 of the Draft EIR was 
reviewed by City of Campbell staff prior to conducting the analysis and as noted 
on page 4.13‐31 of the Draft EIR was found to be consistent with VTA guidelines. 

A07‐30  24. Safety analysis such as traffic collision analysis should be included in the TIA.  A collision analysis is Included in the Draft EIR on page 4.13‐18 and Table 4.13‐7. 

A07‐31  25. The construction traffic impact should be evaluated.  A construction period traffic analysis was not prepared as part of the Draft EIR.   A 
construction traffic management plan, pursuant to City of Campbell 
requirements, would be prepared prior to construction.  Typically, a construction 
traffic management plan includes duration of construction, hours of construction, 
designated truck routes, location of material storage and other elements. 

A07‐32  Trip Distribution 
Please send me trip distribution information for the following locations: 
 
1. Winchester south of Knowles, Winchester north of Knowles, Knowles Drive 

Table 4.13‐10 of the Draft EIR provides the trip distribution assumptions used in 
the Draft EIR transportation analysis, which includes the locations noted in the 
comment and corresponding to locations of study intersections and roadway 
segments.  
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east of Winchester, and Knowles west of Winchester. 
2. Winchester south of SR 85. 
3. Lark Avenue east of SR 17 and west of SR 17. 
4. SR 17 north of Lark and SR 17 north of SR 85. 
5. Los Gatos Boulevard north of Lark Avenue and Bascom Avenue north of SR 85. 
6. SR 9 west of North Santa Cruz Avenue, and east and west of SR 17. 
7. North Santa Cruz Avenue north and south of SR 9. 
8. Los Gatos Boulevard north and south of Blossom Hill Road. 
9. Blossom Hill Road east of Los Gatos Boulevard and west of Los Gatos 
Boulevard. 

A07‐33  Project Gateway ‐ Winchester/Knowles 
1. Please take one‐week 24‐hour hose counts for Winchester north and south of 
Knowles and Knowles east and west of Winchester. The proposed project is 
adding over 27 thousand daily trips. The traffic impact in daily traffic (or time of 
day) should be reviewed. 

The Draft EIR did not take 24‐hour traffic counts at these locations.  Traffic impact 
analysis is typically based on a.m. and p.m. peak hour traffic volumes, and 
therefore 24‐hour traffic counts were not conducted for Winchester north and 
south of Knowles and Knowles east and west of Winchester. Intersections along 
Winchester Boulevard were evaluated based on a.m. and p.m. traffic conditions. 
Residential street impacts are based on 24‐hour traffic counts, and thus the TIRE 
Index analysis on Hacienda Avenue was based on a 24‐hour traffic volume 
estimate.  

A07‐34  2. Potential damage to roadway pavement caused by the construction traffic 
should be evaluated. 

A construction period traffic analysis was not prepared as part of the Draft EIR.    
The comment has been passed on to the City of Campbell for consideration as 
part of the construction traffic management plan. 

A07‐35  3. Model the intersection in Traffix to consider the 5‐leg intersection, delay in 
crossing two combined intersection with railroad track, delay in loss time, 
additional clearance time, crosswalks on all five legs of intersection, and future 
light rail access. 

It is assumed that the comment refers to the Winchester Boulevard/Knowles 
Drive/A Street intersection. The analysis of this intersection considered the 
railway crossing and traffic from A Street entering Knowles Drive east of 
Winchester Boulevard.  Currently there are only crosswalks on the west and 
south legs of the intersection. 

A07‐36  4. Widening of Knowles east of Winchester is likely to be required for 
accommodating the DAAP project traffic, bicycle and pedestrian traffic. 
Installation of sidewalk along the north side of Knowles east of Winchester 
should be considered. A new crosswalk should be installed for crossing the north 
leg of intersections. Installation of bicycle lanes should be considered for 
Knowles, Dell, and at the gateway intersections. 

The proposed Plan designated Knowles Drive as one of the gateways, with new 
sidewalks on the north side of Knowles Drive. Intersection improvements, 
including curb ramps, high‐visibility crosswalks, curb extensions where feasible, 
special paving, and other features intended to improve pedestrian safety, are 
recommended for the Winchester Boulevard/Knowles Drive intersection. A Class 
III Bicycle Route, or a street that is specifically designated as a shared route for 
bicycles and vehicles, is envisioned for Knowles Drive, per the proposed Plan and 
the City of Campbell General Plan.   

A07‐37  5. Knowles/Winchester/A Street is the future access for Vasona Light Rail Station. 
Evaluate the potential traffic impact and propose mitigation if any. 

The Draft EIR analyzes the Winchester Boulevard/Knowles Drive/A Street 
intersection. To be conservative, the cumulative analysis did not assume 
extension of the LRT as the funding of the project is not certain and the 
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difference in transportation impacts on roadways and study intersections is not 
projected to be much different with or without the light rail extension [Source: 
Draft Supplemental EIR Environmental Assessment, Vasona Corridor Light Rail 
Transit Extension Project (FTA and SCVTA, November 2012), Appendix G ‐ Traffic 
Impact Analysis, Tables ES‐1, ES‐2, and ES‐3 (prepared by Hexagon Transportation 
Consultants for David J. Powers & Associates, May 14, 2011.)] . Discussion of the 
Vasona LRT project is in the Draft EIR on pages 4.13‐14 and 4.13‐46. The analysis 
of this intersection considered the current railway crossing and traffic from A 
Street entering Knowles Drive east of Winchester Boulevard.   

A07‐38  Future Vasona Light Rail Station 
Evaluate the DAAP traffic impact to the future light rail access and circulation, 
specifically the following two intersections:1. Winchester/SR 85 Northbound 
Ramp/Winchester Circle.2. Winchester/Knowles/A Street.Also evaluate if the 
DAAP may cause parking impact to the future light rail station parking lots. 

Both of these intersections were evaluated in the Draft EIR transportation 
analysis (study intersections #15 and #14 respectively). Parking for the Vasona 
LRT is discussed in the Draft EIR on pages 4.13‐14 and 4.13‐15, and page 4.13‐48 
includes an evaluation of the potential parking effects of the proposed Plan. 

A07‐39  Study Intersections 
Town of Los Gatos' traffic impact policy requires comprehensive traffic impact 
analysis for 20 or more additional trips. Please include in the TIA the following 
intersections and any intersections that may be impacted by the project with 20 
or more peak‐hour trips within Los Gatos: 
 
1. Knowles/Capri, Knowles/Dardandelli, and More/Pollard. 
2. Winchester/Wimbledon, Winchester/Daves, and the future signalized 
intersection for the Albright Development at Winchester. 
3. Lark/University and Lark/Oka. 
4. Blossom Hill Road/North Santa Cruz Avenue/Winchester Boulevard, Blossom 
Hill Road/University Avenue, Blossom Hill Road/Roberts West, Blossom Hill 
Road/Camellia Terrace, and Blossom Hill Road/Cherry Blossom Lane. 
5. Los Gatos Boulevard (LGB)/Garden Lane/Gateway, LGB/Village Square 
Shopping Center, LGB/Los Gatos Almaden, LGB/Roberts/Shannon, LGB/Nino, 
LGB/Kennedy/Caldwell, and LGB/Los Gatos Saratoga Road. 
6. Los Gatos Saratoga Road/University Avenue. 
7. North Santa Cruz Avenue/East Main Street. 

The Draft EIR transportation analysis analyzed a total of 28 key intersections that 
were chosen as the most likely to be impacted by the proposed Plan. The list 
includes  15 study intersections in the Town of Los Gatos which can be seen on 
page 4.13‐9 of the Draft EIR.  

A07‐40  Study Freeway/Expressway Ramps 
The TIA should include operational analysis for freeway/expressway ramps that 
may be negatively impacted, such as queuing and storage capacity, and potential 
impact to ramp metering. The following freeway/expressway ramps should be 
evaluated: 

The ramp intersections numbered 1, 2, 3 and 4 referenced in the comment were 
analyzed in the Draft EIR (see Tables 4.13‐11, 4.13‐14, 4.13‐15, 4.13‐16 and 4.13‐
17 and in Appendix D.  Draft EIR Appendix D includes the analysis which shows 
the average queue by traffic movement. An analysis of queues specifically 
associated with ramp metering timing, storage capacity and queueing on the on‐
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1. On/off ramps at Lark/SR 17. 
2. On/off ramps at Bascom/SR 85. 
3. On/off ramps at Winchester/SR 85. 
4. On/off ramps at Camden/SR 17. 
5. On/off ramps at San Tomas Expressway/Winchester. 

ramps themselves was not conducted.  While the DEIR traffic analysis provides 
information about the number of additional vehicles accessing the studied ramp 
intersections, the on‐ramp queues are also a function of the ramp metering 
timing patterns in addition to the storage capacity of each on‐ramp.  Therefore, it 
is speculative to conclude that additional traffic would necessarily result in 
negative impacts on the freeway/expressway on‐ramps. 

A08 
Roy Molseed, Senior Environmental Planner, Santa Clara Valley Transportation 
Authority    

A08‐01  Paul, 
 
Attached are VTA comments on the Dell Avenue Area Plan and Draft EIR.  Thanks 
for the opportunity to comment. Please contact me if any questions. 
 
Roy Molseed   
Senior Environmental Planner  
VTA 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A08‐02  Dear Mr. Kermoyan: 
 
Santa Clara Valley Transportation Authority (VTA) staff have reviewed the Draft 
Plan and Draft EIR for the 100‐acre area generally bounded by Winchester 
Boulevard, hacienda Avenue, Dell Avenue, and Knowles Drive. We have the 
following comments. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A08‐03  Land Use 
VTA supports the overall approach the City is taking in the Dell Avenue Area Plan 
of combining a significant increase in employment uses with interspersed retail, 
housing and open space, all connected by a pedestrian‐friendly circulation 
system. This approach will help ensure that this development is oriented to 
pedestrians and bicyclists and will help reduce internal and external automobile 
trips associated with the area. While this site is not located in an existing Light 
Rail Station Area, VTA has obtained environmental clearance for the Vasona 
Corridor Light Rail Extension Project, which passes through the site. The 
Hacienda Light Rail Station, which would be located within the Plan Area 
boundaries, is included in Phase 2 of the Vasona Corridor Project. As noted in the 
Draft SEIR/EA for the Project, "Phase 1 would include all project features... 
except the Hacienda Station and optional Hacienda park‐and‐ride lot. The 
Hacienda Station (with or without the park‐and‐ride lot) would be constructed in 
Phase 2, contingent on sufficient funding and ridership." (pg. vi) 

Please see Master Response 1. 
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A08‐04  Freeway Impacts and Mitigation MeasuresThe DEIR identifies significant impacts 

to three directional mixed flow segments of SR 17, twelve directional mixed flow 
segments of SR 85, and five directional High Occupancy Vehicle (HOV) segments 
of SR 85, based on the CMP LOS standard. The DEIR does not propose mitigation 
measures for these impacts, noting that "due to limitations on feasibility, 
including physical constraints and the need for inter‐jurisdictional approvals, the 
proposed Plan's impact is significant and unavoidable." (p. 4.13‐65)VTA notes 
that certain cities in Santa Clara County have identified contributions to regional 
improvements as mitigation measures for significant freeway impacts. Regional 
improvements included in VTP 2040 that could provide congestion relief and 
additional transportation options along the impacted corridors include:‐ SR 85 
Express Lanes: US 101 (South San Jose to Mountain View) (VTP ID H1)‐ Vasona 
Corridor Light Rail Extension (VTP ID T9)‐ Los Gatos Creek Trail Expansion on 
West Side: Hamilton to Campbell (VTP ID B71)VTA recommends that the City 
include voluntary contributions to these projects and/or other projects to 
provide regional transportation improvements along the impacted corridors. 
Please see the March 6, 2014 Report to the VTA Board of Directors (Agenda Item 
6.18), available online at 
http://www.vta.org/sfc/servlet.shepherd/document/download/069A0000001Lw
ZYIA0, for further information about Voluntary Contributions to Transportation 
Improvements. 

Please see Master Response 5. 

A08‐05  CMP Intersection Impacts and Mitigation Measures 
The DEIR indicates significant impacts to two CMP Intersections in the Existing 
Plus Project scenario and five CMP Intersections in the Cumulative Conditions 
scenario, based on the CMP LOS standard. The DEIR identifies Mitigation 
Measures to increase the capacity of the impacted CMP Intersections, but in all 
cases concludes that since the identified improvements would require 
acquisition of right‐of‐way and/or inter‐jurisdictional approvals, the impacts are 
significant and unavoidable. 
 
VTA encourages the City to coordinate with the County, Caltrans and VTA 
regarding the Mitigation Measures identified in the DEIR. VTA also recommends 
that the City prepare an area‐wide Multimodal Improvement Plan to address 
these CMP Impacts. The California CMP legislation requires Member Agencies to 
prepare Multimodal Improvement Plans for CMP facilities located within their 
jurisdictions that exceed, or are expected to exceed in the future, the CMP traffic 
LOS standard. The preparation of a Multimodal Improvement Plan can be an 

Please see Master Response 5, including, but not limited to, the discussions of 
coordination with other agencies, such as the County, Caltrans and VTA, and 
creation of a Multimodal Improvement Plan. 
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opportunity to implement multimodal (non‐automotive) transportation 
improvements as offsetting measures, when mitigations to meet the LOS 
standard are either infeasible or undesirable. The Multimodal Improvement Plan 
contains a list of actions to help offset the vehicular level of service impacts, and 
an implementation plan with specific responsibilities and a schedule. These off‐
setting improvements can include improvements to transit, bicycle, and/or 
pedestrian facilities, as well as Transportation Demand Management (TDM) 
Programs (see further comments on TDM, below). For further information on 
Multimodal Improvement Plans (previously "Deficiency Plans"), please see VTA's 
Deficiency Plan Requirements located online at: http://www. 
vta.org/cmp/technical‐guidelines. 

A08‐06  Transportation Demand Management/Trip Reduction 
The DEIR notes that "A partial mitigation measure to reduce impact on study 
facilities would be the implementation of a Transportation Demand 
Management (TDM) Program." (p. 4.13‐ 79) The DEIR includes a general 
description of the types of TDM measures that could be included in future 
projects in the Dell Avenue Area Plan, but does not include a specific vehicle trip 
reduction or mode share target, or any discussion of monitoring or enforcement 
to ensure the effectiveness of the TDM programs. 
 
VTA notes that establishing vehicle trip reduction goals and including a Lead 
Agency monitoring and enforcement mechanism in a TDM Program can be an 
effective strategy to reduce automobile trips, traffic impacts and vehicle miles 
traveled, which has been utilized by a number of cities in Santa Clara County. The 
establishment of a Transportation Management Agency (TMA) to coordinate 
TDM strategies among several developments in an area has also proven to be 
beneficial. VTA believes these strategies could help reduce automobile trips 
to/from future development projects in the Dell Avenue Area. 
 
VTA would be happy to assist the City in developing and implementing effective 
TDM Programs for the Dell Avenue Area Plan and future specific development 
projects within the area. VTA recommends that the City consider the following 
TDM/Trip Reduction strategies: 
 
‐ Project design to encourage walking, bicycling, and convenient transit access; 
‐ Parking cash out/parking pricing; 
‐ Formation of a Transportation Management Association (TMA) in partnership 

Please see Master Response 5 including, but not limited to, the discussions of 
coordination with other agencies, such as the VTA, and implementation of a 
Transportation Demand Management Plan. 
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with other developments in the area; 
‐ Adoption of a vehicle trip reduction target with a Lead Agency monitoring and 
enforcing program; ‐ Transit Fare incentives such as free or discounted transit 
passes on a continuing basis; 
‐ Public‐private partnerships or employer contributions to provide improved 
transit or shuttle service in the project area 

A08‐07  Pedestrian and Bicycle AccommodationsGiven that the street network will be 
substantially rebuilt as the area develops, the Plan provides a one‐time 
opportunity to provide exceptional bicycle and pedestrian accommodations in 
the area, including bike lanes, wide sidewalks, and a buffer strip between 
pedestrians and automobiles with consistent street trees. Resources on 
pedestrian quality of service, such as the Highway Capacity Manual 2010 
Pedestrian Level of Service methodology, indicate that such accommodations 
improve perceptions of comfort and safety on a roadway. Existing intersections 
within the Plan area, such as Winchester Boulevard/Hacienda A venue and 
Winchester Boulevard/Knowles Drive, could also benefit from safety 
improvements such as reduced curb radii, the removal of 'pork chop' right‐tum 
islands, and the addition of high‐visibility crosswalks. 

The proposed Plan recommends intersection improvements, including curb 
ramps, high‐visibility crosswalks, curb extensions where feasible, special paving, 
and other pedestrian safety features at the following intersections: Winchester 
Boulevard/ Hacienda Avenue, Winchester Boulevard/ Knowles Drive, Hacienda 
Avenue/ Dell Avenue, Division Street/Dell Avenue, and Knowles Drive/ Dell 
Avenue. In addition, the proposed Plan calls for new mid‐block crossings with 
pedestrian bulb‐outs adjacent to pedestrian pathways and other intermittent 
locations. Special safety features, such as in‐ground lighting, signage, and other 
precautionary measures, are also recommended. 

A08‐08  Transportation Impact Analysis (TIA) Report 
VTA's Congestion Management Program (CMP) requires a Transportation Impact 
Analysis (TIA) for any project that is expected to generate 100 or more net new 
peak‐hour trips. VTA's understanding is that this Area Plan does not grant a 
specific development entitlement and therefore a CMP TIA is not required at this 
time (per Section 2.2 of the TIA Guidelines). It is our understanding that future 
specific developments in the area would require separate discretionary 
approvals, and therefore would require CMP TIAs at that time. 
 
The October 2014 version of the VTA TIA Guidelines, which can be found at 
http://www.vta.org/cmp/tia‐guidelines, include updated procedures for 
documenting auto trip reductions, analyzing non‐auto modes, and evaluating 
mitigation measures and improvements to address project impacts and effects 
on the transportation system. For any questions about the updated TIA 
Guidelines, please contact Robert Swierk of the VTA Planning and Program 
Development Division at 408‐321 ‐5949 or Robert.Swierk@vta.org. 

The comment includes the requirements for VTAs CMP, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process, the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  

A08‐09  Bus Stop Design Template 
Bulbouts at cross streets or intersection of two lane roads (shown on Figure 2‐7 
of the Draft Plan) may restrict the bus from executing a turn and needs to adapt 

Please see Master Response 1. 
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to VTA bus radius (as well as the needs of emergency vehicles) for any turning 
situations. As future development projects come forward implementing the Area 
Plan, VTA requests to review specific project plans that modify street geometry 
to ensure that transit service and operations are not adversely affected. 

A08‐10  Thank you for the opportunity to review this project. If you have any questions, 
please call me at (408) 321‐5784. 
 
Sincerely, 
 
Roy Molseed 
Senior Environmental Planner 
 
cc: Brian Brandert, Caltrans 
Patricia Maurice, Caltrans 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A09  Dawn Cameron, County Transportation Planner, County of Santa Clara ‐ Roads & 
Airport Department 

  

A09‐01  Dear Mr. Kermoyan, 
 
Attached please find Santa Clara County Roads and Airports Department 
comments on “Dell Avenue Area Plan Draft Environmental Impact Report”. 
 
Thanks, Aruna. 
 
Aruna Bodduna 
Associate Transportation Planner 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A09‐02  Dear Mr. Kermoyan: 
 
The County of Santa Clara Roads and Airports Department is submitting the 
following comments regarding the analysis presented in the Draft Environmental 
Impact Report (DEIR) for the project cited above. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A09‐03  • Page 4.13‐7, last paragraph indicates that "the existing lane configurations and 
controls are shown in Figure 4.13‐1 ". However, this figure presents only location 
of intersections but not the lane configurations and controls. County was unable 
to verify the underlying lane assumptions. Please provide this information and 
confirm that the analysis reflects the accurate existing conditions information. 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. Draft EIR Appendix D includes the 
intersection lane configurations and traffic control assumptions used in the 
transportation analysis.  The analysis has been confirmed as representing 
accurate conditions as of the time the analysis was conducted. 

A09‐04  • The County in its comment letter on the Notice of Preparation (NOP)‐EIR 
(dated August 5, 2014) indicated that the traffic analysis should use County 

The comment is correct in that there was an input error for the LOS analysis of 
intersection #3 San Tomas Expressway/State Route 17 Southbound Ramps. The 
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signal timing and counts information for County maintained intersections. 
However, the existing conditions level of service provided in the DEIR Table 4.13‐
15 (page 4.13‐21) for the County intersections (intersections 1 through 4) does 
not comply with the information provided in Valley Transportation Authority 
(VTA)'s 2012 CMP LOS (available at http://www.vta.org/cmp/monitoring‐report) 
or the Expressway Plan 2040 that is currently under study. Specifically, neither of 
these reports present LOS "F" conditions at San Tomas Expressway / SR 17 SB 
ramps intersection. Please perform traffic analysis with counts and signal timing 
provided by the County. If different counts are used, the project should still use 
County's signal timing data for the day of the count to ensure that significant 
impacts are accurately identified. Counts and signal timing information at the 
County intersections is available upon request. 

signal timing cycle length was entered as 160 seconds rather than 180 seconds 
for the a.m. peak hour analysis. In addition, a different set of traffic counts was 
used in the Draft EIR analysis for all intersections, also accounting for some of the 
differences in Existing Conditions delay and LOS analysis. Because of the variation 
as noted in the comment, a sensitivity analysis was prepared to see if the 
County’s data at the San Tomas Expressway/SR 17 SB Ramps intersections would 
yield a different conclusion. That sensitivity analysis is included as Appendix G to 
this Final EIR.  Although application of the County’s data would result in slightly 
different delay projections from those presented in the Draft EIR analysis, the 
changes were not enough to alter the Draft EIR findings and conclusion regarding 
impacts at this intersection, the significance of impact determination (it would 
still be significant), and the required mitigation measures (which would remain 
the same). Mitigation Measures TRAF‐1a, TRAF‐8a, and TRAF‐8j would remain the 
same as noted in the Draft EIR. 

A09‐05  • The DEIR states for mitigation measures TRAF‐1a, TRAF‐1b, TRAF‐8a, TRAF‐8b, 
TRAF‐8h, TRAF‐8i, TRAF‐8j and TRAF‐8k that "San Tomas Expressway is a County 
operated route and part of the CMP network, therefore any modifications to the 
intersection would‐require coordination and approval from both the County of 
Santa Clara and VTA. Given these limits on feasibility, including physical 
constraints and the need for inter‐jurisdictional approval, the proposed Plan's 
impact is significant and unavoidable." Even with a finding of "significant and 
unavoidable impacts", the project should still mitigate the impacts to the extent 
feasible. The project should provide a fairshare contribution towards 
implementation of the mitigation measures at the impacted locations. 

Please see Master Response 5. Certain traffic‐related impacts are identified in the 
Draft EIR as significant and unavoidable even though feasible mitigation measures 
are identified that would reduce the impacts to a less‐than‐ significant level. 
Several commenters suggest that these significant and unavoidable findings are 
not appropriate. Pursuant to CEQA Section 21081(a)(2), the significant and 
unavoidable conclusion is appropriate in these cases because implementation of 
the identified mitigation measures is not within the responsibility and jurisdiction 
of the CEQA lead agency, i.e. the City of Campbell. For instance, in the County of 
Santa Clara.  Because the potentially impacted intersections under the 
jurisdiction of the County of Santa Clara, the City of Campbell cannot ensure 
implementation of this proposed mitigation measure. Thus, lacking any assurance 
that such mitigation measure can and will be implemented by the County of 
Santa Clara, the Draft EIR concludes that Impact TRAF‐1, for example, is 
significant and unavoidable notwithstanding the City’s commitment to continue 
to work with the agencies that have jurisdiction over implementation of 
Mitigation Measure TRAF‐1a and other, similar measures outside the City’s 
control.  

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15126.4, “[m]itigation measures must be 
fully enforceable through permit conditions, agreements, or other legally‐binding 
instruments.” (See also CEQA Section 21081.6(b).) Because the City lacks such 
legally‐binding instruments to ensure that teh mitigation measures outside its 
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responsibility and jurisdiction are fully enforceable, the City cannot guarantee 
implementation of such mitigation measures. Therefore, identifying impacts for 
which the identified mitigation measures outside the jurisdiction of Campbell as 
significant and unavoidable is appropriate.  

The identification of these impacts requiring extra‐jurisdictional mitigation as 
significant and unavoidable is also consistent with the findings required to be 
made by lead agencies for each of the significant environmental effects identified 
in an EIR pursuant to CEQA Guidelines Section 15091 and Public Resources Code 
Section 21081(a). One of these findings (“Such changes or alterations are within 
the responsibility and jurisdiction of another public agency and not the agency 
making the finding. Such changes have been adopted by such other agency or can 
and should be adopted by such other agency.”) would be made by the City for 
each of the significant unavoidable impacts for which a mitigation measure would 
reduce the impact to a less‐than‐significant level, but the mitigation measure is 
not under the control of the City. The mitigation measures outside the 
responsibility and jurisdiction of the City require that the developer and/or the 
City fund, help fund, or construct the physical improvements, if and when the 
responsible jurisdictions grant necessary approvals for the mitigations. This 
requirement is incorporated into the Mitigation Monitoring and Reporting 
Program for the project.  

Some commenters have stated that because certain traffic impacts have been 
identified as significant and unavoidable, the City would have no obligation to 
mitigate these impacts. Such statements are incorrect. Lead agencies must 
identify feasible mitigation measures for all significant impacts per CEQA Sections 
21002, 21002.1(a), 21081(a); and CEQA Sections 15091(a), 15021(a)(2), 
15126.4(a). As required by CEQA Sections 21080(a) and (a)(1), “with respect to 
each significant effect,” the lead agency must identify “[c]hanges or alterations 
[that] have been required in, or incorporated into, the project which will mitigate 
or avoid” the impact. The lead agency may then explain, if applicable, that 
implementation of the measures is not within its responsibility and jurisdiction 
and the measures “have been, or can and should be, adopted by that other 
agency” (CEQA Section 21081(a)(2)) and/or that the measures are infeasible 
(CEQA Section 20181(a)(3)). The lead agency may find that certain impacts 
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remain significant despite mitigation, but conclude that overriding benefits 
outweigh these effects (CEQA Section 20181(b)); however, this finding does not 
relieve the lead agency of its obligations to identify feasible mitigation measures 
under CEQA Section 20181(a). 

If the proposed Project is approved, the City will work in good faith with the 
applicable jurisdictions to permit the identified physical improvements and fund 
(or identify funding mechanisms for) the estimated cost identified for each of the 
extra‐jurisdictional mitigation measures identified in the Draft EIR. These funds 
will be submitted to the agency with jurisdiction over each improvement for use 
in constructing the improvement or an alternate improvement in the project 
vicinity that can be demonstrated, to the satisfaction of the City Director of Public 
Works, to reduce the identified traffic‐related impacts. In addition, the City will 
collaborate and coordinate with these other jurisdictions to construct and/or 
fund (or ensure the construction and/or funding of) the identified mitigations 
when the jurisdictions approve the measures. Where physical mitigation 
measures are feasible but outside of the City’s jurisdiction, the City will continue 
to monitor the progress of implementing the mitigation measures and will 
continue to work with developers and the other agencies. In this way, the 
mitigation measures identified in the Draft EIR are designed to comply with the 
requirement of CEQA to mitigate significant impacts to the extent feasible. 

A09‐06  Thank you for the opportunity to comment on the DEIR. If you have any 
questions about these comments, please contact me at 408‐573‐2465 or at 
dawn.cameron@rda.sccgov.org. 
 
Sincerely, 
 
Dawn S. Cameron 
County Transportation Planner 
 
cc: MA, AP 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A10  Colleen Haggerty, Associate Civil Engineer, Santa Clara Valley Water District    

A10‐01  Dear Mr. Kermoyan: 
 
The Santa Clara Valley Water District (District) has reviewed the Draft 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
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Environmental Impact Report (DEIR) for the Dell Avenue Area Plan (DAAP), and 
the public review draft of the Dell Avenue Area Plan both dated June 22, 2015. 

issue. No further response is required.  

A10‐02  The vision for the waterfront area and central open space area relies on the 
aesthetic appeal of the recharge ponds and Los Gatos Creek and use of District 
property for recreational improvements. The District continues to be concerned 
about the impacts to District operation and maintenance of the District's 
recharge facilities due to the improvements proposed on District property as 
noted in our comments on the NOP. 

As noted on page 3‐6 of the Draft EIR, the creation of public space around the 
SCVWD's existing water recharge facility is pending based on study and 
coordination with the SCVWD. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR. 

A10‐03  Though the DEIR notes the recharge facilities are of utilitarian nature, it is not 
clear that the plan as proposed provides adequate setbacks for the waterfront 
properties to provide landscaping and other amenities on private property so as 
not to rely on District property to realize the vision of the waterfront area. 
Additionally, there is no discussion on how the proposed sensitive uses, such as 
outdoor eating and gathering areas, will be designed to minimize conflicts 
between those uses and the District's maintenance and operation of the 
recharge facilities. The District continues to be concerned about the proposed 
pedestrian crossings of the Page Ditch; potential increase of debris and trash 
that will make its way into the ditch, trash racks and ponds; and impacts to 
District access from the proposed trail along the ponds. 

As discussed on page 22 of the proposed Plan, the area along the Easter Plan 
Area boundary will include setbacks that respect the naturalistic quality of the 
creek.  In the discussion of the "Central Open Space" around the SCVWD'S 1.7 
desilting basin on p. 24, and Los Gatos Creek Park Promenade, on page 25 of the 
proposed Plan, it is acknowledged that creation of these facilities would need to 
preserve SCVWD's ability to maintain and operate the percolation facilities and 
the desilting pond, and that these facilities must not be designed in a manner 
that results in negative impacts on the pond's water quality. 

A10‐04  Landscaping within the developments in the waterfront areas need to be 
sufficient to allow the area to be aesthetically pleasing without the addition of 
plantings on the District's property and during times when the ponds are dry 
either for routine maintenance and operation activities or in the case of drought. 
The setback areas along the waterfront need to also provide sufficient space so 
that outdoor eating and gathering areas are not directly adjacent to the District's 
maintenance roads so that noise, dust, etc, from District's routine and non‐
routine operations of the recharge facilities is not disruptive to the adjacent 
uses. District staff works to minimize dust, noise, etc, when conducting 
maintenance of District facilities; however, disturbances to adjacent properties 
cannot be avoided entirely. 

Please see response to comment A10‐03. The proposed Plan presents one 
potential concept which an enhanced gathering area could exist within the 
desilting basin parcel and adjacent property. This concept is provided by the Plan 
to illustrate how a central gathering space would benefit employees and 
residents. The proposed Plan does not provide recommendations,  standards, or 
requirements for landscaping or setbacks, and acknowledges that any 
achievement of this concept would require “coordination between property 
owners, future developers, SCVWD, Santa Clara County Parks Department and 
City staff to ensure that the functionality of the desilting basin and maintenance 
access is not compromised…” 

A10‐05  The DEIR and DAAP need to discuss more fully how the potential for conflict 
between sensitive uses and the District's continued maintenance and operation 
of the recharge facilities will be mitigated. Additionally, the DEIR and DAAP 
should include a discussion of the routine operation of the ponds and potential 
for them to be dry for extended periods of time. The inclusion of a statement 
that the recharge facilities are primarily utilitarian does not provide adequate 
context for determining how the interface between the District's property and 

Please see response to comment A10‐03. 
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the plan area can be developed to minimize conflicts and false expectations. 

A10‐06  Additionally, it does not appear that the preparer considered the Los Gatos 
Creek County Park Master Plan whose goal is to protect and enhance the park's 
natural character and scenic quality. The waterfront concept of promenades and 
waterfront cafes is an urban use that appears to be in conflict with the natural 
character of the park. This adjacent use also conflicts with the District's intent for 
joint use of these recharge ponds to be for open space and passive uses. 

The promenade envisioned by the Plan is essentially an upgrade to the existing 
multi‐use pathway outside of the Plan Area and its implementation would 
depend on coordination between the City, County, and SCVWD. Active 
waterfront uses, if they occur, will only be on private property adjoining the Park, 
and are intended to provide a transition between the natural park uses and 
adjacent urban uses that already exist.  

A10‐07  The District has the following additional specific comments on the above 
documents: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

A10‐08  DEIR 
 1. The discussion of the enhanced open space on page 1‐5 and other sections of 
the DEIR needs to note that coordination is not only required with the District, 
but also the Santa Clara County Parks Department (County Parks), which leases 
the District's land for public recreation, including Los Gatos Creek Trail and Los 
Gatos Creek County Park. In addition to District approval such improvements 
must be acceptable to County Parks, who must then accept responsibility for 
their maintenance and operation. 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐09  2. BIO‐2 on page 4.3‐18 notes that the crossings of Page Ditch are not required 
by the DAAP; however, the DAAP on page 47 notes that these crossings are 
required. The documents need to be revised for consistency. 

The proposed Plan acknowledges that future developers may not have the 
property control to create this path, and provides alternative means of complying 
with this requirement. Page 47 of the proposed Plan states, "New development 
must provide a multi‐use path between Dell Avenue and the Los Gatos Creek Park 
if located within the Required Pathway Zone shown on Figure 3‐4. [...] If a project 
does not control adequate area to construct a path, sufficient side setbacks 
should be provided and maintained such that the setback may later be used to 
facilitate the completion of a path. If a full path is later established at an 
alternative location within the Required Pathway Zone, the interior side setback 
area can be used for landscaping, parking or other purposes." Nevertheless, the 
text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐10  3. It is not clear that Mitigation Measure BIO‐2, replanting trees at a ratio of 3:1, 
necessarily mitigates for all potential impacts to the riparian habitat. 

Mitigation Measure BIO‐2 requires construction in the Plan Area to minimize, 
avoid, and compensate riparian habitat to the extent possible. In addition to 
requiring the 3:1 replacement planting mentioned by the commenter, the 
Mitigation Measure also requires BMPs to protect water quality. The comment 
does not express a specific concern or inadequacy with this mitigation measure; 
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therefore, a more detailed response cannot be provided. 

A10‐11  4. Mitigation Measure BIO‐3, page 4.3‐27, requires restoration of Page Ditch or 
Los Gatos Creek for impacts to Water of the US by construction of the pedestrian 
crossings of Page Ditch. This mitigation measure needs to be revised, as no 
mitigation is allowed on the recharge ponds, Page Ditch or on District property 
for the ponds or Los Gatos Creek. 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR.  
 

A10‐12  5. The discussion on page 4.8‐5 needs to note that a District permit is required 
for any work proposed on the District's property, easements or affecting the 
District's facilities, as per the District Water Resources Protection Ordinance. As 
noted in the comments on the DAAP below, the District's Page Distribution pipe 
is located in an easement on APNs 424‐33‐121 and 119. Work over and directly 
adjacent to it and all other work on District property will require District permits. 

The comment is noted. Language has been added to the Draft EIR on page 4.8‐5 
to include the need for SCVWD Permits, as shown in Chapter 3, Revisions to the 
Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐13  6. As part of the District's Well Ordinance Program, the District can also regulate 
Stormwater Infiltration Devices (SWIDs). The project includes the use of 
infiltration for stormwater management, which could include the use of SWID. 
The regulation of SWIDs should be included in the discussion on page 4.8‐5. 

The comment is noted. Language has been added to the Draft EIR on page 4.8‐6 
that includes SCVWD's role in the regulation of SWIDs, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐14  7. The discussion on page 4.8‐17 regarding the Page Ponds to the west of the 
plan area is not clear. The pond south of Hacienda is already open to the public 
and the ponds to the north are not open and the District is unaware of any 
current proposal to open the area to the public. 

The comment is noted. The text in the Draft EIR has been modified on page 4.8‐
18 to clarify the status of the Page Ponds, as shown in Chapter 3, Revisions to the 
Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐15  8. Page 4.8‐25 notes that compliance with the Water Efficient Landscape 
Ordinance (WELO) is a requirement; however, the design guidelines the DAAP 
include compliance as a guideline only. 

The proposed Plan has been revised to include compliance as a requirement. 
[Note to City: This is a Plan revision, not an EIR revision.]  

A10‐16  9. Page 4.8‐27, notes that C.3 provisions of the MRP will be implemented. This 
section should recognize that SWIDs will need to meet the setback requirements 
in Appendix A, Table A‐1 of SCVURPPP's C.3 Handbook or receive District 
approval. This requirement is necessary to protect groundwater quality when 
using infiltration to manage surface water quality. 

The comment is noted. The text in the Draft EIR has been modified to include to 
SWID setback requirements, as shown in Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, of 
this Final EIR. 

A10‐17  10. The discussion on page 4.8‐30 should clarify that the District does not own all 
the creeks in the county. Much of the creek land within the county is privately 
owned or owned by other public entities. 

The comment is noted. The text in the Draft EIR has been modified to clarify that 
the District does not own all of the creeks, as shown in Chapter 3, Revisions to 
the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐18  11 . The discussion of the Guidelines and Standards for Land use Near Streams 
on page 4.9‐17 notes that the crossings of the District's Page Ditch are in the 
Streamside Protection Area and would require a District permit. The crossings 
will require a permit per the District's Water Resources Protection Ordinance, 
since they are located on District property and modify a District facility, not 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 
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Comment #  Comment  Response 
because they are in the Streamside Protection Area. Further the discussions 
throughout the DEIR, pages 4.3‐5, 4.8‐8, 4.9‐3, of the District's Water Resources 
Protection Ordinance (WPRO) and the Guidelines and Standards for Land Use 
Near Streams don't clearly explain the difference between the two. The WPRO is 
a District ordinance that is independent of the Guidelines and Standards for Land 
Use Near Streams. The discussions should be revised to clarify the 
responsibilities of both agencies. 

A10‐19  12. Pages 4.9‐13, 4.9‐14 and 4.12‐25 incorrectly identify the District's Camden 
Recharge Ponds as the "Hacienda Percolation Ponds." 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐20  13. Table 4.12‐8, page 4.12‐26, lists separately the District's recharge facilities 
under the Regional Parks, Open Space and Recreational Facilities. The Camden 
Recharge Ponds, including the settling basin at Dell Avenue, are leased by County 
Parks and included as part of the Los Gatos Creek County Park; they are not 
separately operated by the District for recreational purposes. 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR.  

A10‐21  14. Page 4.8‐27 states "The SCVWD also operates and maintains an active 
groundwater recharge program... Runoff is captured in the SCVWDs reservoirs... 
imported water is delivered by the raw water conveyance system to streams and 
ponds. Therefore, overdraft of the Basin is not projected." The extra future water 
demands projected by the DEIR are not expected to increase demand such that 
overdraft of the groundwater basin is expected. However, the District must 
consider all future demands and the cumulative effects. 

The comment is noted. The text in the Draft EIR has been modified accordingly, 
as shown in Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐22  15. The groundwater discussion should note that although the groundwater 
elevation in the Santa Clara Valley Subbasin has been steadily on the rise for the 
past 40 years under the management of the District, that with the significant 
drought, groundwater levels have fallen. Also, if the drought continues and 
sufficient water supplies are not available next year, groundwater levels could 
continue to fall. Therefore, appropriate consideration of future demands and 
supplies of drinking water continue to be critically important. 

The comment is noted. The text in the Draft EIR has been modified accordingly, 
as shown in Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐23  16. Page 4.14‐6, Purchased Imported Surface Water, notes that SFPUC water is 
used at the District's treatment plants. The District's surface water treatment 
plants do not receive water from the SFPUC. 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

A10‐24  17. Page 4.14‐8 refers to the District's 2003 Integrated Water Resources Planning 
Study (IWRP). In the future reference should be made to the District's more 
recent planning document, the 2012 Water Supply and Infrastructure Master 
Plan. 

The comment is noted. 

A10‐25  18. It appears on Table 4.14‐3 "CURRENT AND PROJECTED SJWC WATER SUPPLY 
‐ INCLUDING CONSERVATION (AFY)" on page 4.14‐9, that the last row may be 

As noted on page 4.14‐8 of the Draft EIR, "Table 4.14‐3 shows the actual amount 
of water supplied to SJWCs system from each source in 2010 and projections 
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more appropriately labeled as "Total Without Conservation" instead of "Total 
With Conservation" since the conservation numbers are subtracted from that 
row to calculate the Total Demand row figures. 

until 2035, as reported in the 2010 UWMP." The table adds recycled water and 
additional conservation measures onto actual water demand to arrive at the total 
water supply with conservation. This is consistent with the way in which 
information is presented in the SJWC 2010 UWMP. No change has been made to 
the Draft EIR. 

A10‐26  19. Per Table 4.14‐3 "CURRENT AND PROJECTED SJWC WATER SUPPLY ‐ 
INCLUDING CONSERVATION (AFY)" the projected 2035 water demand less added 
conservation equals 159,479 AF. The District's 2010 UWMP Table 4‐1 Retailer 
Demand Projections after Conservation Savings for SJWC is 157,290 AF, which is 
2,189 AF less than considered by SJWC and by this DEIR. However, both SJWC 
and the water district will be updating future demand assumptions in their next 
UWMPs in 2015/2016. The District presumes that any increases in demand 
considered by the DAAP will be included in those updates. 

The comment is noted. 

A10‐27  20. The DEIR makes several references to increase water conservation and water 
use efficiency improvements. The District suggests the following be added to 
that discussion: Given the cumulative water demand to meet the needs of 
projected growth throughout northern Santa Clara County, as documented by 
ABAG and in each of the local jurisdictions' General Plans and this specific plan , 
measures should be incorporated to minimize water use and increase the 
potential to include the use of recycled water should the required infrastructure 
and supplies be in place prior to development. These measures could include 
provisions for the use of recycled water or putting into place enhanced 
requirements for water saving devices within new structures and limitations to 
landscaping. 

The comment is noted. Potential water supply impacts are discussed on pages 
4.14‐12 through 4.14‐15 of the Draft EIR, which find that impacts would be less 
than significant. Therefore, the EIR does not include mitigation measures related 
to water conservation. 

A10‐28  DAAP 
1. The discussion of Los Gatos Creek Park on page 9 should note the County 
leases the District's property for both the Los Gatos Creek County Park and the 
portion of the Los Gatos Creek trail that runs through it. 

Please see Master Response 1. This language will be incorporated into the Final 
Draft proposed Plan. A memo itemizing changes to the Plan, including this one, 
will be submitted as part of the Final DAAP and EIR adoption hearings, where the 
hearing body will make the final recommendations on all changes to the 
proposed Plan and/or EIR. It should be noted that this change to DAAP language 
does not impact the analysis of the EIR. 

A10‐29  2. The discussion on page 12 regarding open space related to the Los Gatos 
Creek Trail and Los Gatos Creek County Park needs to note coordination with 
County Parks is also needed. The District must approve and permit all work 
proposed on District property; however, as a condition of such approval all new 
trail and public recreational improvements must be approved by County Parks 
and they must agree to accept responsibility for the operation and maintenance 
of the improvements. 

Please see Master Response 1. This language will be incorporated into the Final 
Draft proposed Plan. A memo itemizing changes to the Plan, including this one, 
will be submitted as part of the Final DAAP and EIR adoption hearings, where the 
hearing body will make the final recommendations on all changes to the 
proposed Plan and/or EIR. It should be noted that this change to proposed Plan 
language does not impact the analysis of the EIR. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-46 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
A10‐30  3. The conceptual figure on page 12 appears to show new landscaping on the 

District's property. Also, on Figure 2‐3 on page 24, it is not clear where the 
property lines are located relative to the conceptual improvements, including 
landscaping, around the District's settling pond. In general, it is not clear what 
improvements are proposed on District property. As noted previously to the City, 
opportunities for additional plantings on the District property are limited, if any. 

Please see Master Response 1. As stated in response to comment A10‐04, the 
proposed Plan presents one potential concept which an enhanced gathering area 
could exist within the desilting basin parcel and adjacent property. This concept is 
shown in Figure 2‐3 to illustrate how a central gathering space would benefit 
employees and residents. At this moment, the proposed Plan does not provide 
specific recommendations,  standards, or requirements for landscaping or 
setbacks, and acknowledges that any achievement of this concept would require 
“coordination between property owners, future developers, SCVWD, Santa Clara 
County Parks Department and City staff…” In order to provide clarity about where 
improvements are conceptually proposed, Figure 2‐3 of the proposed Plan will be 
revised to show property lines. A memo itemizing changes to the Plan, including 
this one, will be submitted as part of the Final proposed Plan and EIR adoption 
hearings, where the hearing body will make the final recommendations on all 
changes to the proposed Plan and/or EIR. It should be noted that this change to 
the proposed Plan does not impact the analysis of the EIR. 

A10‐31  4. Page 24 notes the waterfront area is envisioned as a key aesthetic and 
recreational feature of the plan and notes the utilitarian function of the ponds. 
However, it is not clear that the proposed minimum setbacks for the waterfront 
areas provide sufficient space for outdoor amenities and landscaping to ensure 
the area is aesthetically pleasing without relying solely on the water in the ponds 
as they may be dry for months as is the current situation. 

Please see Master Response 1. 

A10‐32  5. Page 24 notes the existing maintenance road is proposed to be resurfaced 
with decomposed granite or paving. As discussed with the City previously, the 
maintenance roads around the ponds, if resurfaced, must be done with materials 
that can withstand both daily passenger truck traffic and the less regular heavy 
equipment use. The District will not be responsible for the maintenance of any 
public recreational improvements. 

Please see Master Response 1.   The language will be changed in the Final Draft 
DAAP proposed Plan, to add that “if resurfaced, the materials must be done with 
materials that can withstand both daily passenger truck traffic and less regular 
heavy equipment use, and the maintenance of the surface will not be the 
responsibility of the SCVWD.” 

A10‐33  6. Page 47 notes that new development in two of the waterfront areas must 
provide a publicly accessible pedestrian crossing from the Plan area to the Los 
Gatos Creek, which requires construction of a bridge across the District's Page 
Ditch. The District has not agreed to these crossings either as to location or type 
and any crossings installed in the future are subject to relocation, modification, 
or removal if required by the District. 
 
As this plan won't be implemented immediately, it is conceivable that District 
operation of these facilities may change before any development is proposed, 
which could impact what improvements can be constructed on District property. 

Please see Master Response 1. This language will be changed in the Final Draft 
proposed Plan, to remove the requirement and state that “New publicly 
accessible east‐west pathways should be connected to existing access points to 
Los Gatos Creek Park.  Additional publicly accessible and ADA compliant 
pedestrian access points are recommended by this Plan, but any new access or 
proposed crossing of the engineered ditch east of the Plan Area must be 
coordinated and approved by the SCVWD.”  A memo itemizing changes to the 
Plan, including this one, will be submitted as part of the Final proposed Plan and 
EIR adoption hearings, where the hearing body will make the final 
recommendations on all changes to the proposed Plan and/or EIR. It should be 
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As drafted the DAAP does not allow for the possibility that the one or both of the 
crossings may not be acceptable to the District in the future. The District 
supports public recreational use of District property only when it doesn't 
interfere with District operations. However, as stated previously the District's 
facilities at this location are critical to the District's groundwater management 
and water supply program, which is of primary importance to the District. The 
requirement to construct the crossing needs to include provisions requiring all 
crossings are subject to District approval and the DAAP needs to provide 
alternatives to meet the goals of the plans without such crossings. Additionally, 
the DEIR notes the crossings are not required as part of the DAAP. 

noted that this change to proposed Plan language does not impact the analysis of 
the EIR. 

A10‐34  7. The figure on page 56 indicates that right of way is required to complete the 
envisioned street section for Dell Avenue. It is not clear there is sufficient land 
where the District's settling basin is located for this dedication, without 
negatively impacting the District's operation. 

Please see Master Response 1. 

A10‐35  8. A portion of the District's Page Distribution System is located within an 
easement along the entire south side of APNs 424‐33‐121 and 119; a portion of 
the west side of APN 121 ; and a portion of the south side of APN 119. 
Development of these properties will need to protect this facility and buildings or 
other structures cannot be constructed over it. 

Please see Master Response 1. At this moment, the DAAP does not provide 
specific development recommendations, standards, or requirements. The 
proposed Plan states that any achievement of this concept would require 
“coordination between property owners, future developers, SCVWD, Santa Clara 
County Parks Department and City staff…” Any future development plans will be 
routed to SCVWD for review and comment. 

A10‐36  9. The design guidelines, page A 14, for pedestrian access notes pedestrian paths 
should be well‐lit; however lighting on District property is not allowed. 

Please see Master Response 1.  This language will be changed in the Final Draft 
proposed Plan, to add language: “…with the exception of the Los Gatos Creek 
Park, where Lighting on SCVWD property is not allowed.”  A memo itemizing 
changes to the Plan, including this one, will be submitted as part of the Final 
proposed Plan and EIR adoption hearings, where the hearing body will make the 
final recommendations on all changes to the proposed Plan and/or EIR. It should 
be noted that this change to proposed Plan language does not impact the 
analysis of the EIR. 

A10‐37  10. Guidelines #3 and 6 for the promenade, page A 15, need to be modified to 
replace "should" with "must;" these items are not guidelines they are 
requirements. 

Please see Master Response 1. This language will be changed in the Final Draft 
proposed Plan.  A memo itemizing changes to the Plan, including this one, will be 
submitted as part of the Final proposed Plan and EIR adoption hearings, where 
the hearing body will make the final recommendations on all changes to the 
proposed Plan and/or EIR. It should be noted that this change to proposed Plan 
language does not impact the analysis of the EIR. 

A10‐38  11 . The landscaping guidelines, pages A 18‐A20, should reference the Design 
Guides 2 and 3, regarding use of local native species and ornamental and non‐
native species. Additionally, the District's landscape rebate program's qualifying 

Please see Master Response 1. 
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plant list provides both a list of low water use plants and notes which ones 
should be grown from seed or propagules collected in the Guadalupe River 
watershed to protect the locally native species. This document which can be 
found on the District's website 
(http://www.valleywater.org/Programs/Landscaping.aspx) should also be 
referenced as a landscape resource. 

A10‐39  12. On page A20 meeting the requirements of the WELO should be a design 
standard rather than a guideline. This would also be consistent with page 4.8‐25 
of the DEIR which states the compliance with the WELO will be required. 

Please see Master Response 1. 

A10‐40  Reference District File No. 32972 on further correspondence regarding this 
project. 
 
If you have any questions or need further information, you can reach me at (408) 
630‐2322. 
 
Sincerely, 
 
Colleen Haggerty, P.E. 
Associate Civil Engineer 
Community Projects Review Unit 
 
cc: S. Tippets, C. Haggerty, J. Sparkman, A. Baker, T. Hemmeter, C. Tulloch, G. 
Hall, File 32972_57834ch08‐10 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B. Organizations and Individuals 

B01  Audrey Kiehtreiber, San Tomas Area Community Coalition    

B01‐01  Hi Cindy 
 
I’d like to have you add into the DAAP EIR public comment a document which we 
submitted last year. This was never put into the current DEIR as part of the public 
response, although it was presented as a Desk Item at the Planning Commission 
meeting of Sept 9, 2014.  
 
We would like it now to be part of the public record, along with this note 
explaining that because the City of Campbell does not have Desk Items when the 
written Staff report is initially distributed to the Planning Commission or City 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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Council, public comments such as this, knows as “Desk Items”, presented during 
meetings are not part of the pdf staff reports available for download from the 
City of Campbell 
 
Thank you very much. 

B01‐02  1. VAGUENESS OF STANDARDS 
1.1. How can an EIR properly account for traffic and pollution impact without 
knowing the concrete construction pattern? Shall it assume that all development 
turns out to be “Tech Development and Research”, threatening the ground 
water with noxious chemicals? Shall it consider the possibility of all “Software 
Development,” with the concentrated traffic that 9‐5 commutes would imply? If 
some kind of averaging mix is used, will those assumptions be made 
corresponding restrictions on building permits in the DAAP? We seriously 
question whether a meaningful EIR can be prepared given the current DAAP 
draft plan.1.2. Each construction project must be required to perform it’s own 
Environmental Impact Report, notwithstanding the existence of an EIR for 
PLN2012‐207. 

As described in Chapters 4.2 and 4.6, the air quality and greenhouse emissions 
are based on the information available at this programmatic stage for a plan‐level 
analysis and modeled using a Bay Area Air Quality Management District 
(BAAQMD)‐approved model. Future discretionary projects would be required to 
conduct project‐level environmental review, including site‐specific air quality and 
greenhouse gas emissions modeling. 

B01‐03  2. DEFINITION OF TERMS 
2.1. The term “tech use” is very vague and could be made to mean anything. 
“Mixed use residential with tech use preference” is very unclear as to how this 
could be applied. We require clarification of terms. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

B01‐04  2.2. We require that the EIR include analysis of mixed use such as theatre, movie, 
arcade entertainment, retail stores, restaurants, bars and other commercial 
enterprises. 

This EIR evaluates the mix of land uses proposed by the Plan, as summarized in 
Chapter 3, Project t Description, of the Draft EIR. 

B01‐05  3. THE SAN TOMAS AREA NEIGHBORHOOD PLAN 
3.1. The Dell Avenue Area Plan conflicts with the governing San Tomas Area 
Neighborhood Plan. The DAAP West part of the DAAP is located in an area 
governed by the San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP). The STANP is law 
in Campbell. It explicitly enumerates quality standards for construction, including 
planned developments. The EIR must consider 
 
3.2. These requirements as impacts. In particular, the STANP directs that 
development must ensure that: 
● “New developments and additions to existing homes should be integrated with 
homes in the surrounding area; 
● … Projects in planned developments zones are compa ble with the 
surrounding area; and 

Please see Master Response 2.  
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● …use landscaping to enhance the rural characteris cs of the area.” 

B01‐06  3.3. To comply with Campbell codes, the EIR must consider any contradiction of 
these objectives an impact within its scope and discuss mitigations to restore 
these objectives. 

Please see Master Response 2. 

B01‐07  3.4. The San Tomas Area Neighborhood Plan plan “recognizes the unique 
qualities of the San Tomas Area and serves as a blueprint for the concrete steps 
to be taken to preserve the neighborhood.” The plan was developed after 
extensive public participation, including neighborhood workshops. It highlights 
factors that should be considered which include but are not limited to privacy 
impacts, traffic and noise. 
 
3.5. The San Tomas Area Neighborhood Plan serves as a resource to guide 
building or remodeling in the San Tomas area. It is in place and adopted as part 
of our General Plan, and must be followed; the San Tomas Area Neighborhood 
Plan is the established framework for development in the San Tomas 
neighborhood, and serves as a blueprint for the concrete steps to be taken to 
preserve the unique character of the San Tomas Area and enhance the quality of 
life for its residents. The San San Tomas Area Neighborhood Plan may serve as a 
model for other areas of the city, insofar as these areas impact the San Thomas 
Area. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  
 

B01‐08  4. DEVELOPMENTS ‐ IMPACT OF NEIGHBORING DEVELOPMENTS 
4.1. There are a number of proposed and future possible developments in a very 
small radius, that cannot be considered individually, but must be considered as a 
cumulative effect on the communities in and around the regions. 
 
4.2. Synergistic impact analysis is required to get as true a picture as possible of 
the total impact to the neighborhoods affected. 

The cumulative setting for this EIR is described in Chapter 4, Environmental 
Evaluation, of the Draft EIR. Specific projects considered in the cumulative impact 
analysis are summarized in Table 4‐1. For some environmental topics (i.e., traffic, 
air quality, greenhouse gas emissions, and noise), a greater geographic extent is 
used for the cumulative analysis, and foreseeable development projects outside 
of the City of Campbell are taken into consideration. 

B01‐09  4.3. Establish an Advisory Committee/Task Force involving planners and citizens 
from the cities of Los Gatos, Saratoga, Monte Sereno, Campbell, San Jose and 
Santa Clara County. 

Please see Master Response 1. 

B01‐10  4.4. Here are some developments in the area that we are aware of, and we 
would like to see what other future developments are being considered 
 
4.4.1. Los Gatos court ‐ development 
4.4.2. 40 Single Family homes, Capri & Knowles ‐ development of new residential 
units. 

As described in Chapter 4, Environmental Evaluation, of the Draft EIR, a 
cumulative impact consists of an impact created as a result of the combination of 
the project evaluated in the EIR, together with other past, present, and 
reasonably foreseeable projects causing related impacts. Further, the cumulative 
discussions in Chapters 4.1 through 4.14 of the Draft EIR explain the geographic 
scope of the area affected by each cumulative effect. Therefore, not every 
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4.4.3. El Camino Hospital ‐ future development plans on Knowles ‐ we 
understand they plan on putting Medical Offices on the property they 
purchased. 
4.4.4. Los Gatos “North 40” ‐ future development of North 40 area. 
4.4.5. Capri/Hacienda Corner ‐ Development, former Chevron Gas Station. 
Possible EPA cleanup required. 
4.4.6. Hamilton/San Thomas Expressway ‐ development currently underway 
4.4.7. Merrill Gardens ‐ completed 

project listed may necessarily have an effect based on the CEQA threshold. For 
example, a cumulative project that affects aesthetics may not necessarily need to 
be considered for hydrology. Another example is that geological impacts are 
typically localized to specific sites or parcels, but a neighboring parcel may not 
necessarily be composed of a similar geologic structure. Therefore, although the 
list of cumulative projects included for the traffic analysis may be greater than 
the cumulative list of projects listed under Table 4‐1 of the Draft EIR, it could be 
that the traffic impacts require analysis in a greater geographic scope, whereas 
other chapters’ impacts are more localized.  
 
With respect to the list of projects in the comment, if the project was not 
included in the list provided by the lead agency (because it was deemed 
speculative or not yet a proposed project with an development application 
submitted to the City, or because it was already built and included in the existing 
traffic counts, or because it would not generate traffic in the near‐term horizon), 
then it would not have been included in the near‐term analysis.  However, it 
would be accounted for in the cumulative longer‐term analysis, either directly as 
in the case of the North 40 project in Los Gatos, or indirectly through the growth 
factors that are built into the travel forecast model to account for future traffic 
growth. 
 
Page 4.13‐50 of the DEIR states that: 
Background Conditions represents a short‐term analysis horizon, usually a 3‐5 
year horizon scenario. The Background scenario includes traffic that would be 
generated by planned and approved developments within the cities of Campbell, 
San Jose, and the Town of Los Gatos within the vicinity of the Plan Area. A list of 
these projects was provided by staff of the three cities, as summarized below: 
 Bentley Silicon Valley (620 Blossom Hill Road) 
 146 Gemini Court housing project 
 550 Hubbell Way housing project 
 Los Gatos Affordable Housing Overlay Zoning (Knowles Drive and Oak Lane 

projects) 
 Moore Buick GMC Redevelopment (15500 Los Gatos Boulevard) 
 16212 Los Gatos Boulevard Redevelopment 
 CVS (15600 Los Gatos Boulevard) 
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 Hillbrook School (300 Marchmont Drive) 
 Twin Oaks Drive project 
 258 Union Avenue housing project 
 Albright Way Office Development 
 South Bay Honda Housing Project (16213 Los Gatos Boulevard) 
 Swanson Ford Mixed Use Development (16005 Los Gatos Boulevard) 
 Los Gatos Boulevard/Gateway Medical Office (15400 Los Gatos Boulevard) 
 Placer Oaks Housing (Placer Oaks Avenue/Frank Avenue) 
 Riviera Terrace Expansion (135 Riviera Drive) 
 Highlands of Los Gatos Subdivision (15700 Shady Lane) 
 Samaritan Medical Office Building (Samaritan Drive) 
 
Page 4.13‐53 of the DEIR states that: 
Cumulative Conditions includes an analysis of projected traffic volumes for the 
horizon year of 2040, without the addition of the buildout of the proposed Plan. 
The VTA maintains a countywide travel demand forecasting model. This model 
was reviewed to develop growth factors for study intersections, which was 
applied to existing traffic volumes. Additionally, traffic volumes from the North 40 
and Albright projects were added to the Cumulative scenario, as these are large 
development projects which have not yet been accounted for in the VTA’s model. 

B01‐11  4.4.8. Netflix to Knowles and Lost Gatos Creek ‐ Los Gatos is rezoning the area’s 
adjacent to Netflix for multi use, is this part of the EIR? 

See comment B01‐10 above.  The Netflix project was included in the Background 
scenario of the traffic analysis.  

B01‐12  4.4.9. Netflix new development in Los Gatos ‐ Addition of four new technology 
campus buildings. 
 
4.4.10. Economy Lumber ‐ Area near Light Rail and Los Gatos Creek Trail. 

[Note to City: Anything you can say about the projects referenced by the 
commenter to explain why these were not included?] 

B01‐13  4.4.11. RV Cloud and surroundings ‐ from Dell to San Thomas/Sunnyoaks. 
Is this area a candidate for redevelopment? If so, what type of development, and 
what impact will this have on the EIR? 

There is no project currently proposed for the RV Cloud site.   

B01‐14  4.4.12. Light Rail ‐ there are two new stations proposed, how does this 
affect the surrounding areas. 
● Eleva on of tracks 
● Number and loca on of sta ons 
● Noise abatement 
● Parking for riders 

Proposed light rail expansion is described in Chapter 4.13, Transportation and 
Traffic, of the Draft EIR, on pages 4.13‐14 to 4.13‐15 and proposed connections 
to future light rail stations is addressed under TRAF‐5 starting on page 4.13‐44. 
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● Sidewalk access 

B01‐15  5. TRAFFIC 
5.1. Growth, be it technology or retail business, residential or transportation 
stations, will generate population growth. With this population growth there will 
be a permanent increase to local and regional traffic on our surface streets and 
intersections. Currently, traffic in this area at peak times already gridlocked. 
DAAP and DAAP‐West will only add to an otherwise over capacity infrastructure. 

The comment expresses concern regarding traffic impacts, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B01‐16  5.2. Area of Effect ‐  
5.2.1. The EIR needs to do a metered traffic analysis during peak hours (5‐10 
a.m., 11a.m. to 1:30 p.m. and 3 p.m. to 7 p.m.) not during holidays or school 
breaks of the following defined area to set a baseline for existing traffic patterns: 
5.2.2. Highway 17 Lark, Highway 85 and Camden Ave. off‐ramps;  
5.2.3. Highway 85 Winchester off‐ramp and Highway 17 transition: 
5.2.4. San Tomas Expressway and Camden Ave. off‐ramp, Winchester Blvd. on 
and off ramps,  
5.2.5. Dell Ave. from Sunnyoaks to Knowles Drive (all intersections including but 
not limited to Hacienda Ave., Vandell Way, and Winchester Blvd.). 
5.2.6. Dell Avenue to San Tomas Expressway intersection (leading to Highway 17 
and 85) 
5.2.7. Winchester Blvd. and Dell Ave., Hacienda, Chapman Dr., Division St., and 
Knowles Dr., and Lark Ave.. intersections 
5.2.8. Lark Ave. and Winchester Blvd. intersection 
5.2.9. Hacienda and Walnut Dr., Capri Dr., and Virginia intersections 
5.2.10. Knowles Dr. and Capri Dr. 

The Draft EIR transportation analysis followed VTA’s technical guidelines for 
preparation of traffic impact studies.   The scope of work was reviewed and 
confirmed by City of Campbell staff prior to commencement of work.   This 
included establishing the traffic analysis study periods (weekday a.m. and p.m. 
peak periods) and study locations.  The Draft EIR transportation analysis analyzed 
a total of 28 key intersections that were chosen as the most likely to be impacted 
by the proposed Plan. The analysis included most of the intersections noted in 
the comment (see Figure 4.13‐1 of the Draft EIR), with the exceptions of Dell 
Avenue at Vandell Way, Winchester Boulevard at Chapman Drive and Division 
Street, and Hacienda Avenue at Walnut Drive, Capri Drive and Virginia (although 
Hacienda Avenue was also analyzed in terms of potential residential street 
impacts.) Traffic counts were completed in late September 2013 and May 2014 
on on‐holiday days when school was in session, or provided by local agencies 
where available.  

B01‐17  5.3. School traffic‐  
5.3.1. There are three schools in this area, Capri Elementary School, Rolling Hills 
Middle School, and Village School. How will traffic during prime school day hours 
be impacted? 

The Draft EIR transportation analysis analyzed weekday a.m. and p.m. commute 
periods as these are the periods that would be most impacted by the proposed 
Plan. The a.m. peak hour may overlap with school drop‐off periods, and the p.m. 
peak hour is typically after the afternoon school pick‐up periods.  

B01‐18  5.3.2. The EIR needs to include an approximation of future traffic increases 
according to the DAAP. How will staggered work schedules impact the flow of 
traffic? 

The Draft EIR transportation analysis analyzed existing and future (with and 
without the Plan) traffic increases under several scenarios, including the Existing 
Conditions, Near‐Term Background Conditions and Cumulative Conditions.  
Staggered work schedules would spread out the traffic across more hours, and 
potentially reduce the traffic in any one hour. 

B01‐19  5.4. Traffic Limiters ‐  
5.4.1. How will traffic be effected if we include or do not include residential 
traffic limiters such as roundabouts, speed bumps, diversionary islands, traffic 

It is speculative to forecast the effects on traffic of traffic calming, traffic control, 
or other measures that were not proposed as part of the proposed Plan. Items 
that were included or recommended in the proposed Plan were incorporated in 
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lights, stop signs, signage, permit parking, incoming companies policies?  the analysis, such as traffic signals on Dell Avenue. Also, intersection 

improvements, including curb ramps, high‐visibility crosswalks, curb extensions 
where feasible, special paving, and other features intended to improve 
pedestrian safety, are recommended for the Winchester Boulevard/Knowles 
Drive intersection. A Class III Bicycle Route, or a street that is specifically 
designated as a shared route for bicycles and vehicles, is envisioned for Knowles 
Drive, per the proposed Plan and the City of Campbell General Plan.   

B01‐20  5.5. Chapman Extension Traffic studies ‐  
5.5.1. The EIR needs to perform intersection traffic studies with multiple 
scenarios. 
5.5.2. With Chapman Dr. and Vandell Way Extension. If this extension goes 
through, how will surrounding streets and traffic on Winchester be affected? 
Another traffic light and required railway crossing so near to Hacienda and 
Knowles will slow traffic even more, potentially causing even more bypass traffic 
into the surrounding neighborhoods. 
5.5.3. Without Chapman and Vandell Way extension. If this extension does not 
happen, what are the effects? 

The proposed Plan does not envision Chapman Drive or Vandell Way extensions 
as they were not deemed necessary for the required proposed Plan circulation 
pattern (see Figure 2‐1 of the proposed Plan, Vision Conceptual Diagram).  The 
Draft EIR transportation analysis included the potential effects of the railway 
crossings (Draft EIR Section 4.13.3.1) as well as potential residential street 
impacts on Hacienda Avenue.  The effect of adding Plan‐related traffic on 
Hacienda Avenue, west of Winchester Boulevard, was evaluated based on the 
Traffic Infusion on Residential Environment (TIRE) index (see Section 4.13.3.3 of 
the Draft EIR) and it was concluded that the proposed Plan would have no impact 
on the TIRE index of Hacienda Avenue.  

B01‐21  5.6. Impact of shared Railroad Track ‐  
5.6.1. What impact is there with the Light Rail and Freight train sharing the same 
tracks? 

The installation of these new light rail tracks would require the existing freight rail 
tracks to be relocated within the existing right‐of‐way. The VTA Winchester 
Station would no longer serve as the end of the line; the Vasona Junction Station 
would become the end of the line. The Vasona LRT Extension had a separate 
environmental analysis prepared to analyze and disclose the potential impacts of 
that project. 

B01‐22  5.7. Railroad Xing ‐  
5.7.1. What impact does the shutdown of the cross streets during railroad and 
light rail crossings have on the scenarios? (Hacienda, Knowles, Winchester, Capri 
& Walnut Dr., & 85) 

The shutdown of the cross streets during railroad and light rail crossings would 
potentially lead to motorists, bicyclists and pedestrians having to wait for a train 
to pass before they would proceed through the intersection. The frequency of 
these events would be dependent on the train scheduling.  A qualitative 
assessment was completed for transit service (Draft EIR page 4.13‐46) including 
identification of nearby transit services and the potential transit mode share for 
the project.  The trip generation projection accounted for potential mode shifts 
associated with transit, including potential trip reduction associated with the 
Vasona LRT.  Discussion of the Vasona LRT project is in the Draft EIR on pages 
4.13‐14 and 4.13‐46. 

B01‐23  5.8. Light Rail ‐  
5.8.1. The EIR needs to include the impact to the traffic pattern and parking if: 
5.8.1.1. The proposed Hacienda Ave. VTA light rail extension to Campbell, and 
the additional extension to Los Gatos is installed. 

The Draft EIR transportation analysis uses VTA travel model forecast data, which 
incorporates planned projects such as the Vasona LRT extension.  VTA’s current 
bus service near the Plan Area was assumed to continue to provide transit service 
for the Dell Avenue area for the immediate future. As the development allowed 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

P L A C E W O R K S  5-55 

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
5.8.1.2. The light rail extensions are delayed or cancelled.  under the proposed Plan occurs, the proposed Plan calls for the City to monitor 

demand and work with VTA to determine if a bus route providing direct access to 
the interior portions of the Plan Area along Dell Avenue should be established.  
 
If the light rail is not completed, then less people would take the train, to the 
extent that is forecast in terms of rail ridership.  In the short term, in the absence 
of light rail or direct bus service, the proposed Plan encourages employers in the 
Plan Area to work together to establish a shuttle system that provides service to 
the Winchester Transit Center, where light rail service is currently provided. This 
is consistent with Campbell General Plan Strategy LUT‐1.5e, which calls for the 
City to encourage major employers to develop shuttle services to connect 
employment areas with multimodal or regional transit facilities and business 
districts.  Can  LRT or bus ridership be estimated?  If this can be quantified, the 
impacts to local intersections (LOS) may be reduced. 

B01‐24  5.9. Public Transportation, Private Transportation‐  
5.9.1. The DAAP and DAAP West rely heavily on the use of public transportation, 
pedestrian and bicycle ways to alleviate the expected traffic and parking 
congestion.  
5.9.2. The EIR needs to include a study of what happens if the planned 
transportation services are not available: 
5.9.2.1. The light ‐rail is not completed or delayed; 
5.9.2.2. VTA Buses and routes are increased or not; 
5.9.2.3. Private Transportation, such as Corporate buses are or are not utilized. 

The Draft EIR transportation analysis uses VTA travel model forecast data, which 
incorporates planned projects such as the Vasona LRT extension.   VTA’s current 
bus service near the Plan Area was assumed to continue to provide transit service 
for the Dell Avenue area for the immediate future. As the development allowed 
under the proposed Plan occurs, the proposed Plan calls for the City to monitor 
demand and work with VTA to determine if a bus route providing direct access to 
the interior portions of the Plan Area along Dell Avenue should be established.  
 
If the light rail is not completed, then less people would take the train, to the 
extent that is forecast in terms of rail ridership.  At full buildout pf the proposed 
extension is expected to serve approximately 775 daily boardings at the Hacienda 
Station and 870 daily boardings at the Vasona Junction Station.  In the short term, 
in the absence of light rail or direct bus service, the proposed Plan encourages 
employers in the Plan Area to work together to establish a shuttle system that 
provides service to the Winchester Transit Center, where light rail service is 
currently provided. This is consistent with Campbell General Plan Strategy LUT‐
1.5e, which calls for the City to encourage major employers to develop shuttle 
services to connect employment areas with multimodal or regional transit 
facilities and business districts. 

B01‐25  5.10. Pedestrian impact on Traffic ‐  
5.10.1. There are two pedestrian crossing from Winchester Blvd East to West. 
(Hacienda Blvd and Knowles Dr.) Pedestrians currently jay‐walk Winchester Blvd 
in order to access buildings on the other side of the street. This is a safety issue.  

The proposed Plan includes pedestrian safety enhancements.  For example, curb 
ramps, high‐visibility crosswalks, curb extensions where feasible, special paving, 
and other features intended to improve pedestrian safety, are recommended in 
the proposed Plan for the Winchester Boulevard/Knowles Drive intersection.    A 
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5.10.2. The EIR needs to include a study of the existing and proposed capacity of 
the Pedestrian pathways and crossings to ensure safety. 

collision analysis, which includes pedestrian‐related incidents, is included in the 
Draft EIR on page 4.13‐18 and Table 4.13‐7. 

B01‐26  5.11. Corner Visibility ‐  
5.11.1. Existing street intersections are not always on a 90 degree angle making 
safe entrance/exits difficult. The EIR needs study setback requirements to ensure 
safe corner visibility. (Chapman Dr., W. Parr Ave. and Division St.) 

Corners and set back requirements are discussed in several elements of the 
proposed Plan under Built Character, Street Character, Street Standards, Corner 
Zones, and Vehicular Access. Setbacks are identified in Chapter 3, Project 
Description, of the Draft EIR.  

B01‐27  6. PARKING  6.1. The parking areas designated for the development will be 
quickly filled by those who live and work there along with their visitors. They will 
then spill into the surrounding neighborhoods as a common occurrence. 
Currently our neighborhoods have become extended parking lots and the City 
has been unresponsive to our requests. The areas in front of our yards are 
extensions of our homes and are not structurally designed to fit an 
overwhelming amount of outside parkers. Additionally, the enforcement of 
forthcoming parking rules and regulations will need to be addressed very 
specifically and efficiently. What permit parking restrictions will be implemented 
to restrict employees and customers of local businesses from parking in our 
neighborhood? 

Page 4.13‐48 of the Draft EIR includes an evaluation of the potential parking 
effects of the proposed Plan. In addition, the proposed Plan TDM measures will 
include parking measures (see TRAF‐7). 

B01‐28  6.2. Light Rail Parking‐  
6.2.1. What impact will the Light Rail parking have on surrounding residential 
neighborhoods, particularly as it overflows into the neighboring areas? 
6.3. Park and Ride ‐  
6.3.1. The extension of the Light Rail to new stations will allow riders to park 
their vehicles and ride to other destinations. What impact will this have on 
proposed parking? 

Page 4.13‐48 of the Draft EIR includes an evaluation of the potential parking 
effects of the proposed Plan. In addition, the proposed Plan TDM measures will 
include parking measures (see TRAF‐7).  A qualitative assessment was completed 
for transit service (Draft EIR page 4.13‐46) including identification of nearby 
transit services and the potential transit mode share for the project.   At full 
buildout the proposed extension is expected to serve approximately 775 daily 
boardings at the Hacienda Station and 870 daily boardings at the Vasona Junction 
Station.  

B01‐29  6.4. Business and Residence Parking ‐  
6.4.1. What is the impact of overflow parking taking up street space in 
surrounding neighborhoods? We believe that the proposed parking allowance of 
2.8 spaces/1,000sf of building is grossly inadequate for the square footage 
proposed, and will certainly lead to more overflow parking into our residential 
streets. The EIR must study all factors before recommending parking allowance 
for proposed buildings. 

Page 4.13‐48 of the Draft EIR includes an evaluation of the potential parking 
effects of the proposed Plan. In addition, the proposed Plan TDM measures will 
include parking measures (see Impact TRAF‐7).    The parking ratio of 2.8 
spaces/1,000 square feet is consistent with the Institute of Transportation 
Engineers Parking Generation rates for office uses in suburban locations. Also 
given the proposed Plan’s proximity to transit services as well as opportunities for 
shared parking, the parking ratio of 2.8 spaces/1,000 square feet is considered 
appropriate. 

B01‐30  6.5. Parking Hours ‐ 
6.5.1. What time restraints will be placed on hours of parking at the various 
parking spaces? How will this affect parking? 

Proposed parking standards are consistent with the Zoning Code. The Plan also 
recommends that the City consider development of a Dell Avenue Parking 
Management Plan to explore in more detail the possibility of shared parking and 
other parking solutions. 
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B01‐31  6.6. Parking Structures‐  

6.6.1. Will parking structures be part of the plan? If so, where are they and what 
impact will they have? Due to the existence of a subterranean water table, if 
underground parking structures are proposed, what effect will they have on the 
environment? A feasibility study must be performed. 

The proposed Plan includes standards for both surface and garage parking, but 
does not stipulate a specific number or location of garages. Given that the 
proposed Plan does not propose specific projects, site‐specific potential 
environmental impacts related to parking structures cannot be determined since 
it would speculative to determine where exactly the structures would be located. 
However, future projects would be subject to separate project‐level and site 
specific CEQA analysis, at which time would identify specific impacts related to 
the structure and its exact location. For a discussion of hydrology related to the 
proposed Plan, please refer to Chapter 4.8 of the Draft EIR.  

B01‐32  6.7. Parking for Los Gatos Creek Trail, Public Recreation, Amphitheater ‐  
6.7.1. The EIR study must include the parking impact of people driving to use the 
public recreation facilities, such as the Los Gatos Creek Trail, the proposed 
Amphitheater, outdoor shopping, restaurants and green space. 

Page 4.13‐48 of the Draft EIR includes an evaluation of the potential parking 
effects of the proposed Plan. In addition, the proposed Plan TDM measures will 
include parking measures (see Impact TRAF‐7).  

B01‐33  7. PARKS AND RECREATION 
7.1. Los Gatos Creek Trail and Percolation Ponds ‐ 
7.1.1. The Los Gatos Creek Trail and percolation ponds are a wonderful multi‐
jurisdictional Campbell community asset. In its currently undeveloped natural 
state it is a home to very diverse wildlife and provides multiple types of 
recreation, such as walking, bicycling, skating, and fishing by local community 
members. Building a promenade access would allow full access to this area from 
the proposed DAAP development. We would like answers to the following 
Existing buildings along the trail are spread out and no more than 2 stories. 

Please see Master Response 1. 

B01‐34  The EIR needs to include how the proposed building heights and density will cut 
off the open space views. Existing Los Gatos Creek Trail has undeveloped berms 
(gently sloping). The EIR needs to include what types of berms, and retaining 
walls will be required by Santa Clara Valley County and Water District to be built 
in order to stop erosion and leaching. Who will be responsible for building these? 
How will these be paid for? Who will be responsible for maintaining them? 

The discussion of Impact AES‐1 in Chapter 4.1, Aesthetics, of the Draft EIR 
includes an analysis of potential environmental impacts regarding scenic vistas, 
including open space; however, as described on page 4.1‐8 of the Draft EIR, the 
General Plan does not designate any scenic vistas as protected. Although 
Southward views along Dell Avenue and Winchester Boulevard of the foothills 
and ridgelines of the Santa Cruz Mountains, and the near‐field views from the Los 
Gatos Creek Trail and the roads immediately adjacent to Santa Clara County's 
percolation ponds and associated open space were considered scenic for 
purposes of the analysis, because the topography in the Plan Area is essentially 
flat and is largely developed, the views from many vantage points in the Plan Area 
are already obstructed under existing conditions. These existing obstructions 
include buildings, structures, and mature trees and vegetation. Further, future 
development would be subject to the City's Site and Architectural Review process 
in accordance with Chapter 21.42 of the Municipal Code to minimize the effects 
of increased building heights on existing views of the Santa Cruz Mountain range 
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and foothills. For those reasons, the Draft EIR concluded that a less‐than‐
significant would occur with regards to potential impacts to scenic vistas. 
 
Regarding the commenter’s request for additional information (i.e. types of 
berms, and retaining walls), as discussed under Section 2.2 of Chapter 2, 
Introduction, the Draft EIR is a program EIR pursuant to Section 15168 of the 
CEQA Guidelines. The EIR is intended to review the potential environmental 
impacts associated with the adoption and implementation of the proposed Plan 
and associated General Plan, Zoning Ordinance, and STANP amendments. 
Further, a program‐level EIR does not evaluate the impacts of specific, individual 
developments that may be allowed by the proposed Plan. Accordingly, because 
the Draft EIR does not propose specific projects, it is speculative to assume 
specific detail, such as the types of berms or retaining walls that may or may not 
be included as a result of future development. Each future project will require 
environmental review, as required by CEQA, which will address impacts of the 
individual project (i.e. berms and retaining walls), as necessary.  

B01‐35  7.1.2. The existing trails are graded dirt and asphalt (2 lane built for bicycles, 
runners, and walkers). What are the requirements (from Santa Clara Valley 
County and Water District) for the Promenade that is being proposed in order to 
integrate with these trails? Who will be responsible for building the Promenade? 
How will these be paid for? Who will be responsible for maintaining them? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

B01‐36  7.1.3. The Los Gatos Creek Trails are normally opened at sun‐up and closed at 
sunset. Most entrances are closed off by gates. If the expectation is that the 
trails will be used for business commuters, how will they enter and exit? Will 
their be restrictions as to access from the Promenade? 

Please see Master Response 1.  There are not gates at every access point.  The 
trail is accessible 24 hours per day, but is officially open only from sunrise to 
sunset.  

B01‐37  7.1.4. Safety and Lighting ‐ The LG Creek Trails are currently patrolled by Santa 
Clara Valley Parks & Recreation. What will be the requirements for extended 
patrolling? Who will pay for these? If the normal hours of access are extended, 
will the pathways be lighted for night time use? 

Please see Master Response 1.  County Parks considers the trail to be between 
sunrise and sunset.  No lighting is currently provided at night since the trail is 
supposed to be closed at night. 

B01‐38  7.2. Green space ‐ The study should determine the adequacy of the exiting and 
planned green space for the amount of new development in the plan. 

Please see Master Response 1. 

B01‐39  8. HAZARDOUS WASTE 
8.1. Many of the properties targeted for redevelopment have previously or are 
currently using hazardous waste in their processes.  
8.2. The EIR needs to take into account new studies that must be performed to 
determine the amount of hazardous contamination existing in the proposed 
DAAP and DAAP‐West plan area. 

As discussed in Section 4.7.1.2, Existing Conditions, and Summarized in Tables 
4.7‐2 and 4.7‐3 of the Draft EIR, several sites in the Plan area and targeted for 
redevelopment are identified on a list of hazardous materials sites compiled 
pursuant to Government Code Section 65962.5. Some of these listed sites remain 
in need of evaluation and possible cleanup before planned development can 
occur. As stated under Impact HAZ‐4 in the Draft EIR, the General Plan contains 
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strategies to address future development of identified hazardous materials sites, 
including Strategy HS‐7.1b, Strategy HS‐7.1e, Strategy HS‐7.1g, and Strategy HS‐
8.1d, which would ensure that future development identify potential hazardous 
materials and comply with appropriate measures for the storage, use, handling, 
and transport of such hazardous materials.   

B01‐40  8.3. What studies will be performed to determine health effects on the residents 
from exposure to these waste materials? What processes will be used, and which 
firms will be hired, to do the cleanup required to allow for human habitation? 
How much will this cost? Who will pay for it? Will followup studies after cleanup 
be performed to determine the effectiveness of the cleanup efforts and the 
results made public? 

As described in Section 4.7.1.1 of the Draft EIR, Regulatory Framework, both 
DTSC and the RWQCB, as well as the local agencies (Santa Clara County 
Department of Environmental Health and Santa Clara County Fire Department), 
have establish guidelines for evaluating hazardous materials sites. The specific 
scopes of these evaluation and any subsequent cleanup or removal actions are 
determined in consultation with the lead regulatory agency and subject to the 
approval and oversight of that agency. Establishment of site specific cleanup 
goals based on potential human health concerns and risk assessment are part of 
the process to facilitate restoration of contaminated properties. As discussed in 
Section 4.7.1.2 of the Draft EIR, Hazardous materials Sites, information relating to 
hazardous materials property evaluation and cleanups with agency oversight is 
available to the public at DTSCs online EnviroStor database and the SWRCBs 
online GeoTracker database.  

B01‐41  8.4. Demolition Hazards 
8.4.1. What is the proposed plan to protect again hazards such as airborne 
asbestos, and other contaminants polluting the air and dropping into residential 
area? 

As described in Section 4.7.1.1 of the Draft EIR, Asbestos‐Containing Materials 
Regulations, State‐level agencies, in conjunction with the USEPA and OSHA, 
regulate removal, abatement, and transport procedures for ACMs. Releases of 
asbestos from industrial, demolition, or construction activities are prohibited by 
these regulations and medical evaluation and monitoring is required for 
employees performing activities that could expose them to asbestos. 
Additionally, the regulations include warnings that must be heeded and practices 
that must be followed to reduce the risk for asbestos emissions and exposure. 
Finally, federal, State and local agencies must be notified prior to the onset of 
demolition or construction activities with the potential to release asbestos. 
Specifically, Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) Regulations 11, 
Rule 2, requires a written plan or notification of intent to demolish or renovate be 
provided to the District at least ten working days prior to commencement of 
demolition or renovation.  

B01‐42  9. AGRICULTURE AND FORESTRY 
9.1. Biosphere 
9.1.1. Currently the community as a whole donates 25,000 to 30,000lbs. of fruit 
annually to charitable organizations such as Village Harvest and Second Harvest 
food banks. How will these developments impact the existing climate that 

The comment expresses concern regarding impacts to supporting agriculture in 
the context of donating fruit to charitable organizations, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  
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supports this thriving agricultural endeavor? 

B01‐43  9.2. Wildlife Endangerment 
9.2.1. The DAAP and DAAP‐West areas are currently habitats for several 
endangered species, including the Peregrine Falcon ‐ Falco Peregrinus, the 
Western Pond Turtle, and the Garter snake. What will be done to ensure that 
these species, and others, will not be harmed? 

As described on page 4.3‐16 of Chapter 4.3, Biological Resources, of the Draft EIR, 
suitable habitat for special‐status species is absent in the Plan Area due to the 
extent of past disturbance or lack of essential habitat characteristics. Further as 
stated on that page, no special‐status plant or animal species have been recently 
reported from within the actual limits of the Plan Area where future development 
would be allowed by the proposed Plan. Although there is a possibility that birds 
could nest in trees and other landscaping, the nests of most bird species are 
protected under the Migratory Bird Treaty Act (MBTA). As stated in the Draft EIR, 
the Peregrine was identified as a possibly nesting species in the Plan Area and 
that they would be protected under the MBTA, as well as the California 
Department of Fish and Wildlife Code when their nests are in active use (page 
4.3‐16 of the Draft EIR). Regarding the western pond turtle, as stated on page 
4.3‐5 of the Draft EIR, the western pond turtle is included for protection under 
the Santa Clara Valley Habitat Plan.  

B01‐44  9.2.2. There is also a flock of green parrots which now makes this area their 
habitat, and which are a very special part of this neighborhood. We request that 
the EIR include studies on the effects of developments on all of the local wildlife. 

Potential environmental impacts related to wildlife are addressed in Chapter 4.3, 
Biological Resources, of the Draft EIR. Specifically, discussion BIO‐1 addresses 
potential impacts to sensitive or special status species (i.e. plant and animal). As 
discussed, there was a potentially significant impact found; however, Mitigation 
Measure BIO‐1 on 4.3‐25 to 4.3‐26 of the Draft EIR requires that a qualified 
biologist evaluate the need for a survey to determine the presence of special‐
status or protected species in the Plan Area prior to construction activities from 
future development.  

B01‐45  10. IMPACT ON SCHOOLS 
10.1. The EIR must include an examination of the ability of schools to absorb 
increased populations. The existing schools in the neighborhood are Capri 
Elementary School, Rolling Hills Middle School, and Village School. 

Schools are discussed under Section 4.12.3 of Chapter 4.12, Public Services and 
Recreation, of the Draft EIR, starting on page 4.12‐11. As described under PS‐5, 
the proposed Plan is expected to generate 120 students for grades K through 6 
that would attend Capri Elementary, and 30 students for grades 7 to 8 that would 
attend Rolling Hills Middle School, and 51 high school students. As discussed, the 
schools are currently at capacity and could require expansion or construction of 
new facilities to accommodate future growth, development impact fees and 
parcel taxes would contribute to the construction or expansion of schools, if and 
when needed. Pursuant to California Government Code Section 65995, payment 
of such impact fees are deemed adequate mitigation for impacts related to 
development and therefore, a less‐than‐significant impact was concluded.   

B01‐46  10.2. Under the terms of the proposed DAAP, the Handprints Preschool will be 
eliminated.  

Redevelopment under the proposed Plan would occur subject to market forces. 
Adoption of the Plan would not directly result in the elimination  of any specific 
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businesses or users. Please also see Master Response 3. 

B01‐47  10.3. See also Traffic and Parking for additional concerns.  The comment expresses concern regarding traffic and parking, but does not state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B01‐48  11. PUBLIC SERVICES 
11.1. With the anticipation of at least 4x the current population in the DAAP and 
DAAP‐West, how will the existing services be impacted? 

The comment expresses concern regarding services, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. For a discussion of the proposed Plan’s potential 
environmental impact on Public Services, please refer to Chapter 4.12, Public 
Services and Recreation, of the Draft EIR.  

B01‐49  11.2. Low Income and elder services ‐ 
11.2.1. The proposed residential units include low and moderate income housing 
elements. These occupants need additional services such as elder care, daycare, 
special transportation, handicapped access. The EIR needs to include an analysis 
of these special needs in their impact study. 

CEQA is intended to address the potential physical environmental impacts of a 
project, and not necessarily services that may or may not be needed to support 
such development. Future development would be required to comply with the 
most current California Building Codes, including but not limited to, the California 
Fire Code, Americans with Disabilities Act (ADA), and other codes applicable to all 
development that ensures access by all people. For example, page 4.13‐26 of the 
Draft EIR states that sidewalks would be wide enough to accommodate 
pedestrians to ensure ADA accessibility.  

B01‐50  11.3. Disaster Response ‐  
11.3.1. The EIR needs to include the study of the ability of all these service to 
respond in the case of man made or natural disasters, such as but not limited to 
terrorist attack, fire, flood, earthquakes, storms, mud slides, and rodent 
infestation. 

As described in Chapter 4.12 of the Draft EIR, the Santa Clara County Fire 
Department and City of Campbell Police Department have confirmed that existing 
facilities, equipment, and staffing levels would be adequate to accommodate 
growth allowed by the proposed Plan. Moreover, the potential for the proposed 
Plan to impair implementation of or physically interfere with, an adopted 
emergency response plan or emergency evacuation plan is evaluated in Chapter 
4.7 of the Draft EIR. This analysis determined that a less‐than‐significant impact 
would result in this respect. Therefore, the requested analysis has been 
performed to the extent required by CEQA. Terrorist attacks and rodent 
infestations are not environmental issues within the purview of CEQA review. 

B01‐51  11.3.2. Taking into consideration Campbell’s Emergency Guidelines, the EIR 
needs to include the effect of the traffic solutions on emergency evacuation 
routes, both current and future. 

The comment is noted. As discussed is Section 4.7.1.1, Regulatory Framework, 
the City of Campbell is responsible for coordinating agency response to disaster 
or other large‐scale emergencies in the City with assistance from the Santa Clara 
County Office of Emergency Services. The City of Campbell establishes policy 
direction for emergency planning, mitigation, response, and recovery activities 
within the City.  
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B01‐52  11.4. Police ‐  

11.4.1. The EIR needs to include the study of the needed capacity for dealing 
with increased population (resident and transient), traffic and parking, and 
increase in crime, (domestic and civil, alcohol related, etc.). 

As described in Chapter 4.12 of the Draft EIR, Public Services, the City of Campbell 
Police Department has confirmed that existing facilities, equipment, and staffing 
levels would be adequate to accommodate growth allowed by the proposed Plan. 
The analysis shown in impact discussion PS‐3 determined that a less‐than‐
significant impact would result in this respect. This analysis recognizes that 
impacts to police protection services would be affected by both increases in the 
number of residents and visitors in the Plan area.  Therefore, the requested 
analysis has been performed to the extent required by CEQA. 

B01‐53  11.5. Graffiti Abatement ‐  
11.5.1. The appearance of the neighborhood is important to the enjoyment of 
life and the property values. Who will police and who will be responsible for the 
clean up? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required. Graffiti abatement is an enforcement related issue outside 
of the purview of CEQA.  
 

B01‐54  11.6. Fire ‐  
11.6.1. The EIR needs to include the study of the impact on existing fire and 
emergency services to determine whether these existing services are sufficient 
to handle increased population and commercial enterprises. 

.The Draft EIR includes a discussion of fire protection and police protection 
services in Chapter 4.12, Public Services and Recreation, of the Draft EIR. For a 
discussion of fire protection service, please refer to the discussion starting on 
page 4.12‐1 of the Draft EIR, and for a discussion of police protection services, 
please refer to page 4.12‐7 of the Draft EIR. 

B01‐55  11.7. Health Services ‐11.7.1. Existing medical services include, Kaiser, El Camino 
Hospital and Santa Clara Family Health Plan. The proposed DAAP will eliminate 
two of these services. How will the removal of these existing Health Services 
currently in the DAAP area affect the surrounding area? 

Redevelopment under the proposed Plan would occur subject to market forces. 
Adoption of the Plan would not directly result in the elimination  of any specific 
businesses or users. Please also see Master Response 3 

B01‐56  11.7.2. With the increased populations due to new and proposed developments, 
what plans will be implemented to insure that there are sufficient medical 
services to support this surge in population in such a small area? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

B01‐57  11.8. Public transportation ‐  
11.8.1. What are the capacity need for buses, Light Rail, train, pedestrian and 
bicycle paths? See also Traffic and Parking. 

Section 4.13.3.2 of the Draft EIR includes a discussion of the project trip 
generation, including mode shares. Pages 4.13‐13 and 4.13‐14 of the Draft EIR 
include a discussion of transit services. At full buildout the proposed extension is 
expected to serve approximately 775 daily boardings at the Hacienda Station and 
870 daily boardings at the Vasona Junction Station. The proposed Plan designates 
Knowles Drive as one of the gateways, with new sidewalks on the north side of 
Knowles Drive.  Intersection improvements, including curb ramps, high‐visibility 
crosswalks, curb extensions where feasible, special paving, and other features 
intended to improve pedestrian safety, are recommended for the Winchester 
Boulevard/Knowles Drive intersection. A Class III Bicycle Route, or a street that is 
specifically designated as a shared route for bicycles and vehicles, is envisioned 
for Knowles Drive, per the proposed Plan and the City of Campbell General Plan.   
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B01‐58  11.9.US Postal Services 

11.9.1. Study the impact on already strained postal delivery services due to the 
loss of the Campbell Dell Post Office, which services a large portion of Campbell. 

Please see Master Response 3 and Master Response 4. 

B01‐59  12. INFRASTRUCTURE 
12.1. Existing services will be inadequate to support the new developments. 
What assurances will there be that the infrastructure will be in place prior to 
construction? In general, when will infrastructure be built? Prior to the 
development commencement, or during the development? Who will pay for the 
infrastructure? 

As noted in the EIR, Chapter 4.14, the agencies and entities responsible for 
utilities infrastructure (water, sewer, solid waste, electrical, gas) have short‐ and 
long‐term planning and forecasting procedures to accommodate future capacity 
needs. Planning and forecasting procedures are performed in accordance with 
applicable laws and regulations, also as discussed in the referenced section of the 
EIR. Funding for infrastructure generally is addressed by Capital Improvement 
Program budgets supported by fees for service connection, usage and/or permits. 
For example, for sewer service, under the West Valley Sewer District Participation 
Program, also known as the Sewer Extension Revolving Fund, or SERF program, 
the District participates with the installer in the costs of extending the sewer, and 
recovers costs by collection of connection fees from benefiting property owners. 
Under the voluntary programs, the District designs and constructs the main and 
lateral sewers and recovers the costs from property owners when they connect 
to the system. 

B01‐60  12.2. The EIR must include capacity capabilities for the following services which 
will be critical to the success of the proposed businesses:  
12.2.1. Sewer, Waste Management, Electricity, Gas, Water, Telecommunications 
Services (cell phone towers, land line, fiber optic, etc.), Cable and Satellite. 

Chapter 4.14 of the Draft EIR discusses current and future water, sewer, solid 
waste and energy "capacity capabilities," with and without the proposed Plan. 
Telecommunications Services (cell phone towers, land line, fiber optic, etc.), 
Cable and Satellite are not specifically addressed in the EIR. The utilities impacts 
required to be addressed under CEQA are included in Appendix G of the CEQA 
Guidelines and Appendix F (Energy Conservation), and generally focus on 
wastewater, water supply, and waste management. Utilities such as 
telecommunications and satellite are outside of what is required under CEQA to 
be addressed. 

B01‐61  13. COMMUNITY QUALITY OF LIFE 
13.1. The choices made in the DAAP will have a long lasting impact on the 
residents of the San Tomas neighborhood, particularly those residents in the 
immediate area of DAAP. The topics that impact our community’s quality of life 
include, but are not limited to: noise, traffic, parking, air pollution and vistas. 

Please see Master Response 4. The comment is also an introduction to the 
comments that follow. For responses to comments related to noise, traffic, 
parking, air pollution, and vistas, please refer to response to comments B01‐62 
through B01‐67.  

B01‐62  13.2. Noise ‐  
13.2.1. The addition of the mixed use developments such as restaurants and 
bars, the light rail extension and associated station(s), increase of commuters to 
the technology centers, buses, garbage trucks, service vehicles, pickup and 
delivery vehicles, and after hours businesses will contribute to a permanent 
escalation of local noise levels. 

Project‐related increases in traffic flows is accounted for in project's traffic study.  
By extension, the associated "permanent escalation of local noise levels" was 
analyzed and the results are discussed in Impact Item NOISE‐3 (beginning on 
page 4.10‐33 for On‐Road Vehicle Noise).  The numerical results of this 
assessment are provided in Table 4.10‐8 which shows (local) segment increases 
of no more than +1.6 dB due to the Proposed Plan Implementation.  Since this 
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increase is below the threshold for a significant impact, future traffic noise ‐ 
although often higher than existing conditions ‐  was found to be a less than 
significant environmental impact. 

B01‐63  13.2.2. The EIR must include a study of the effects of the permanent increase in 
ambient noise levels in the surrounding area. The study must be performed to 
include recommendations on noise abatement for the community, and also on 
the effects if noise abatement efforts are not put in place. 

The Draft EIR does include an assessment of permanent increases in community 
noise levels (see the response to Comment B01‐62 above).  Given that the impact 
assessment concluded a less than significant impact for permanent noise level 
increases, there is no requirement for mitigation measures under the CEQA 
process.   
 
A succinct discussion of effects of noise is included in the EIR; starting on page 
4.10‐4. 
 
Recommendations for community‐wide noise abatement are inherently and 
fundamentally included in the General Plan Noise Element Goals and Polices, 
which are presented in the EIR, starting on page 4.10‐9.  Such community‐wide 
noise abatement is within the purview of the City planning department, rather 
than being a threshold of significance in a CEQA assessment. 

B01‐64  13.2.3. Demolition & Construction13.2.3.1. What is the communications plan to 
the surrounding community with regards to the planned demolition and 
construction? 

Please see Master Response 1. 

B01‐65  13.3. Air Pollution: 
13.3.1. The EIR must include the effects of increased Air Pollution on the region 
of the DAAP and DAAP West. The increased frequency of cars, buses, delivery 
services and garbage trucks will contribute to a much higher level of air pollution 
than we currently experience. Urban transport is obviously a major contributor 
to air pollution, and will negatively impact the quality of life and overall health of 
our community’s residents.  

Chapter 4.2, Air Quality, identifies air quality impacts associated with the increase 
in criteria air pollutant emissions generated by the proposed Plan in accordance 
with BAAQMD methodology. Chapter 4.2 identified average daily and annual 
criteria air pollution emission generated by the proposed Plan, which could 
contribute to the nonattainment designations of the Air Basin. As identified in 
Chapter 4.2, future development under the proposed Plan would result in a 
substantial long‐term increase in criteria air pollutants over the 2040 buildout 
horizon or longer time frame and would be a significant and unavoidable impact 
of the proposed Plan.  

B01‐66  13.4. Vistas: 
13.4.1. The density of the proposed 45‐ to‐75 foot tall buildings will significantly 
impact the visual beauty and livability of the surrounding area. This degradation 
of the visual character of Walnut/Hacienda and surrounding areas will be 
permanent and very obvious to those who reside there and those who visit. 

As discussed under impact discussion AES‐1 in Section 4.1.3 of Chapter 4.1, 
Aesthetics, of the Draft EIR, the General Plan does not designate scenic vistas. 
Although Southward views along Dell Avenue and Winchester Boulevard of the 
foothills and ridgelines of the Santa Cruz Mountains, and the near‐field views 
from the Los Gatos Creek Trail and the roads immediately adjacent to Santa Clara 
County's percolation ponds and associated open space were considered scenic 
for purposes of the analysis, because the topography in the Plan Area is 
essentially flat and is largely developed, the views from many vantage points in 
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the Plan Area are already obstructed under existing conditions. These existing 
obstructions include buildings, structures, and mature trees and vegetation. 
Further, future development would be subject to the City's Site and Architectural 
Review process in accordance with Chapter 21.42 of the Municipal Code to 
minimize the effects of increased building heights on existing views of the Santa 
Cruz Mountain range and foothills. For those reasons, the Draft EIR found a less‐
than‐significant would occur with regards to potential impacts to scenic vistas.  

B01‐67  13.4.2. DAAP‐WEST in particular will bring a permanent change to nighttime 
vistas. Increased business and residential lighting, combined with the lighting 
required to abate community safety concerns, will increase nighttime glare, 
adversely affecting the neighborhood. 
13.4.3. The EIR must study the effects of loss of light and sight line to the health 
and welfare of the residents in the surrounding community. 

As discussed under impact discussion AES‐4 in Section 4.1.3 of Chapter 4.1, 
Aesthetics, of the Draft EIR, the Plan Area is currently developed with 
commercial, office, industrial, and residential uses, all of which are currently 
lighted. Although the Plan would allow for additional development, future 
development would be required to comply with the City's lighting design 
standards under Municipal Code Sections 21.16 and 21.18.09, which require 
outdoor lights to eliminate spillover illumination or glare onto adjoining 
properties and would not interfere with the normal operation or enjoyment of 
adjoining properties for both new residential and non‐residential development. 
The Municipal Code also requires that lights be completely turned off or 
significantly dimmed at the close of business hours when exterior lighting is not 
essential for safety. Overall, the analysis concluded that compliance with the 
provisions of the Municipal Code would ensure that future development would 
not result in a significant impact with regards to nighttime light. Further, please 
see Master Response 3.  

B01‐68  13.5. Privacy & Security‐ 
13.5.1. Residents of the East side of Walnut Drive and the condominiums at 
Hacienda Avenue & Winchester Blvd. will be faced with the loss of privacy, 
security and serenity that they currently enjoy. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B01‐69  13.5.2. With a proposed fence height of only a 7’ dividing the residential homes 
from the alleyways behind the new businesses privacy for the residences is lost. 
Access to the residential homes becomes a simple matter of jumping the fence. 
In addition, noise and materials will easily make their way over the fence into the 
residential properties.  

The comment expresses concern regarding privacy, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Further, the current zoning allows building heights of up to 
75 feet with no increased setbacks to height ratios. The proposed Plan would 
establish such development restrictions and actually decrease potential impacts. 

B01‐70  13.6. Construction and Demolition‐ 
13.7. The EIR needs to include an analysis of how projects of this magnitude, 
with construction over an extended period of time, effect all of the above. 

As discussed in Chapter 4, Environmental Evaluation, under Cumulative Impact 
Analysis, CEQA Guidelines Section 15130 requires an EIR to discuss cumulative 
impact of a project when the project's incremental effect is "cumulatively 
considerable." The Draft EIR includes a Cumulative Impacts analysis in each of the 
Chapters 4.1 to 4.14 which address the cumulative impacts related to 
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implementation of the Plan as they relate to potential physical impacts on the 
environment. Please refer to Chapters 4.1 to 4.14 for the cumulative impact 
discussions. No further response is required.  

B01‐71  14. COMMUNICATION 
Results of all studies, Environmental Impact Reports, plans and guideline 
documentation must be made available to the public for review in a timely 
manner, and in such a way as to allow for a reasonable period of review before 
any implementation. 

This comment does not address the adequacy of the EIR. As stated under Section 
2.3.1 of the Draft EIR, the Draft EIR was made available for public review for a 45‐
day comment period between June 22, 2015 and August 10, 2015. Consistent 
with CEQA Guidelines, the Final EIR will be presented at a public hearing to the 
City Council for certification.  

Attachment 1  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  
 

B02  Joanne Carroll and Audrey Kiehtreiber, San Tomas Area Community Coalition    

B02‐01  The San Tomas Area Community Coalition (STACC) has reviewed the proposed 
Dell Avenue Area Plan (revised June 22, 2015) and the Public Draft of the DAAP 
Public Review Draft Environmental Impact for The City of Campbell, and are 
providing written comments during the Public Review Period that ends August 
10th, 2015. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B02‐02  While City of Campbell staff have had over 10 months to review the DAAP and 
DEIR documents, the public has only been given 45 days in which to respond to 
these documents, which when combined are over 1,050 pages long. No 
extensions to allow the public a reasonable period of time to review these critical 
documents has been granted. In fact, in order for the public comments to be 
attached to the Staff Report for the July 28th 2015 Planning Commission Public 
Hearing, comments from the public must have been submitted no later than 
12:00 noon on July 22, effectively reducing the public comment period to a mere 
30 days. 

Pursuant to Section 15105 of the CEQA Guidelines, the public review period for a 
draft EIR shall not be less than 30 days nor should it be longer than 60 days 
except under unusual circumstances. When a draft EIR is submitted to the State 
Clearinghouse for review by state agencies, the public review period shall not be 
less than 45 days, unless a shorter period, not less than 30 days, is approved by 
the State Clearinghouse. Consistent with these requirements, and as stated 
under Section 2.3.1 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the Draft EIR was 
available for a 45‐day comment period beginning on June 22, 2015 and ending on 
August 10, 2015.  

B02‐03  While the DAAP Plan is divided into three distinct districts, DAAP‐West District, 
DAAP‐Central District and DAAP‐Waterfront District, each of the districts affects 
the others, and by extension the greater surrounding areas. The proposed DAAP 
plan will directly affect the existing San Tomas Area Neighborhood, and in order 
to be executed requires a change to the existing STANP.  
 
Page 17 of the STANP calls for land use within the commercial Winchester area 
of the STANP to be developed using: 
“4. The factors to be considered include, but are not limited to, the following: 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 
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• Compatibility with adjoining land uses 
• Privacy Impacts 
• Traffic 
• Noise “ 
Taking into account this mandate, local citizens recognized that staff and 
consultants preparing these documents failed to understand and incorporate the 
vision for the City of Campbell, and the San Tomas Area as stated in the San 
Tomas Area Neighborhood Plan, in the design of the DAAP, most particularly in 
the DAAP‐WEST.  
 
Reference STANP Page 1; 
“Most importantly it establishes specific policies to preserve the unique character 
of the San Tomas Area and enhance the quality of life for its residents.” 

B02‐04  STACC asks that the Planning Commission and City Council: 
• Reject the DAAP as they do not reflect the desires of citizens, nor do they meet 
the standards as required in the STANP. 

Please see Master Response 1. 

B02‐05  • Reject the DEIR as unsupportable due to the many Significant and Unavoidable 
(SU) and unmitigated impacts, in particular on the traffic and habitat areas. 

Please see Master Response 3 and Master Response 5. 

B02‐06  • Focus on preserving the City of Campbell’s historic character and environment. 
The DAAP area need not be developed into a sterile concrete and glass reflection 
of other cities. It can be designed to more harmoniously fit into the character of 
City of Campbell. 

Please see Master Response 1. 

B02‐07  • Set policy to prioritize preservation, conservation and recreation activities 
along the Los Gatos Creek Trail riparian and connecting bodies of water, both 
natural and man made, over commercial development. 

Please see Master Response 1. 

B02‐08  • Direct Staff to develop a new DAAP plan which incorporates mixed use 
residential to the DAAP‐CENTRAL and DAAP‐WATERFRONT design, allowing for a 
more effective live and work space, and walkability and bikeability along the Los 
Gatos Creek Trail to downtown Campbell and Pruneyard areas. 

Please see Master Response 1. 

B02‐09  Open and natural spaces, once lost, cannot be reclaimed; 
To help appreciate what the Los Gatos Creek Trail and the connected Percolation 
recharge pond area mean to local citizens, we point out that other surrounding 
communities are devoting significant effort and tax dollars to restore and 
maintain their portion of this valuable resource. Preservation of the herbaceous 
and forested riparian, freshwater modified streams and man made ponds, as 
well as non‐native urban forest areas, is a priority for the Cities of San Jose and 
Los Gatos. Surely the City of Campbell can show at least as much care in 

Please see Master Response 1. 
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maintaining the creek environment, which serves to replenish our water supplies 
and provides valuable recreational opportunities. 

B02‐10  see Attachment A: Riparian Corridor Policy Study for the City of San Jose 
see Attachment B: Los Gatos Creek Trail REACH 4 Riparian Mitigation 
Project 

The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B02‐11  STACC recommends that: 
• A new plan should Remove DAAP‐West from the DAAP as outlined in the DEIR 
alternative proposal Section 1.3, Summary of Alternatives to the Proposed Plan 
(“No Proposed Plan West”). 

Please see Master Response 2. 

B02‐12  We further recommend that a new plan for this area be developed through a 
separate effort, with public participation from the community, as was done to 
create the STANP. A new plan for the San Tomas Area Neighborhood ‐ 
Winchester Commercial Corridor (STANP‐WCC). 

Please see Master Response 1. 

B02‐13  • Also adopt the “Reduced Development Alternative” of the DEIR in order to 
reduce the impact of the DAAP on neighboring communities and the natural and 
man made wildlife area to the East. 

Please see Master Response 1. 

B02‐14  Public meeting process flaws; The DAAP was developed with input from 
Stakeholders, a group of business people with potential to profit from the 
development. Several of these meetings occurred, while only one public meeting 
was held. Stakeholders are an important part of the process of any development 
plan, however their needs should not take precedence over that of the rest of 
the community. 

Please see Master Response 1. 

B02‐15  see Attachment C: Citizen Advisory Committee, May 20, 2014  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B02‐16  DAAP‐WEST was not part of the public meeting process. The public meeting 
referenced in the DAAP on page 5 occurred on December 4 of 2013 and DAAP‐
WEST was not yet part of the DAAP design. Even the announcement for this 
community meeting shows a clear map which does not include the DAAP‐WEST. 

Please see Master Response 2. The area now known as DAAP‐West has always 
been included as part of the proposed Plan process from the beginning, and 
specifically, was included as part of the existing conditions findings and visioning 
exercises that took place at the public meeting on December 4, 2013. Page 5 of 
the proposed Plan document shows photos of community members, City 
officials, and business owners, collaborating on a vision for the proposed Plan 
area, including areas west of Winchester Boulevard. Additionally, this area was 
analyzed in an Existing Conditions memo dated October 13, 2013. 
 
As the project progressed, a need to divide the proposed Plan area into smaller 
areas became clear in order to develop custom standards and guidelines that 
were appropriate to each area. The resulting subareas were DAAP‐West, DAAP‐
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Central, and DAAP‐Waterfront. These three districts cover the same area of the 
DAAP from the beginning.  
 
A copy of the presentation and map materials that were provided at the public 
meeting can be made available upon request. 
 

B02‐17  see Attachment D: Community Meeting to Discuss the future long‐range vision for 
Dell Avenue, December 4, 2013 

The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B02‐18  There were no subsequent community meetings where the public was able to 
comment on the DAAP‐WEST part of the project during the design phase. A 
Notice of Preparation went out soliciting public comment on July 16, 2014. 
However, this notice did not include a map showing the addition of the DAAP‐
WEST to the DAAP plan. As a result, residents did not respond. In fact, it was not 
until just prior to the September 9, 2014 Scoping Meeting that residents were 
made aware of the DAAP‐WEST inclusion in the plan. As a result, STACC 
submitted a document which outlined concerns which the community wished to 
have addressed in the DEIR. 

Please see Master Response 2. As stated in response to B02‐16, the area now 
known as DAAP‐West was included as part of the existing conditions findings and 
visioning exercises that took place at the public meeting on December 4, 2013. At 
the time of the meeting, the DAAP Plan Area was not delineated into three 
separate areas, which only became into existence in order to develop zoning 
regulations as part of the proposed Plan document. Rather, the initial meetings 
considered improvements to the proposed Plan area as a whole district. A copy of 
the presentation that was provided at the public meeting can be made available 
upon request. 
 
Furthermore, the area now known as DAAP‐West was always included as part of 
the proposed Plan process from the beginning. This area was analyzed in an 
Existing Conditions memo dated October 13, 2013. This area underwent a public 
visioning exercise in a public meeting dated December 4, 2013.  The NOP dated 
July 16, 2014 did not include a map or mention of the term “DAAP‐West” 
because the City was still in the plan development stages at the time, and had not 
yet developed the proposed Plan’s subareas and associated development 
standards. 
 

B02‐19  see Attachment E: Summary of Community Comments to PLN2012‐207 
Environmental Impact Report of the Dell Avenue Area Plan 

The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B02‐20  STACC Comments: 
Over the last 30 days members of STACC have been diligently reviewing the 
DAAP and DEIR. Individual letters have been sent as a result with comments that 
reflect our best “first look” analysis of the DAAP and it’s associated DEIR. Certain 
key points of our findings bear repeating. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  
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B02‐21  see Attachment F: STACC DAAP Team Members  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 

forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B02‐22  •The Draft Environmental Impact Report for the Dell Avenue Area Plan has found 
that implementing the DAAP will result in unacceptable volumes of traffic on all 
surrounding major intersections and traffic exchanges; and that these increases 
are unavoidable and cannot be mitigated. Unmitigated traffic impact is 
unacceptable. Any plan must integrally contain realistic traffic mitigation efforts, 
including road widening. “Too bad” is not a valid approach. 

Please see Master Response 5. 

B02‐23  •The DAAP encompasses and directly affects a unique geographical and 
geological location on a major watershed, in a groundwater recharge basin, 
along a riparian wildlife corridor, and within the Pacific Flyway Migration 
Corridor. Stewardship means developing and implementing major programs for 
the protection, rehabilitation, restoration, and enhancement of the basic natural 
systems and outstanding scenic features of the area, and the DAAP plan is 
completely lacking in this respect. 

Please see Master Response 1. 

B02‐24  •We question the usefulness of a DAAP plan that has no commitments from light 
rail as to schedule, station placement, or bus feeders. While there are proposed 
light rail stations, funding for these is not yet in place and may never be 
provided. Thus, all of the assumptions made in the DEIR as to parking 
requirements and traffic are based on infrastructure which is not yet, and which 
may never, be in place. 

The comment expresses concern regarding light rail stations, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B02‐25  In Summary: 
STACC acknowledges the time and expense that have been incurred in the 
preparation of the DAAP and DEIR, but the DAAP fails to focus on the clear public 
preference for preserving, protecting and maintaining the City of Campbell’s 
unique character. 
 
We understand that bringing in financial resources that allow us to continue to 
be a vibrant community for decades to come is critical to allow our city to 
prosper. What we would like to see is that plans for development that are 
respectful of the past, and reflect the values of the citizens who live, work and 
recreate in our beautiful City of Campbell. 
 
This can only be done with significant input from the residents, which we believe 
has been lacking in the current DAAP plan, and we invite you to continue the 
process with more involvement from the residents. 

As discussed under Section 2.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, a 
Notice of Preparation (NOP) was circulated for public input on July 16, 2014 to 
August 14, 2014. In addition to the NOP, the City held a scoping meeting at the 
September 9, 2014 Campbell Planning Commission meeting which provided an 
opportunity for public comment on the Draft EIR. Further, Pursuant to Section 
15105 of the CEQA Guidelines, the public review period for a draft EIR shall not 
be less than 30 days nor should it be longer than 60 days except under unusual 
circumstances. When a draft EIR is submitted to the State Clearinghouse for 
review by state agencies, the public review period shall not be less than 45 days, 
unless a shorter period, not less than 30 days, is approved by the State 
Clearinghouse. Consistent with these requirements, and as stated under Section 
2.3.1 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the Draft EIR was available for a 
45‐day comment period beginning on June 22, 2015 and ending on August 10, 
2015.   
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B02‐26  Best regards,, 

 
Audrey Kiehtreiber 
President 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

  Attachment #1  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B03  San Tomas Area Community Coalition Petition    

B03‐01  Hi Paul & CorinneHere is a petition, we are still collecting signatures but this is 
what we have so far. For tonights meeting we understand it will be a “desk 
item”, but we request that it be added to the public comment on the DAAP 
permanent record. Please send me an email acknowledging receipt.Thanks as 
usual. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B03‐02  The City of Campbell has proposed the DAAP, the largest development plan in 
the history of Campbell. They expect it to create unacceptable levels of increased 
traffic at all major intersections from Hamilton down to Blossom Hill Blvd. 
 
We petition the City of Campbell to create a new Alternative Plan with reduced 
intensity of development; to remove DAAPWEST from the DAAP plan entirely 
and to work with the community to create a new plan for the East part of the 
STANP, the San Tomas Area Neighborhood Plan ‐ Winchester Commercial 
Corridor (STANP‐WCC). 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 

Attachment 1  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project. 

B04  Joanne Carroll, San Tomas Area Community Coalition    

B04‐01  Dear Mr. Kermoyan: 
 
The Planning Commission sent out a letter dated July 17, 2015 that stated there 
would be a Public Hearing on July 28, 2015, to wit: “Notice is hereby given that 
the Planning Commission of the City of Campbell has set the time of 7:30 p.m., 
or shortly thereafter, on Tuesday, July 28, 2015, in City Hall Council Chambers, 
70 North First Street, Campbell, CA, for a Public Hearing to receive public 
testimony and comment on the Draft Environmental Impact Report (DEIR) 
prepared for the City's Draft Dell Avenue Area Plan (DAAP).” 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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The community responded to this Notice of public hearing by showing up en 
masse (families with children, elderly citizens, and people with jobs) to give 
testimony/feedback. Unfortunately the Commission scheduled three items on 
the agenda prior to this event. Two of these items took one hour to conclude, 
the third item ‐ Barracuda Parking Lot proposals (known to be highly 
controversial) took two additional hours. At 11 p.m. the Commission took a 
seven minute break before starting the Public Hearing on this item. 
Unfortunately a number of members from the community couldn’t stay. This 
included entire families with children, (some of whom had prepared statements), 
who were out past bedtimes, working residents who had to leave to get some 
sleep prior to work the next day, and elderly who did not have the stamina to 
remain due to the physically demanding conditions of an inadequately ventilated 
and cooled environment. 

  This did not allow ALL the citizens who showed up for the Public Hearing to give 
their testimony/feedback. It was not their fault that the hearing didn’t start until 
after 11 p.m. This hearing should have been postponed to allow fair time for 
everyone to speak. 
 
We therefore request that another Public Hearing be scheduled as soon as 
possible so they may give their testimony/feedback and that the deadline 
(August 10, 2015) for written feedback be extended 2‐4 weeks so this may occur. 
 
Best regards, 
Joanne Carroll 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B05  Campbell Village Neighborhood Association    

B05‐01  Dear Mr. Kermoyan, 
 
We, the Board of Directors of the Campbell Village Neighborhood Association 
(CVNA), are writing in response to the Dell Avenue Area Plan Environmental 
Impact Report (DAAP EIR), and the Dell Avenue Area Plan Public Review Draft 
(DAAP PRD), both dated June 22nd, 2015. 
 
As you know, the scope of the DAAP is extraordinary. The current plan includes 
the addition of 20,000 square feet of net new retail space, 2.3 MILLION square 
feet of net new office space, and 300 new housing units. The neighborhood 
population is expected to rise from 10 to 736 individuals. The impact on the Dell 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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Avenue area, our neighborhood, and the City of Campbell will be profound. 
 
The documents provided by the City for our review comprise a total of 1,060 
pages. Although we were not able to review the reports as thoroughly as we 
wished due to their length, our neighborhood association has three major 
concerns with these documents. 

B05‐02  1) Errors in the Map of the City of CampbellA major error can be found repeatedly 
in both the DAAP EIR and the DAAP PRD. It first appears Figure 3‐2 in the DAAP 
EIR, and Figure 1‐2 in the DAAP PRD. The EIR uses this map repeatedly 
throughout the report. This figure, purportedly a map of the City of Campbell, 
fails to include our 100+ acre neighborhood. Instead, this area, which 
encompasses >300 homes and 16 businesses, is labeled "Santa Clara County." 
Ironically, the DAAP covers 113 acres. We feel our neighborhood, which is almost 
equal in size to the DAAP, must be taken into consideration before an accurate 
city‐wide EIR can be produced.Such a serious error calls into question the 
attention to detail, the quality, and the usefulness of the entire DAAP EIR, and 
resulting PRD. 

Figure 3‐2 of the proposed Plan EIR has been revised to include the areas of Santa 
Clara County that have been annexed into the City of Campbell since 2013. Figure 
1‐2 of the proposed Plan will be revised to add these areas as well.  For the 
proposed Plan, a memo itemizing changes to the Plan, including this one, will be 
submitted as part of the Final proposed Plan and EIR adoption hearings, where 
the hearing body will make the final recommendations on all changes to the 
proposed Plan and/or EIR. The original omission of these neighborhoods in the 
map do not reflect the EIR’s inability to adequately analyze potential impacts to 
areas. The EIR explores potential environmental impacts, regardless of 
jurisdiction, within a coverage area appropriate to the subject of analysis. For 
instance, Chapter 4.13 Transportation and Traffic, studies major intersections 
that would service “Cambrian 36” and “The Sliver”, and thus, adequately analyzes 
potential traffic impacts in these areas. 

B05‐03  Our neighborhood, also known as Cambrian 36, worked closely with the 
Campbell City Council and staff from 2005 through May 2013 to be annexed into 
the City. As part of the annexation process, we agreed to pay a special 
neighborhood parcel tax to the City of Campbell to compensate the City for the 
fee San Jose requested from Campbell to allow the annexation. As citizens of 
Campbell, who voluntarily agreed to pay more in taxes than all other Campbell 
citizens, we feel our neighborhood should be included in any and all discussions 
affecting the City as a whole, and, in particular, any changes that may occur 
around and within our neighborhood. 

Please see Master Response 1. 

B05‐04  Figure 1‐2 and all subsequent maps in both documents have a second error. An 
area of San Jose dubbed "The Sliver" that stood between Cambrian 36 and the 
nearest Campbell streets to the north was detached from San Jose and annexed 
into Campbell at the time Cambrian 36 was annexed in 2013. The Sliver 
encompasses 3 streets and more than 100 homes. In all EIR and PRD maps The 
Sliver is shown as being a part of San Jose, and also was not taken into account 
during the development of these reports. 

Figure 1‐2 of the proposed Plan and Figure 3‐2 of the Draft EIR have been revised 
to include the areas of Santa Clara County that have been annexed into the City 
of Campbell since 2013. The original omission of these neighborhoods in the map 
does not reflect the EIR’s inability to adequately analyze potential impacts to 
areas. The EIR explores potential environmental impacts, regardless of 
jurisdiction, within a coverage area appropriate to the subject of analysis. For 
instance, Chapter 4.13 Transportation and Traffic, studies major intersections 
that would service “Cambrian 36” and “The Sliver”, and thus, adequately analyzes 
potential traffic impacts in these areas. 
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B05‐05  After The Sliver was annexed into Campbell these streets became a part of the 

Campbell Village Neighborhood Association. 
 
Because our neighborhood is not included in the official City of Campbell maps, 
the documents do not take into account the fact that the intersection of 
Camden, San Tomas Expressway, and Highway 17 ‐ which will be overwhelmed 
by the DAAP as currently written ‐ makes up one of our neighborhood 
boundaries. 
 
Our neighborhood already experiences cut through traffic to and from that area 
during commuter hours, as drivers use the residential streets of Curtner, 
Shamrock, Dallas, and Cambrian to travel between Winchester/Camden/17 to 
Bascom and Union Avenues and back again. The segment of Curtner Avenue that 
runs through the middle of our neighborhood, and is zoned "low residential," has 
turned into a significant thoroughfare for both Campbell and San Jose residents. 
The EIR makes no mention of how our neighborhood will be protected from 
additional overflow traffic because the EIR doesn't recognize our existence. 

The Draft EIR analyzed the intersections of San Tomas Expressway/SR 17 SB 
Ramps and Camden Avenue/White Oaks Road‐Curtner Avenue (numbers 3 and 4 
respectively on the Draft EIR intersection analysis tables.  Impacts were 
identified, and mitigation measures identified (see TRAF‐1a, TRAF‐8a, TRAF‐8j, 
TRAF 1b, TRAF‐8b, TRAF 8‐k).  In addition, see Master Response 5. 

B05‐06  2) Traffic On and Around the Camden/San Tomas/Highway 17 Intersection 
Twenty‐six of the 54 pages of the Executive Summary of the DAAP EIR addresses 
the PREDICTED overwhelming traffic congestion the current DAAP will cause. 
Unfortunately, the issues of the entire Winchester/San Tomas/ Dell/ White Oaks/ 
Camden/ Curtner/Highway 17/ Sunnyoaks area is dealt with in a way that does 
NOT provide a good understanding of this area of Campbell. Even with the 
narrow focus that was applied, the EIR clearly states, " ... the proposed Plan's 
impact would be significant and unavoidable." 
 
In both the summary and the detailed pages of the EIR each intersection is 
examined as a separate and district entity, specifically, Intersections 3, 4, 5, and 
7. (See Table 4.13‐11, page 4.13‐37 as just one example.) However, during 
commuter hours, this entire area is, essentially, one very slow‐moving mass of 
vehicles. It is not possible to dissect each stoplight out of this tangle, and address 
it as though it functioned alone, as described in Figure 4.13‐2A, and then 
"mitigated" by the EIR. 

The Draft EIR transportation analysis followed VTA’s technical guidelines for 
preparation of traffic impact studies.  The intersection traffic analysis followed 
the established methodologies per the VTA guidelines, including the recognized 
standards for analysis and impact determination.   The comment points out that 
the Draft EIR concluded there would be several intersections that would 
experience significant and unavoidable impacts; please see Master Response 5.   

B05‐07  Table 4.13‐11 rates the Level of Service (LOS) of these four intersections at the 
PRESENT time during commuter hours as an F, E, C+, and D, respectively. 
Without mitigation AFTER development of the current DAAP, these intersections 
are anticipated to be rated as F, F, C‐, and F. 

Transportation studies do not analyze each intersection, street or neighborhood 
that may receive project‐generated traffic; the study intersections in the Draft EIR 
were chosen based on the VTA’s technical guidelines for preparation of traffic 
impact studies as well as professional judgment regarding those intersections 
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We feel the traffic congestion in this area has been approached from too narrow 
an angle (one stop light at a time) and that the lack of including traffic 
information from our neighborhood makes all of the proposed mitigation efforts 
inadequate at best. The current DAAP will have a profound negative impact on 
the quality of life in Campbell Village. 

that would most likely be potentially impacted by the proposed project. As such, 
the Draft EIR transportation analysis analyzed a total of 28 key intersections that 
were chosen as the most likely to be impacted by the proposed Plan. It is 
important to note that  consideration was given to traffic that comes from local 
streets and neighborhoods in the form of vehicles from local streets that turn 
onto of off of Winchester Boulevard.  

B05‐08  Other traffic concerns that have not been addressed include, but are not limited 
to: 
 
a) The ability of utility and emergency vehicles to enter and exit our 
neighborhood, given the increased flow through and around our neighborhood 
boundaries, 

The comment expresses concern regarding utility and emergency vehicle access, 
but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue. For a discussion of the proposed 
Plan's potential impacts regarding the interference with and adopted emergency 
response plan or evacuation plan, please see the discussion on page 4.7‐24 of the 
Draft EIR. Further, the discussion on page 4.13‐43 of the Draft EIR addresses 
potential impacts related to emergency access.   

B05‐09  b) Mitigation of the current and predicted increase in cut‐through traffic through 
our neighborhood, 

The comment expresses concern regarding mitigation, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B05‐10  c) Funding for ANY mitigation efforts has not been identified. Campbell does not 
assess a traffic impact fee, and we feel the City needs to carefully study the 
impact of adding traffic, housing, and other new development fees to our City 
guidelines before moving on with this mammoth project. 

Please see Master Response 4 and Master Response 5. 

B05‐11  d) The addition of new stoplights has been proposed for some of the above‐
named streets. However, this improvement will not be implemented until the 
LOS is rated at a level of E or below, the current signalization improvement 
threshhold. Why is it necessary to wait until traffic is almost at a standstill before 
even BEGINNING a mitigation procedure, which will take years to finish? We 
know the problem will arise. The only question is when. Why should our 
neighborhood suffer through ever worsening traffic until the LOS is one step 
above an F? 

The comment expresses concern regarding addition of new stoplights, but does 
not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B05‐12  3) On‐Going Development and Revision of Pertinent City Documents  
Campbell's General Plan is currently being revised and updated. No one knows 
how commercial property, open and green spaces, traffic, parking, and many 
other issues will be evaluated or funded under the new guidelines. Whether or 
not Campbell will impose a Housing Impact and/or Traffic Impact Fee also needs 
to be addressed in the near future. 

Please see Master Response 1. 
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B05‐13  Further, our neighborhood will be developing a Neighborhood Master Plan with 

the Campbell Department of Public Works in Fall 2015. The upcoming changes in 
the City of Campbell General Plan and production of a Neighborhood Master 
Plan for Campbell Village make it impossible to make informed decisions about 
the DAAP, which will not be finished for many years to come. 

Please see Master Response 1. 

B05‐14  When these three problems are taken as a whole 
1) Failure to recognize our neighborhood as a part of the City, and therefore 
failure to evaluate the EI of the DAAP on our neighborhood; 
2) Inappropriate analysis of the complex traffic patterns around the Camden/San 
Tomas/Highway 17 area; and 
3) The current development and revision of critical City documents 
 
We feel the DAAP EIR and DAAP PRD inaccurately reflect the current state of the 
City of Campbell, and the impact the DAAP will have on our neighborhood. 

Please see Master Response 1 and Master Response 3. 

B05‐15  We therefore request that further work be done before any decisions about the 
DAAP are made. We feel it is critical that NO decisions be made about traffic 
issues until both the General Plan and our Neighborhood Master Plan have been 
completed. In addition, no decisions should be made about the make‐up of the 
DAAP until the General Plan and related topics have been completed. 

Please see Master Response 1. Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 Section 
4.13.4 for discussion of the potential environmental impacts regarding 
implementation of the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B05‐16  Although outside the scope of the DAAP EIR, it is also critical to take into account 
the developments that are currently 'in the works' in and around Campbell, 
particularly the significant expansion of the Pruneyard and San Jose's extensive 
plans for the Union Avenue/Bascom Avenue (another comer of our 
neighborhood) and Union Avenue/Curtner Avenue commercial properties. 

As discussed in Chapter 4 of the Draft EIR, pursuant to CEQA Guidelines Section 
15130, the Draft EIR included discussion of cumulative impacts. Table 4‐1 of the 
Draft EIR shows the projects that were considered in combination with the 
proposed Plan.  

B05‐17  With the significant increase in both office and retail space these developments 
will bring will come additional traffic around and through our neighborhood that 
has not been included in the DAAP EIR. It also suggests that the City of Campbell 
must have strong assurances that a development project as large as currently 
proposed for the Dell Avenue area is filling a real current or reasonably 
anticipated future need before decisions are made. 

Transportation studies do not analyze each intersection, street or neighborhood 
that may receive project‐generated traffic; the study intersections in the Draft EIR 
were chosen based on the VTA’s technical guidelines for preparation of traffic 
impact studies as well as professional judgment regarding those intersections 
that would most likely be potentially impacted by the proposed project.   
Consideration was given to traffic that comes from local streets and 
neighborhoods in the form of vehicles that turn onto of off of Winchester 
Boulevard. Please refer to Chapter 4.13, Transportation and Traffic, of the Draft 
EIR for an analysis of the traffic impacts regarding the proposed Plan. Specifically, 
Section 4.13.1.2 identifies the intersections that were included for analysis, and 
Figure 4.13‐1 shows the locations of those study intersections.  

B05‐18  As currently proposed, the DAAP will change the face of Campbell for 
generations to come. We feel it is unwise to proceed at the present time, given 

Please see Master Response 1, Master Response 3, and Master Response 4. 
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the flaws in the draft EIR. We can create a better EIR. We owe it to the future of 
Campbell to do so. 

B05‐19  Thank you for taking our concerns into consideration.Sincerely,Lisa HarmerCVNA 
President865 Briarwood WayCampbell, CA 95008Chris WhittakerChris 
WhittakerCVNA Vice President851 Sweetbriar DriveCampbell, CA 95008Michael 
KrismanCVNA Director at Large905 Sweetbriar DriveCampbell, CA 95008Anne 
Merritt CastletonCVNA Information Technology/Communications2212 Central 
Park DriveCampbell, CA 95008 Randee McQueen Secretary/Treasurer 906 
Sweetbriar DriveCampbell, CA 95008CC: Jeffrey Cristina, Mayor Michael 
Kotowski, Vice Mayor Jason Baker, Councilmember Liz Gibbons, Councilmember 
Paul Resnikoff, Councilmember Mark Linder, City Manager 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06  Audrey Kiehtreiber, San Tomas Area Community Coalition    

B06‐01  The San Tomas Area Community Coalition (STACC) has reviewed the proposed 
Dell Avenue Area Plan (revised June 22, 2015) and the Public Draft of the DAAP 
Public Review Draft Environmental Impact for The City of Campbell, and are 
providing written comments during the Public Review Period that ends August 
10th, 2015. 
 
We are submitting comments on both the Draft Dell Avenue Area Plan (DAAP) 
June 22, 2015 and the DAAP Public Review Draft Environmental Impact (DEIR) 
City of Campbell. This is in addition to individual letters sent by STACC members. 
 
Due to mounting concern, the STACC neighborhood association, which 
represents approximately 1/3 of the City of Campbell, has formed a coalition 
with community and environmental organizations, pooling our resources, with 
the objective of seeking the protection of the STANP, the retention of local 
businesses, and the preservation and protection of the Los Gatos Creek Trail and 
the Santa Clara Valley Water District percolation ponds and aquifers. 
 
Taking into account this mandate, local citizens recognized that staff and 
consultants preparing these documents failed to understand and incorporate the 
residents vision for the City of Campbell, in the design of the DAAP, most 
particularly in the DAAP‐WEST. 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. This comment also serves 
as an introduction to the comments that follow. Responses to the subsequent 
comments can be seen in response to comments B06‐02 to B06‐215. 

B06‐02  STACC asks that the Planning Commission and City Council: 
• Reject the DAAP as it does not reflect the desires of citizens, nor does it meet 
the standards as required in the STANP. 

Please see Master Response 1 and Master Response 5. Please refer to Draft EIR 
Chapters 4.2, 4.3, and 4.13  for discussion of the potential environmental impacts 
regarding implementation of the proposed plan with respect to air quality, 
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• Reject the DEIR as unsupportable due to the many Significant and Unavoidable 
(SU) and unmitigated impacts, in particular on the traffic, air quality, and habitat 
areas. 
• Focus on preserving the City of Campbell’s historic character and environment. 
The DAAP area need not be developed into a sterile concrete and glass reflection 
of other cities. It can be designed to more harmoniously fit into the character of 
City of Campbell. 
• Set policy to prioritize preservation, conservation and recreation activities 
along the Los Gatos Creek Trail riparian and connecting bodies of water, both 
natural and man made, over commercial development. 

biological resources, and transportation and traffic.  

B06‐03  Open and natural spaces, once lost, cannot be reclaimed;To help appreciate what 
the Los Gatos Creek Trail and the connected Percolation recharge pond area 
mean to local citizens, we point out that other surrounding communities are 
devoting significant effort and tax dollars to restore and maintain their portion of 
this valuable resource. Preservation of the herbaceous and forested riparian, 
freshwater modified streams and man made ponds, as well as non‐native urban 
forest areas, is a priority for the Cities of San Jose and Los Gatos. Surely the City 
of Campbell can show at least as much care in maintaining the creek 
environment, which serves to replenish our water supplies and provides valuable 
recreational opportunities. 

The comment expresses concern regarding the loss of natural resources, but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  

B06‐04  STACC recommends that: 
• A new plan should Remove DAAP‐West from the DAAP as outlined in the DEIR 
alternative proposal Section 1.3, Summary of Alternatives to the Proposed Plan 
(“No Proposed Plan West”). 
We further recommend that a new plan for this area be developed through a 
separate effort, with public participation from residents of the community, as 
was done to create the STANP. A new plan for the San Tomas Area 
Neighborhood ‐ Winchester Commercial Corridor (STANP‐WCC). 
• Redesign the DAAP, in cooperation with residents of the community, as was 
done to create the STANP in order to reduce the impact of the DAAP on 
neighboring communities and the natural and man made wildlife areas. 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 

B06‐05  STACC Comments: 
•The Draft Environmental Impact Report for the Dell Avenue Area Plan has found 
that implementing the DAAP will result in unacceptable volumes of traffic on all 
surrounding major intersections and traffic exchanges; and that these increases 
are unavoidable and cannot be mitigated. Unmitigated traffic impact is 
unacceptable. Any plan must integrally contain realistic traffic mitigation efforts, 

Please see Master Response 5. 
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including road widening. “Too bad” is not a valid approach. 

B06‐06  •The DAAP encompasses and directly affects a unique geographical and 
geological location on a major watershed, in a groundwater recharge basin, 
along a riparian wildlife corridor, and within the Pacific Flyway Migration 
Corridor. Stewardship means developing and implementing major programs for 
the protection, rehabilitation, restoration, and enhancement of the basic natural 
systems and outstanding scenic features of the area, and the DAAP plan is 
completely lacking in this respect. 

The comment expresses concern regarding stewardship, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B06‐07  •We question the usefulness of a DAAP plan that has no commitments from light 
rail as to schedule, station placement, or bus feeders. While there are proposed 
light rail stations, funding for these is not yet in place and may never be 
provided. Thus, all of the assumptions made in the DEIR as to parking 
requirements and traffic are based on infrastructure which is not yet, and which 
may never, be in place. 

The comment expresses concern regarding light rail stations, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B06‐08  In Summary: 
STACC acknowledges the time and expense that have been incurred in the 
preparation of the DAAP and DEIR. The DAAP fails to focus on the clear public 
preference for preserving, protecting and maintaining the City of Campbell’s 
unique character as a small town, family friendly, small business welcoming 
community. 
 
We understand that bringing in financial resources that allow us to continue to 
be a vibrant community for decades to come is critical to allow our city to 
prosper. What we need are plans for development that are respectful of the 
past, and reflect the values of the citizens who live, work and recreate in our 
beautiful City of Campbell. 
 
The DAAP must be redone to achieve a viable plan for stewardship of the City of 
Campbell. 
 
Best regards, 
 
Audrey Kiehtreiber 
President 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. 
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B06‐09  Dell Avenue Area Plan ‐ City f Campbell ‐ Public Review Draft ‐ June 22, 2015 

 
The following are comments specific to the Public Draft ‐ June 22, 2015, Dell 
Avenue Area Plan during the Public Review Period that ends August 10, 2015. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐10  General Comments and Request: 
The City of Campbell is the smallest area (5..8 sq. miles) of all the surrounding 
cities. It is, at this time, the most densely populated city as well. 
 
The DAAP project is the single largest Development Project within the City of 
Campbell. The magnitude of the proposed 2,000,000 plus square feet of New 
Building Space and introduce approximately 7500 employees to the area. This 
will have a significant and long term impact on our Community and Campbell’s 
citizens. 
 
It is recognized that Campbell needs to manage its future tax base (residential, 
retail and commercial) so as to provide appropriate services (costs / spending) 
that the city will need. To achieve that development is required. This is not being 
refuted. It is the type of development and the ensuing choices that are under 
debate. Essentially, are we building another commercial haven or we building an 
innovative Land Use Concept that will allow for the history and character of 
Campbell to co‐exist with the economic demands of the City. 
 
We are not against planned and thoughtful growth, however the DAAP plan is 
substantially lacking in both categories and the DEIR illustrates many of the 
problems. 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. 

B06‐11  The traffic impacts from this project and the surrounding City’s projects are going 
to degrade the quality of traveling around Campbell. Increased traffic will impact 
the adjacent neighborhoods and businesses with massive traffic jams, parking 
issues and noise. The EIR traffic section 4.13 states that traffic on the Winchester 
corridor is currently unacceptable from Blossom Hill to Hamilton Blvd. How will 
the additional 7500 people get to work? Estimates for light rail are approximately 
780 trips per day. This is less than 10%. The other 90% of those people will come 
in cars or buses, a small percent bicycling and fewer walking. 

The comment expresses concern regarding transportation modes of future 
residents, but does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue. Although it is expected that 
full buildout of the proposed Plan would result in a net increase of 7,394 jobs, it is 
speculative to determine the exact methods of transportation that each 
employee would utilize.  
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B06‐12  We recommend a SMART ALTERNATIVE pulling together a true Multi‐Use DAAP 

Community – that includes not only commercial and some retail but also 
includes residential. This would be great from the walkability standpoint. 
Although this will still impact the surrounding neighborhoods, this is more in line 
with the character of Campbell. 

Please see Master Response 1. 

B06‐13  The Development Guidelines & Land Use Concept needs to be updated to better 
reflect ‘Peoplescapes’ and Bikescapes’ and not cars. 
 
The DAAP Update needs to be sensitively innovative and cautiously creative in 
developing a New Land Use Concept or we will see a negative change in what is 
the meaning of our City, Campbell. The sense of place that is the spirit of 
Campbell is not represented in the assessments of the impact of this project. 

Please see Master Response 1. 

B06‐14  Los Gatos ‘Creek’ is a significant natural resource adjacent to the DAAP. The 
DAAP’s term ‘Waterfront’ needs to be changed to ‘Creekside’ to better reflect 
this local natural feature. Waterfront is deceiving, considering the adjacent 
percolation Ponds are drained and can be dry for long periods of time. Los Gatos 
Creek is not waterfront property, it is a percolation pond and includes a Riparian 
environment that is a sensitive environmental corridor. 
 
The DAAP does not embrace the adjacent Riparian Environment. The Dell Area 
runs parallel to the very sensitive environmental of Los Gatos Creek Riparian 
Corridor with its associated Habitats. The SCVWD and County Parks’ goals for this 
area need to be incorporated. 
 
Embrace the natural resources and enhance the Riparian Vegetation along the 
banks of the Percolation Ponds. Increase the setbacks along the Creekside, 
setting back structures, to create bird safe designs. 

Please see Master Response 1.  

B06‐15  Handicapped Considerations: The Plan is lacking references to handicapped 
considerations. We would like to see these included throughout the plan where 
appropriate. 

Please see Master Response 1. 

B06‐16  Public Schools: There is no mention of sufficient schools to support the 
employees of the newly proposed commercial enterprises. The EIR states that 
the Campbell public elementary schools are at or near capacity. Schools should 
be included in the planning for DAAP. 

Potential impacts to school from employment growth in the Plan Area is 
addressed on page 4.12‐15 of the Draft EIR, which states, "As described in 
Chapter 3, Project Description, of this Draft EIR, the proposed Plan is projected to 
result in a net increase of 7,394 jobs by the 2040 buildout horizon which could 
generate additional residents and students in Campbell. While a portion of these 
new employees would likely move to Campbell, it is anticipated that most of 
these people would be absorbed in the existing housing stock in Campbell which 
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is already part of the CUSD service area or would move into the residential 
component of the proposed Plan. Additionally, many of these new employees 
would choose to commute into Campbell from surrounding communities and any 
children living in these households would therefore attend schools in other 
areas." 

B06‐17  Timeline: We would appreciate it if you would publish a schedule for the creation 
of the final documents (Both DAPP and EIR) as you did with the initial versions 
we saw in September 2014. 

As discussed under Section 2.3.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, 
upon completion of the 45‐day review period of the Draft EIR, the City of 
Campbell will review all written comments received and prepare responses for 
each comment. A Final EIR will then be prepared, incorporating all of the 
comments received, responses to the comments, and any changes to the Draft 
EIR that result from the comments received. The Final EIR will then be presented 
at a public hearing to the City Council of the City of Campbell for certification as 
the environmental document for the proposed Plan. All persons who commented 
on the Draft EIR will be notified of the availability of the Final EIR and the date of 
the public hearing before the City Council.  

B06‐18  Return on Investment: The Plan also speaks of a cost to the city of Campbell of 
$12 million as our contribution to the DAAP construction. Assuming that the 
actual cost will be significantly higher once construction is underway, how long 
will it take to recoup those expenses and begin to show a positive revenue flow? 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. 

B06‐19  1 Introduction 
Page 2 ‐ 1st paragraph — last line of paragraph 
What is meant by the phrase ‘Context‐sensitive transition’? 

Please see Master Response 1. 

B06‐20  Page 2 ‐ 2nd paragraph — 1st sentence; Page 8 ‐ Street Character ‐ 1st Paragraph 
There are conflicting statements. Page two states “…and, the area has excellent 
transportation access. ...” And yet page 8 says “…Winchester Boulevard is a 
minor arterial running along the western boundary…”. 
Please address this in the Plan. 

Please see Master Response 1. 

B06‐21  Page 6 ‐ Adoption Hearings ‐ Advisory Committee 
We would like to know who was on the advisory committee? 

Please see Master Response 1.  As described in the proposed Plan, an Advisory 
Committee was formed early in the process to provide guidance on what should 
be included in the Area Plan to promote the retention and attraction of high tech 
businesses to Dell Avenue. The Advisory Committee included a variety of select 
stakeholders and field experts, including a planning commissioner, property 
owners, high tech business owners, and regionally based high tech real estate 
professionals. The names of the advisory committee are available for review at 
the City.   

B06‐22  Page 8 ‐ Street Character ‐ 5th Paragraph ‐ 2nd Sentence 
There is a grammatical error. “Division Street provides has one through lane…” 

Please see Master Response 1. 
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Delete either “provides” or “ has one” for better clarity. 

B06‐23  Page 9 ‐ Los Gatos Creek Park 
It should be noted that this park is open from dawn to dusk. What will visitors, 
employees use during the off hours for open space? There is insufficient Open 
Space identified in the plan for after hours visitors and customers. 

Please see Master Response 1. Further, the Draft EIR analysis does not 
necessarily account for access in terms of the routine maintenance and/or 
closures that may occur under normal operations of the park facilities, but rather 
analyzes access in terms of total available parkland and recreational space on a 
citywide basis. 

B06‐24  Page 9 ‐ Zoning ‐ 1st Paragraph ‐ 3rd sentenceThere is an omission in the types of 
general commercial zoning on the West side of Winchester Blvd. The current 
Campbell Zoning map shows the Barracuda parcel changed from C‐2 to P‐D 
(Planned Development). 

Please see Master Response 1. 

B06‐25  Page 9 ‐ San Thomas Area Neighborhood Plan (STANP) ‐ 1st Paragraph ‐ 3rd 
sentence 
The following text “Although some parcels in the DAAP are contained within the 
STANP boundaries, the STANP provides no specific policies regarding 
commercially zoned parcels or parcels directly fronting Winchester Boulevard, 
since the focus of the STANP is on preserving the existing residential character of 
the San Tomas neighborhood.” 
 
When the STANP was last amended in 2000, the neighborhood was accepting of 
the existing commercial parcels on Winchester, but there was the knowledge 
that these commercially zoned parcels would need to be addressed in the future. 
 
Residents of the San Tomas Area would like to see new guidelines developed, in 
cooperation with the city, for these commercially zoned parcels. These 
guidelines should be more compatible with the spirit and intent of the San 
Tomas Neighborhood Plan. Please refer to STANP, page 17, Item 4. Here is the 
passage: 
 
“The factors to be considered include, but are not limited to, the following: 
• Compatibility with adjoining land uses 
• Privacy Impacts 
• Traffic 
• Noise” 

Please see Master Response 1. 

B06‐26  Page 10 ‐ Winchester Boulevards Master Plan ‐ 1st Paragraph ‐ 2nd sentence 
The following text “Although the Master Plan does not include the DAAP area, it 
provides a precedent…” is unacceptable. 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 
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The commercially zoned parcels west of Winchester are part of the STANP and 
should be developed according to the guidelines under that plan. 

B06‐27  Page 10 ‐ Guidelines and Standards for development Near Streams 
There seems to be an omission of guidelines and standards for developing above 
our aquifers. Please include these in the next version. 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.3 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to biological resources.  

B06‐28  Page 10 ‐ Plan Contents ‐ Last bullet — 1st paragraph 
The following text indicates that commercially zoned parcels west of Winchester 
Blvd should be under the control of the Winchester Boulevard Master Plan. 
“APPENDIX B: Winchester Blvd Master Plan Design Guidelines includes specific 
design guidelines from the Master Plan that are applicable to Plan Area parcels 
WEST of Winchester Blvd.” 
 
As stated above the commercially zoned parcels west of Winchester are part of 
the STANP and should be developed according to the guidelines under that plan. 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 

B06‐29  2 Vision 
Page 11 ‐ 2nd to last sentence 
The sentence describes DAAP‐West and how it will sensitively transition in scale 
to the San Tomas neighborhood to the West and yet the plans show anything 
but a sensitive transition. 
 
The commercially zoned parcels to the west of Winchester belong to STANP and 
not the Winchester Master Plan. These parcels are part of the STANP and should 
be developed according to the guidelines under that plan. 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 

B06‐30  Page 13 ‐ Environmental and Economic Sustainability 
There seems to be an omission of guidelines and standards for developing above 
our aquifers. Please include these in the next version. 

Please see Master Response 1. 

B06‐31  Page 14 ‐ Context Sensitive Mixed‐Use Residential Opportunities ‐ 3rd 
paragraph — last sentence 
This section assumes that the commercially zoned parcels west of Winchester 
Boulevard will be developed as mixed use residential opportunities. 
 
The residences bordering these parcels do not want these parcels to be 
developed as per the proposed configuration. There is a lack of consideration to 
line of sight, noise abatement, and security to the neighboring properties just to 
name a few. 
• Putting the alleyway between the buildings and neighboring homes with only a 

Please see Master Response 1. 
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6ft. fence will rob every adjoining home of privacy, security, quiet and safety. 
• They will have to endure late night light and noise from the apartments, 
deliveries to businesses at all hours, garbage pickup twice a week (currently 
around 4AM despite many complaints to West Valley), the stench from the 
dumpsters, and easy access via the dumpsters for burglars to scale the fence into 
back yards.  
 
These parcels are part of the STANP and should be developed according to the 
guidelines under that plan. 

B06‐32  Page 19 ‐The DAAP talks about activating the park and making it a lifestyle 
destination, enhancing it as set forward in the Los Gatos Creek County Park 
Master Plan 2002, page 10. Yet another goal of this same plan (section 3, Project 
Analysis, pp. 3‐10) is never mentioned. This goal is to protect and enhance the 
park’s natural quality and scenic character. When funding can be attained, the 
portion of the existing creek that has been dammed and ponded could be 
returned to a more natural configuration and habitat. One portion of the park’s 
master plan has remained unchanged since 1974 (Los Gatos Creek County Park 
Master Plan Summary, pp. 1‐2): Oka Ponds, on the east side of Los Gatos Creek, 
is designated as a zone for wildlife habitat, and should have limited amenities. 

Please see Master Response 1. 

B06‐33  Page 20 ‐ Employee Housing. 
The Plan proposes 300 units to house approximately 726 residents. This is a 
trivial number when you consider that, according to the Plan, there will be 
approximately another 7394 employees? Where will these employees live? Only 
a small portion of the population would consider living in tiny apartments, being 
locked in twice a day by gridlock traffic breathing toxic air. 
 
Although we agree that there should be housing available for employees of the 
businesses, there is no need to put them directly next to the businesses. 
Campbell is currently developing high‐density housing along the transit corridor 
and has identified areas for 950+ additional units in the future. There is no need 
for putting high‐density mixed use buildings in this plan. 

Please see Master Response 1.  The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.11 for discussion of the 
potential environmental impacts regarding implementation of the proposed plan 
with respect to population and housing.  

B06‐34  Page 22 
The DAAP states that buildings along the eastern border of the Plan Area will be 
designed to respect the “naturalistic” quality of the creek. Naturalistic means 
imitating nature, as if the creek is some sort of Disney creation, not a real natural 
feature. This erroneous thinking is even more evident in the DEIR, page 4.3‐10, 
where it is stated that “… riparian corridors provide the best opportunity for 

This comment expresses concern regarding statements made in the proposed 
Plan and Draft EIR, and the lack of bird‐safe building standards, but does not state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Although there is a possibility that birds could nest in 
trees and other landscaping, the nests of most bird species are protected under 
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plant and animal migration throughout the city. However, there are no such 
riparian corridors within or adjoining the Plan Area”. Plainly, this statement is 
false. The percolation ponds actually extend opportunities for migrating and 
resident waterfowl. All of them are widely used by birds and other wildlife. In 
fact, draining the ponds during this drought period has likely exacted a negative 
toll on corridor users. Yet nowhere in The Plan is there any mention of bird‐safe 
building standards, the likes of which have already been adopted by Sunnyvale, 
San Jose, San Francisco, and Oakland. These standards are designed to prevent 
the deaths of hundreds of birds every year. 

the Migratory Bird Treaty Act (MBTA). For example, as stated in the Draft EIR, the 
Peregrine was identified as a possibly nesting species in the Plan Area and that 
they would be protected under the MBTA, as well as the California Department of 
Fish and Wildlife Code when their nests are in active use (page 4.3‐16 of the Draft 
EIR). 

B06‐35  Page 24 ‐ Open Space 
The Open Space defined in the plan is insufficient for the # of employees 
(>7,000) proposed for the commercial development area, new residents (>700), 
let alone guest, and visitors to the area. Open space should be redefined to 
include more than walkways, benches, and a bocci court. 

Please see Master Response 1. With respect to the assertion that the open space 
defined in the Plan is insufficient for the number of employees proposed, please 
refer to Chapter 4.12 of the Draft EIR. As described in impact discussion PS‐9, PS‐
10, and PS‐11, all parks and recreation impacts were determined to be less than 
significant. Further, regarding the question of open space, as stated on page 
4.12‐30 of the Draft EIR, all development in the DAAP‐Waterfront and DAAP‐
Central Districts, must provide 10 percent of the site area to publicly‐accessible 
open space or pay an in‐lieu fee. 

B06‐36  Page 26 ‐ Gateways and Character 
We understand that Netflix is speaking with the Town of Los Gatos about 
redeveloping the commercially zoned parcels to the south of Knowles. It seems 
to me that there should be a statement in this section that speaks to 
coordination with Los Gatos on entryways, etc. A different look on each side of 
Knowles would not be appealing. 

Please see Master Response 1. 

B06‐37  Page 33 ‐ Transit Shuttles‐Transit and Shuttles ‐ 2nd paragraph ‐ last sentence 
We would like to reinforce the need for VTA bus routes along Dell Ave in order to 
ensure the reduction of traffic. There are commuters that can access VTA bus 
routes but don’t have access to the VTA Light Rail routes. 

Please see Master Response 1. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please see Draft EIR Chapter 4.13 for discussion of the potential 
environmental impacts regarding implementation of the proposed plan with 
respect to transportation and traffic.  

B06‐38  Page 34 ‐ Vehicle Circulation‐Minimal Lane Widths ‐ 1st paragraph; Vehicle 
Circulation‐Intersection Improvements ‐ 1st paragraph 
There are conflicting statements regarding traffic: In the minimal lane width 
section you stated “…should be minimized to the extent feasible in order to 
accommodate…” but in the intersection improvement section you state that the 
“Intersections should be improved as necessary to accommodate increased 
traffic demand resulting from growth anticipated in the DAAP.” 
 
Minimizing lanes when you are anticipating increased traffic doesn’t make sense. 
Minimizing lanes, and also combining bicyclists in these lanes is a recipe for 

Please see Master Response 1. 
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traffic delays and possible increase in car/bicycle accidents. 

B06‐39  Page 34 ‐ Parking Recommendations ‐ 1st sentence 
Referring to the statement “All new development in the Plan Area will adhere to 
City standards to ensure that adequate parking is provided.”  
How can the city consider continuing with the current parking standards when 
the residents are consistently battling with the Planning Commission and the City 
Council about parking issues in the community? 
 
The current parking standards need to be revised to consider not only the 
company employees, but the volume of visitors to the area (visiting the high tech 
businesses, as well as the restaurants and businesses being introduced in the 
plan). 

Please see Master Response 1. Please see Draft EIR Chapter 4.13 for discussion of 
the potential environmental impacts regarding implementation of the proposed 
plan with respect to transportation and traffic.  

B06‐40  3 Land Use & Development Standards 
Page 39 ‐ DAAP Districts ‐ DAAP West District ‐ both paragraphs 
This section assumes that the commercially zoned parcels west of Winchester 
Boulevard will be developed as mixed use residential opportunities. 
The residences bordering these parcels do not want these parcels to be 
developed as per the proposed configuration. There is a lack of consideration to 
line of sight, noise abatement, and security to the neighboring properties just to 
name a few. These parcels are part of the STANP and should be developed 
according to the guidelines under that plan. 

Please see Master Response 2. 

B06‐41  Page 41 ‐ Business Services ‐ Table 3‐1 ‐ HotelsA Hotel is listed under the DAAP‐
West District. Nothing else in the Plan indicates that there will be a hotel in the 
DAAP‐West District. 

Please see Master Response 1. Further, as shown on Table 3‐1 of the proposed 
Plan, hotels could be allowed within the DAAP‐West with a conditional use 
permit. Also, on page 18 of the proposed Plan, hotels are identified as a “service 
and support use” that accommodate business needs of Core Tech Uses.  

B06‐42  These parcels are currently part of the STANP and NOT the Winchester Master 
Plan. 
These parcels are part of the STANP and should be developed according to the 
guidelines 
under that plan. 

Please see Master Response 2. 

B06‐43  Page 41 ‐ Public Facilities ‐ Table 3‐1 ‐ Libraries 
A library is listed under the DAAP‐West District. Nothing else in the Plan indicates 
that there will be a hotel in the DAAP‐West District. 
It seems to me that the library downtown will suffice… especially since the City 
plans to renovate or build a new library/police/City Hall, etc., in the City Civic 
Center. 

Please see Master Response 1. 
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B06‐44  Page 42 ‐ Footnotes ‐ #(4) ‐ Fitness Center 

There is no fitness center indicated in the table There is consideration of lots of 
traffic/activity before and after peak Traffic Travel time frames adding increased 
demand for parking, bicycle and/or pedestrians. If this Fitness Center is going to 
located on the West side of Winchester ‐ there will be additional parking, 
bicycles and/or pedestrians resulting in the residential neighborhood having to 
deal with those issues. 
These parcels are part of the STANP and should be developed according to the 
guidelines under that plan. 

Please see Master Responses 1 and 2. 

B06‐45  Page 43 ‐ Table 3‐2 ‐ Minimum and Maximum Height 
These parcels are currently part of the STANP and NOT the Winchester Master 
Plan. 
 
These parcels are part of the STANP and should be developed according to the 
guidelines under that plan. 

Please see Master Response 2. Further, the STANP does not provide development 
standards for the commercial properties.  

B06‐46  Page 43 ‐ Table 3‐2 ‐ footnote “****” 
“Density bonus may allow greater densities than 27 dwelling units per acre 
pursuant to Chapter 21.20 of the Campbell Municipal Code”. This code refers to 
DENSITY BONUS AND OTHER INCENTIVES FOR AFFORDABLE RESIDENTIAL UNITS, 
SENIOR HOUSING AND CHILDCARE FACILITIES. 
 
None of which have been identified in the DAAP‐West plan. 
 
The DAAP‐West parcels are currently part of the STANP and should be developed 
according to the guidelines under that plan. 

Please see Master Responses 1 and 2. 

B06‐47  Page 43 ‐ Table 3‐2 ‐ footnote “*****” 
The statement is a vision of what could possibly occur in the future with the 
advent of VTA and alternative transportation to and from the area. 
Parking is currently an issue in Campbell and the statement should be revised to 
ensure that there is sufficient parking for residents, employees, and visitors to 
the area in the event that additional alternate transportation is not available at 
time of development. 
 
Reduction in parking spaces should NOT be considered until alternate 
transportation is available. 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic, including a 
discussion starting on page 4.13‐48 of the Draft EIR regarding parking supply in 
the context of supply resulting in a potential impact to traffic impacts. However, 
as stated on page 4.13‐48, shortage of parking itself is not considered an 
environmental impact under CEQA. 
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B06‐48  Page 45 ‐ Table 3‐4 ‐ Building and Site Standards ‐ footnote “**” 

The Parking Lot Landscaping indicates that there will be 25 square feet per 
parking space for parking areas over 25 spaces. The footnote states the parking 
areas less than 25 spaces are exempt from landscaping. 
 
What will be the landscaping standards for parking areas less than 25 spaces? 

Please see Master Response 1. 

B06‐49  Page 50 ‐ Special DAAP‐West Standards 
Remove this section from the plan. These parcels are currently part of the STANP 
and NOT the Winchester Master Plan. These parcels are part of the STANP and 
should be developed according to the guidelines under that plan. 

Please see Master Response 2. 

B06‐50  Page 51 ‐ Development Incentives for Core Tech Uses ‐ Building Height Bonus 
Increasing maximum allowable height to 75 feet (5 stories) would cut off the 
adjacent residential view of the riparian corridor and the mountains. Please 
consider line of sight for the adjacent neighborhood. 

Please see Master Response 1. Also, please refer to impact discussion AES‐1 for 
discussion of potential environmental impacts relating to scenic vistas. The Draft 
EIR concludes that a less‐than‐significant impact would result with respect to the 
proposed Plan's potential to adversely affect scenic vistas. 

B06‐51  Also, this height will impact the daily migration of some of the local wildlife to 
the creeks and trails. 

Please see the discussion of Impact BIO‐4 in Chapter 4.3 of the Draft EIR for a 
discussion of potential impacts of the proposed Plan with respect to the 
movement of native, resident, or migratory wildlife. This discussion concludes 
that a less‐than‐significant impact would result with respect to the proposed 
Plan's potential to adversely affect wildlife movement.  

B06‐52  We would like to see Campbell adopt the ‘Story Pole Policy’ that Los Gatos 
currently uses. Height poles and netting provide a visual representation of the 
building heights and dimensions and are a valuable tool to assist the neighboring 
residence and businesses to see and comment on the location and height of the 
buildings in relationship to their properties and their expectations of line of site, 
noise, privacy, and visual massing impact. 

The comment recommends that the City of Campbell adopt a policy requiring 
story poles for proposed developments, but does not  state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue.  While no response is required as a part of the CEQA process. The comment 
is acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies for their 
consideration as part of the Project review process.  

B06‐53  Page 51 ‐ Development Incentives for Core Tech Uses ‐ Definition of Publicly 
Accessible Open Space ‐ Last bullet 
Please consider adding trash receptacles, and maintenance of same to this 
bullet. 

Please see Master Response 1. 

B06‐54  Page 52 ‐ Administrative Use Permit Process ‐ 2nd bulletThe first paragraph and 
first bullet discuss Administrative Use Permits. However the second bullet talks 
about the Community Development Department handout for Conditional Use 
Permit Applications. This is very confusing. Is it titled Conditional Use or 
Administrative Use permit? 

The comment expresses concern regarding the clarity of some of the text in the 
proposed Plan, but does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  
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B06‐55  4 Implementation 

Page 65 ‐ Utility Infrastructure Improvements ‐ Wastewater ‐ Last paragraph 
This paragraph and the one following on the next page (66) with the comment of 
“…which will be allocated on a first‐come, first serve basis. …” does not convince 
me there will be sufficient sewer capacity to handle the increased population in 
the new projects. The study referenced is dated September 25, 2013. There has 
been and will be considerable development in Campbell prior to this area 
development. 
 
What will happen when and if there is insufficient sewage capacity for new 
development? There needs to be mitigations for this. 

The maximum sewer flow from the proposed Plan, based on conservative 
assumptions that overestimate likely sewer flow from the proposed Plan, would 
readily be served by the existing excess capacity of the West Valley Sanitation 
District (WVSD). A Sewer System Management Plan (SSMP) has been prepared by 
WVSD, in accordance with requirements established by the San Francisco Bay ‐ 
Regional Water Quality Control Board (RWQCB),  documents how WVSD  
effectively operates, maintains, and manages its wastewater collection system. 
The SSMP is audited at least every two years, and the updated Plan was most 
recently adopted April 2015. The SSMP includes a Capacity Management element 
that discusses the capacity assurance plan for the District's collection system.  
The purpose of this element is to document the process used to assess the 
hydraulic capacity requirements for the District’s collection system, discuss the 
results of the evaluation, and demonstrate that any deficiencies noted will be 
properly addressed through the District’s Capital Improvement Program (CIP). 

B06‐56  Page 66 ‐ Stormwater ‐ 2nd paragraph 
This paragraph refers to a study that is 21 year old this September. 
 
Currently some of our streets become small lakes and streams after a regular 
rain storm. 
 
What are the predictions and plans for when the area is hit with a STRONG El 
Nino as is predicted for this year? 
There needs to be mitigations for this. 

Please see Master Response 1. Please see Chapter 4.8. Hydrology and Water 
Quality, for a discussion of potential environmental impacts related to flooding.  
It is noted that flooding can occur in various areas of Campbell,  particularly with 
strong El Nino conditions. However, the City has stringent flood protection 
regulations (Chapter 21.22 of the Municipal Code) and evaluates each new 
development project to ensure that the capacity of the existing storm drain 
system is not exceeded. In addition, the City collects fees from developers to 
defray the costs of constructing addition storm drain facilities. Development 
within the Plan Area would  not require expansion of the existing storm drain 
system because the properties within the Plan Area are already developed and 
connected to the existing storm drain system. New development or 
redevelopment would be required to comply with the C.3 provisions of the MRP, 
which requires the installation of stormwater treatment measures to detain 
stormwater on‐site, resulting in lower stormwater flows to the storm drain 
system as compared to existing conditions. Project applicants would also be 
required to submit a Stormwater Management Plan (SWMP) to the Public Works 
Department for approval to ensure that stormwater flows would not exceed the 
capacity of the existing storm drain system. Therefore, development within the 
Plan Area would not exacerbate or contribute to any flooding issues within the 
City.  

B06‐57  Page 67 ‐ Developmental Impact Fees 
We feel that these fees should be increased in order to provide funding to offset 
costs of improvements that will need to be done by the City. 

Please see Master Response 1. 
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B06‐58  Page 68 and 69 ‐ Initial a Parking Management Plan ‐ Paragraph begins and 

continues on the next page — last sentence 
In reference to the statement “The program should seek to mitigate spillover 
parking in residential neighborhoods by reconsidering current on‐street parking 
restrictions in the San Tomas Area to the west of the plan area.” 

The Plan mentions having the new companies hire either buses or shuttles to 
bring their employees in. Assuming the employees won’t be picked up at their 
homes, where will they park their cars so they can be bused/shuttled in? And, 
when they opt to drive anyway and run out of available parking, where will they 
go? The only option is west into the residential neighborhood. 

One acceptable solution would be for the new businesses to provide (at their 
cost) restricted parking permits to all residential neighbors and pay for the 
additional police necessary to enforce the restrictions. 

Please see Master Response 1.   

B06‐59  A Design Guidelines 
Page A1 ‐ 4th Sentence 
In reference to the statement “Residential development in the DAAP‐West 
District should refer to the Winchester Boulevard Master Plan for design 
guidelines, which can be found as an excerpt in Appendix B of this plan.” should 
be removed. 

These commercially zoned parcels are currently part of the STANP and should be 
developed according to the guidelines under that plan.  

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 

B06‐60  Page A2 ‐ A. Site Design ‐ Last sentence 
In reference to the statement “Development projects in the DAAP‐West should 
refer to the design guidelines in the Winchester Boulevard Master Plan.” should 
be removed. 
 
These commercially zoned parcels are currently part of the STANP and should be 
developed according to the guidelines under that plan. 

Please see Master Response 2. 

B06‐61  Page A3 ‐ Placement and Framing 
We would like to see Campbell adopt the ‘Story Pole Policy’ that Los Gatos 
currently uses. Height poles and netting provide a visual representation of the 
building heights and dimensions and are a valuable tool to assist the neighboring 
residence and businesses to see and comment on the location and height of the 
building in relationship to their properties and their expectations of line of site, 
noise, privacy, and visual massing impact. 

Please see response to comment B06‐52.  
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B06‐62  Page A4 ‐ 1.a. Building Articulation and Massing ‐ #2What does “…reflect to 

human scale” mean? How will you calculate/determine if the building reflects 
human scale?Mass combines with shape to define form. Mass refers to the size 
or physical bulk of a building, and can be understood as the actual size, or size 
relative to context. This is where scale comes into play in our perception of 
mass.Scale is not the same as size, but refers to relative size as perceived by the 
viewer. "Whenever the word scale is being used, something is being compared 
with somethingelse." (Moore: 17) This relation is typically established between 
either familiar building elements (doors, stairs, handrails) or the human figure. 
Scale may be manipulated by the architect to make a building appear smaller or 
larger than its actual size. Multiple scales may exist within a single building 
façade, in order to achieve a higher level of visual complexity. 

Please see Master Response 1. 

B06‐63  Page A5 ‐ 1.b. Ground Floors and Entries 
There seems to be an omission regarding handicapped considerations. Please 
include in next version. 

Please see Master Response 1. 

B06‐64  Page A8 ‐ Architectural Character ‐ a. Material Palette ‐ #3 
How does one know what materials reflect the local character in the following 
sentence? “When used, materials should reflect the local character, and projects 
are encouraged to use local materials.” 
 
May we suggest that the buildings need to be more in character with the history 
of the town of Campbell as an orchard city and use materials such as natural 
brick which was commonly used in the old food processing plants, and which the 
City Planning Commission encourages. An example would be the Campbell 
Water Tower Plaza. 
 
High tech businesses can be developed in beautiful building without the hard 
tech edge and the waterfront areas would integrate with the natural 
environment of the perc ponds and trails. 

Please see Master Response 1. 

B06‐65  Page A8 ‐ Architectural Character ‐ a. Material Palette ‐ #4 
Generous use of glass paneling should have more restrictions. Glass reflects and 
generates heat outward increases the temperatures around the buildings. In 
addition, a high percentage of glass makes the internal offices hotter. Additional 
window coverings and increased air conditioning are needed to make the 
internal offices comfortable for the employees. Not energy efficient! 
 
You mention outdoor views, but except for the Waterfront areas, all views will 

Please see Master Response 1. 
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be the building next door. 

B06‐66  Page A9 ‐ Architectural Character ‐ b. Simple Building Shapes and Forms ‐ 
#2 
What does narrow sight lines means in the following sentence? Building design 
and materials should incorporate crisp, narrow sight lines and precise horizontal 
and vertical alignments. 
 
More glass? As stated above more glass is not in keeping with the character of 
Campbell and the adjacent neighborhood and businesses (Netflix). 
 
Bird‐Safe building standards need to be taken into consideration in the design of 
the architecture of the proposed commercial and multi‐use buildings. 

Please see Master Response 1. Additionally, Chapter 4.3, Biological Resources, of 
the Draft EIR discusses potential impacts of the proposed Plan on birds in the 
area. All potential impacts discussed in Chapter 4.3 were determined to be less 
than significant with incorporation of mitigation measures described in the 
chapter. 

B06‐67  Page A10 ‐ C. Circulation and Parking Design ‐ Parking Location ‐ a. Location ‐ #5 
Number 5 speaks to ‘considering shared parking arrangements’. How will you 
calculate the # of people/hour/day in these instances? What will be the plan for 
this when: 
• one property is under construction/completed and the adjacent property is not 
even in review? 
• both properties have been reviewed and parking has been assessed for each, 
but one company doesn’t need all the parking identified? 
• both properties are being built but you don’t know how many people will 
occupy the building? 
• a building owner may choose to have permit parking. 
 
What will be the standards or policies? Since you are recommending reduction in 
the amount of parking required ‐ In what situations would you require shared 
parking? 

Please see Master Response 1. 

B06‐68  Page A12 ‐ C. Access Points 
There seems to be an omission regarding handicapped considerations. Please 
include in next version. 

Please see Master Response 1. 

B06‐69  Page A13 ‐ D. Garage Design 
There seems to be an omission regarding drainage considerations. Please include 
in next version. 

Please see Master Response 1. 

B06‐70  Page A16 ‐ D. Open Space and Landscape design — b. Active and FlexibleWhat has 
been defined in the plan is insufficient for the # of employees proposed for the 
commercial development area, let alone the guest, and visitors to the area. Open 

Please see Master Response 1. 
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space should be redefined to include more than walkways, benches, and a bocci 
court. 

B06‐71  B DAAP‐West Design Guidelines (excepted from the Winchester Boulevard Master 
Plan). 
This entire section should be removed from the plan. 
 
The City’s plan for DAAP‐West deeply concerns us. 
 
The proposed use for DAAP‐West is a 30 – 40 foot high wall along Winchester, 
composed of ground floor commercial topped by two stories of high density 
housing, and a 
possible hotel. The impact of this development is ostensibly mitigated by a 24 – 
foot wide “neighborhood transition zone”. This “transition zone” is nothing more 
than the required set back for a commercial alleyway serving businesses. There is 
no consideration for the residents that border these parcels. 
 
The only way to preserve the quality of life in our neighborhood, and conserve 
whatever trust may exist between the San Tomas Area Neighborhood residents 
and the City of Campbell, is to set DAAP‐West aside, and work with the San 
Tomas Area Neighborhood to create guidelines for these commercially zoned 
parcels. 

Please see Master Responses 1 and 2. 

B06‐72  Dell Avenue Area Plan Public Review Draft EIR for the City of Campbell 
After review of the Public Draft of the EIR for this project we are providing 
written comments during the Public Review Period that ends August 10th, 2015. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐73  General Comments regarding the Draft EIR: 
1. There are many conflicting facts in the EIR and the DAAP Plan. 

Please see Master Response 3. 

B06‐74  2. Assumptions for managing people/car movement in the DAAP area is reliant 
on the VTA plans to be implemented. There is no provisions or analysis if the 
funding is not available and mitigations cannot be implemented. 

Traffic related impacts were addressed in Chapter 4.13, Transportation and 
Traffic, in the Draft EIR. In addition, as discussed in Section 2.1 of Chapter 2, 
Introduction, of the Draft EIR, Section 15126.2 of the CEQA Guidelines requires 
that an EIR focus on the significant "direct and indirect" and "short‐term and 
long‐term" effects of a project. Therefore, analyzing the provisions or analysis of 
funding related to VTA plans would be speculative and not within the purview of 
CEQA.  

B06‐75  3. We would appreciate it if you would publish a schedule for the creation of the 
final documents (Both DAPP and EIR) as you did with the initial versions we saw 
in September 2014. 

Please see response to comment B06‐17.  
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B06‐76  In addition to the General Comments, we have the following specific comments 

on the following chapters in the report: 
This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐77  1. EXECUTIVE SUMMARY 
1.1 Environmental Procedures 
As stated on Page 1‐4 of the EIR ‐ A program‐level EIR does not evaluate the 
impacts of specific, individual developments that may be allowed by the 
proposed Plan. Each future project will require environmental review, as 
required by CEQA, to secure the necessary discretionary development permits. … 
Subsequent projects will be reviewed by the City for consistency with the 
proposed Plan, General Plan, Zoning ordinances, and this EIR, …”  
 
As this document is a draft EIR, preparation of the final EIR ‐ will there be 
another 45 day public review period culminating the final document being 
approved at a public hearing of the City Council. 

As stated under Section 2.3.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the 
Final EIR will be presented at a public hearing to the City Council for certification. 
All persons who commented on the Draft EIR will be notified of the availability of 
the Final EIR and the date of the public hearing before the City Council.  

B06‐78  We are assuming that this language is asserting that items noted for change in 
this EIR will have had prior approvals and public feedback will be considered 
prior to the final document being files with the City. 

As stated under Section 2.3.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the 
Final EIR will be presented at a public hearing to the City Council for certification. 
All persons who commented on the Draft EIR will be notified of the availability of 
the Final EIR and the date of the public hearing before the City Council. After the 
City Council certifies the Final EIR, it may consider approval of the proposed Plan 
or any of the alternatives analyzed in the EIR. Further, as stated under Section 2.2 
of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the Draft EIR is a program level EIR 
pursuant to Section 15168 of the CEQA Guidelines. Under the program EIR 
approach, the Draft EIR will be used as a starting point for reviewing the potential 
environmental impacts of future projects or phases identified in the proposed 
Plan. Further, as a program‐level EIR, it does not evaluate the impacts of specific, 
individual developments and each future project will require environmental 
review as required by CEQA and to secure the necessary permits. Certification of 
the EIR does not represent approval of individual projects, nor does certification 
in and of itself permit development. 

B06‐79  1.2 Summary of Proposed PlanPage 1‐5 ‐ A High‐Tech and Innovation Oriented 
Business District.The Objectives are to guide the build‐out of the DAAP. 
Unfortunately, the Proposed DAAP Development Standards, (DAAP pg’s. 37 – 62) 
and the Land Use Concept (DEIRfig. 3‐4) have not adequately addressed these 
Objectives, which means the Proposed Project is missing several required site 
features, that, when included, will modify the impacts and in turn, change the 

The comment expresses general concern regarding the objectives and analysis of 
the proposed Plan, but does not state a specific concern or question regarding 
the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, 
nor does the comment raise a new environmental issue. Further, please see 
Master Response 1 and Master Response 3. 
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mitigation requirements.Since the DEIR was not able to evaluate all of the 
required Site Features and potential Impacts, there needs to be additional study 
of Revised DAAP Development Standards & Land Use Concept before finalizing 
the EIR. 

B06‐80  All Growth in Campbell needs to be comprehensively studied and consider the 
long term cumulative effects of not only its growth, but that of the surrounding 
Cities. The significant number of development projects along the Hwy 17 & Hwy 
85 corridors include: The Pruneyard in Campbell; Expansion of Netflix and the 
North 40 Project in Los Gatos; Expansion of Samaritan Hospital and potential 
development of Cambrian Park Plaza in San Jose. 

As discussed in Chapter 4, Environmental Evaluation, under Cumulative Impact 
Analysis, CEQA Guidelines Section 15130 requires an EIR to discuss cumulative 
impact of a project when the project's incremental effect is "cumulatively 
considerable." Used in context, cumulatively considerable means that the 
incremental effects of an individual project are considerable when viewed in 
connection with the effects of past projects, the effects of other current projects, 
and the effects of probable future projects. The cumulative impact analysis in the 
Draft EIR relies on a list‐based approach that considers past, present, and 
reasonably foreseeable future projects in the vicinity of the Plan Area that, when 
considered with the effects of the proposed Plan, may result in cumulative 
effects. A list of the cumulative projects considered is shown in Table 4‐1 of 
Chapter 4 of the Draft EIR.  

B06‐81  Collectively, the impacts to traffic alone will be extremely significant and will 
affect the quality of life in Campbell. 

Please see Master Response 5. 

B06‐82  The current changes in Rules and Regulation for development adjacent to 
Riparian Creek Corridors and current guidelines by SCVWD and Santa Clara 
County Parks Department emphasize embracing these special corridors. The 
DAAP’s Objectives (DEIR p. 1‐5) discusses ‘Innovation Oriented Business District’ 
with ‘enhanced Open Space & Public Access so that “development to interact 
with existing ponds and Creekside natural areas at Los Gatos Creek Park, 
Enhance existing trails and create new connections between the Plan Area and 
Los Gatos Creek Park.” And further states “develop use through sustainable 
development patterns, a mixture of uses, and development intensities that 
support transit and walking 

The comment expresses concern regarding future development adjacent to the 
SCBWD and Santa Clara County lands, but does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue.  

B06‐83  • Why are we looking to “…develop intensities that support transit and walking.” 
This is putting the cart before the horse. Transit should be in place in order to 
support development. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B06‐84  • Last sentence — “…stunning architecture and a memorable urban 
environment.” conflicts with the City of Campbell General Plan Goals, Policies, 
and Strategies which state. 
Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.” 
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is composed 

Please see Master Response 1 and Master Response 3. Further, for a discussion 
regarding the potential environmental impacts of the proposed Plan regarding 
character, please refer to impact discussion AES‐3 in Chapter 4.1, Aesthetics, of 
the Draft EIR.   
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of…” 
“…each with its own individual character, and allow change consistent with and 
rein‐forcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of the 
city’s neighborhoods.” 
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.” 
These statements are in conflict with the Improved Design and Character 
paragraph on that page. The Plan needs to balance modern development styles 
with the small‐town feel of Campbell. 

B06‐85  Page 1‐6 ‐ Context‐Sensitive Mixed Use Residential Opportunities: 
These commercially zoned parcels are part of the San Tomas Area Neighborhood 
and should be developed according to their guidelines and not the Winchester 
Master Plan or the City General Plan. 

Please see Master Response 2, which explains that adoption of the proposed Plan 
would require an amendment to the STANP to exclude the parcels that overlap 
with the proposed Plan to avoid inconsistencies between the two plans.  

B06‐86  1.3 Summary of Alternatives to the Proposed Plan 
Reduced Development Alternative: We are not opposed to development in the 
DAAP area, we just believe that it should be scaled down. The existing 
infrastructure (streets, transit, etc.) is currently not sufficient to support the 
number of people in the area. Increasing the number of employees and visitors 
to 5‐7 thousand would strangle the area and would deter companies from 
moving to the area. 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. Further, please see Master Response 1. 

B06‐87  No Proposed Plan West: We the residents of the San Tomas Area Neighborhood 
are very close in proximity to the proposed DAAP‐West plan. Multi‐use 
commercial and hotels in adjacent to single family homes with no more than a 6’ 
fence and a 24’ alleyway is unacceptable. We recommend that DAAP‐West be 
removed from the plan and that the City work with representatives from the 
neighborhood to create guidelines for redevelopment of this area. 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. Also, please see Master Response 2. 

B06‐88  1.4 Areas of Controversy 
We feel that the San Tomas Neighborhood was not represented at the scoping 
meeting (September 9, 2014). As a matter of fact the majority of residents did 
not know about the imminent impact until the November and December 
timeframe, when the Plan was presented. 

As discussed under Section 2.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, a 
Notice of Preparation (NOP) was circulated for public input on July 16, 2014 to 
August 14, 2014. In addition to the NOP, the City held a scoping meeting at the 
September 9, 2014 Campbell Planning Commission meeting which provided an 
opportunity for public comment on the Draft EIR. In compliance with Section 
21080.4 of the California Public Resources Code, the City circulated the NOP of 
this Draft EIR to the Office of Planning and Research State Clearinghouse, 
interested agencies, including responsible agencies and trustee agencies, and 
persons on July 16, 2014. No further response is required.  
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
B06‐89  1.5 Significant Impacts and Mitigation Measures  This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 

or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐90  Table 1‐1 Summary Of Impacts And Mitigation Measure, page 1‐10Aesthetics“ 
AES‐4. The proposed Plan would not create a new source of light or glare which 
would adversely affect day or nighttime views of the area.” Less Than Significant 
(LTS)This is not Less than Significant. This designation should be Significant and 
have mitigations. The proposed plan WILL create a new source of light or glare 
which would adversely affect the adjacent Riparian Habitat.If you continue with 
the DAAP‐West development then lighting from the apartments/condominiums 
and lighting for the alleyway would impact the neighboring residential 
properties. 

Please see Master Response 3.  

B06‐91  The current DAAP Land Use concept shows six locations for food and Drink 
business alone the eastern boundary of the project. This is immediately adjacent 
to the Riparian Habitat that is part of the Los Gatos Creek Corridor. The addition 
of 4‐5 story buildings with lighting after dusk would have a negative impact to 
the area and the wildlife that exist in this habitat. 

This comment suggests that food and drink establishments and 4 to 5 story 
buildings adjacent to riparian habitat would have adverse impacts to the wildlife 
that exist in the riparian habitat. However, the comment does not specify how 
these light sources could negatively impact riparian species. Mitigation Measure 
BIO‐2  would require the Project Applicant to "minimize, avoid, and compensate 
for impacts to riparian habitat by avoiding individual riparian trees during 
construction." Moreover Mitigation Measure BIO‐2 calls for the City of Campbell 
to require the use of best management practices to protect preserved waters of 
the US/State and to ensure that water quality standards are not compromised. 
Additionally, as described in Chapter 4.1, Aesthetics, it was determined that 
implementation of the proposed Plan would result in a less‐than‐significant 
impact with respect to the potential for new sources of light and glare to 
adversely affect day or nighttime views of the area. Therefore, since it was 
determined that light and glare impacts would be less than significant and 
Mitigation Measure BIO‐2 would reduce potential impacts to riparian habitat to a 
less‐than‐significant level, no changes to the existing analysis, or additional 
analysis is necessary as a result of this comment.      

B06‐92  We recommend changing the Land Use Concept: 
Relocate food and rink businesses away from DAAP’s eastern boundary and 
increase the setback to at least 75 Ft minimum from SCVWD’s property. 

Please see Master Response 1. 

B06‐93  Refer to p 1‐14, BIO‐1 Mitigation Measures last sentence, which discusses 
‘Exclusion Zones’ during nesting season as a min of 75 Ft. from the passerines 
and other birds. This sets a level of standard that could be used as guidelines to 
establish a setback to the food and drink businesses. 

Please see Master Response 1. 
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B06‐94  Air Quality 

“AIR‐2. Implementation of the proposed Plan would violate an air quality standard 
or contribute substantially to an existing or projected air quality violation. 
Significant (S)” 
The mitigation Measure AIR‐2b large development projects to establish an 
Employee Trip Commute Reduction Program (CTR) which is to include ‘Alternate 
Commuter Benefits’ including alternative modes of transportation, such as bike 
and pedestrian routes. 
 
For bicycle and pedestrian routes to be successful they need to be designed so 
the route is a safe and comfortable experience that people will enjoy. Walkways 
located away from vehicular traffic lanes and bike corridor’s that are wide 
enough to accommodate a Class I or II Bike Lane create the best experience, 
encouraging people to be frequent users of these alternate modes of 
transportation. 

Please refer to  discussion TRAF‐5 starting on page 4.13‐44 of the Draft EIR 
addresses bicycle improvements in the proposed Plan area. Specifically, bicycle 
improvements within the Plan Area would be required to be consistent with the 
Countywide Bicycle Plan, as well as General Plan Strategy LUT‐2.1h which calls for 
the City to encourage adequate and secure bicycle facilities. Further, the bicycle 
connections to the Plan Area would be strengthened by facilities along 
Winchester Boulevard and Dell Avenue, as well as connections leading to the Los 
Gatos Trail, which could include a combination of Class I, II, and III bicycle lanes. 
Further, the proposed Plan does not in and of itself proposed specific projects, 
therefore, the design of any future of any bicycle lanes has not been developed; 
however, if and when such bicycle lanes are proposed, they would be designed in 
accordance to applicable regulations, such as those in the Countywide Bicycle 
Plan and any General Plan policies or strategies related to bicycle routes.  

B06‐95  The DAAP p. 56 provides street development standards for Dell Avenue, the only 
north/south street in the project area. The cross section for Dell calls for a Travel 
Lane with shared ‘bike lane’ markings. Which means there will be NO designated 
Bile Lanes. Bicyclists will be mixed in with vehicles. The text also described ‘other 
larger vehicles will use Dell such as buses and shuttles’. How it this a ‘safe and 
comfortable’ experience that people will enjoy? 

Please see Master Response 1.   Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic. Also, Chapter 4.9, 
Land Use and Planning, of the Draft EIR, provides a discussion of the proposed 
DAAP’s consistency related to land use connectivity and bicycle and pedestrian 
circulation under discussion LAND‐1 starting on page 4.9‐14.  

B06‐96  TRAF‐5 also addresses Bicycle and Pedestrian circulation and does not 
adequately designate the impact of the CA State laws for buffers between 
vehicles and cyclists. Since 2013, the state of CA has a law that states that 
motorists are required too maintain a 3‐ foot buffer between themselves and 
bicyclists when they pass cyclists traveling in the same direction. If not enough 
space is available, the motorist must slow down and pass “when no danger is 
present to the bicyclist.” This has not been address in the impacts to traffic. 

The comment is correct regarding the three‐foot separation required between 
motorists and bicyclists.   Bicycle buffer zones are the buffered space around the 
bike lane that increase the space between bikes and cars or parked cars. These 
can be marked with painted strips and sometimes with images of bicycles on the 
pavement to denote the adjacent bike lane; however, this is a matter of law 
rather than design standard or plan policy, and not a potential traffic impact of 
the proposed Plan.   

B06‐97  The DEIR does not address how the projected bus and shuttle traffic will be 
impacted by the bicyclists who are required as part of the Development’s 
Alternative Modes of 
Transportation (CTR) plan. Refer to TARF‐8 below. 

Draft EIR Pages 4.13‐44 and 4.13‐45 include a discussion of proposed bicycle and 
pedestrian facilities.  Additional bicyclists, pedestrians and transit riders would 
reduce the number of vehicles making trips.  The provision of facilities to 
accommodate bicyclists and pedestrians, as noted in the proposed Plan and the 
Draft EIR, would minimize the interference with bus and shuttle traffic. 

B06‐98  Please note that CTR programs have not worked in the past as experienced by 
Barracuda traffic and parking issues. This type of plan would have to be 
monitored heavily in order to ensure adherence to the plan. 

The comment expresses concern regarding the use of Commuter Trip Reduction 
programs, but does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue. As identified in Chapter 4.2 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-100 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 
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under Impact AIR‐02, future development under the proposed Plan would result 
in a substantial long‐term increase in criteria air pollutants over the 2040 buildout 
horizon or longer time frame and would be a significant and unavoidable impact 
of the proposed Plan. Mitigation Measure AIR‐2b would require that large 
employers implement an employee commute trip reduction program (CTR). 
Employer‐sponsored CTR program began in the 1970s with vanpools. In recent 
years, employers have expanded CTR programs to include private buses and 
shuttles. According to the California Air Resources Board, employer‐sponsored 
CTR programs have shown effective in reducing vehicle miles traveled (VMT)  In 
the Bay Area, employer‐sponsored CTR programs are monitored by the Bay Area 
Air Quality Management District (BAAQMD). Large employers are required to 
register with the Commuter Benefits Program under BAAQMD Regulation 14, 
Rule 1. BAAQMD’s enforcement program typically utilizes a cooperative working 
relationship with the regulated entities, in conjunction with graduated levels of 
enforcement actions, in order to maintain compliance with air quality regulations. 
In most cases, an enforcement action can be settled by taking prompt corrective 
actions and paying a monetary penalty. More information about BAAQMD’s 
Commuter Benefits Program and how large employers can comply can be found 
here: https://commuterbenefits.511.org/. Additionally, the CTR program is 
required to be submitted to the City under Mitigation Measure AIR‐2b. 

B06‐99  P1‐11 speaks of offering employees an incentive to carpool.Barracuda Enterprises 
has already tried that and failed miserably. Their employees drove individual cars 
to Walnut Dr., parked and loaded into one car to drive into the Barracuda’s 
parking lot.Van‐pooling, shuttles and buses sound great, but assuming riders 
aren't going to be picked up at their homes, where are they going to leave their 
cars. That’s just trading one bad solution for another.Even if the VTA actually 
builds the extension you want, it still doesn’t solve the problem. People still have 
to get to a station somewhere and that means driving and parking. The 
Winchester station across from Safeway has a lovely little parking lot that fills up 
then massively spills over to the Safeway lot across the street. 

Please see Master Response 3. Further, as stated on page 1‐10 and 1‐11 of 
Chapter 1, Executive Summary, of the Draft EIR, the commuter trip reduction 
program (CTR) as part of Mitigation Measure AIR‐2b, would be required to be 
prepared in conformance with the Bay Area Air Quality Districts Commuter 
Benefits Program and shall be prepared to the satisfaction of the Community 
Development Director prior to occupancy permits. Further, as stated under 
Section 2.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the Draft EIR is a 
program‐level Draft EIR and does not evaluate the impacts of specific, individual 
developments that may be allowed under the proposed Plan and each future 
project will require environmental review, as required by CEQA. Therefore, it is 
speculative to assume the nature of future development that would actually 
occur, thus cannot determine until future project‐level CEQA review the 
appropriate CTR measures. Also, please see Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, 
of this Final EIR for revised language to Mitigation Measure AIR‐2b. 

B06‐100  “AIR‐4. Implementation of the proposed Plan would expose sensitive receptors 
to substantial concentrations of air pollution. Significant (S)” 
 

Chapter 4.2, Air Quality, identifies air quality impacts associated with the increase 
in criteria air pollutant emissions generated by the proposed Plan in accordance 
with the Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) methodology. 
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Air pollution today in the DAAP area is already significant. Increasing in the 
number of people and cars into this area will only increase the issues. A LTS 
status after mitigation for car exhaust is not satisfactory. 

Chapter 4.2 identifies regional and localized impacts of the proposed Plan based 
on the program‐level detail available. Localized air quality impacts from carbon 
monoxide (CO) hotspots generated by project‐related vehicles was determined to 
be less than significant under AIR‐4 based on BAAQMD methodology. In addition 
to this localized evaluation of CO hotspots, Chapter 4.2‐ evaluates the total 
average daily and annual criteria air pollution emission generated by the 
proposed Plan, which could contribute to the nonattainment designations of the 
Air Basin. As identified in Chapter 4.2 under Impact AIR‐02, future development 
under the proposed Plan would result in a substantial long‐term increase in 
criteria air pollutants over the 2040 buildout horizon or longer time frame and 
would be a significant and unavoidable impact of the proposed Plan. 

B06‐101  p 1‐12,13 Under Air3 &Air4 of table 1‐1 
In reference to this statement: “…cumulative considerable net increase of any 
criteria pollutant for which the project region is in non attainment standard”. 
 
The mitigation measure says that anyone within 1000 Ft of a roadway exceeding 
10,000 cars per day should submit a health risk assessment to the City of 
Campbell. 1000 Ft west of Winchester covers at least through Theresa Ave. Why 
is it up to the residents to submit proof of health risk? That much pollution puts 
EVERYONE at risk (for asthma, emphysema, lung cancer, to name a few) whether 
they already have a medical condition or not. How many of us do you intend to 
sacrifice in the name of progress and increased revenue? 

The mitigation measure requires applicants of new projects that include sensitive 
land uses (e.g., residential, daycare centers) to evaluate potential health risks 
from locating new residents near existing sources of air pollution. The mitigation 
measure would ensure high quality indoor air quality for new residents within the 
Specific Plan. Existing residential land uses are not a part of the proposed Plan 
and are not subject to the mitigation requirements of the EIR. 

B06‐102  Biological Resources 
BIO‐2. The proposed Plan would have a substantial or adverse effect on a 
riparian habitat or other sensitive natural community identified in local or 
regional plans, policies, or regulations, or by the California Department of Fish 
and Wildlife or US Fish and Wildlife Service. Significant (S) 
 
Minimize, avoid, and compensate for impacts to riparian habitat by avoiding 
individual riparian trees during construction To reduce indirect impacts to 
riparian habitat, the City shall require the use of Best Management Practices 
(BMPs) 
 
Change Land Use Concept: Setback all Buildings along the DAAP’s eastern 
boundary to be at least 75 Ft. minimum from SCVWD’s property creating an 
open space Buffer that enhances the existing Riparian Habitat 

The comment makes a recommendation for a 75 foot setbacks along the Plan 
Area's eastern boundary and includes text copied from the Draft EIR but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  
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B06‐103  BIO‐5. The proposed Plan would potentially have a substantial or adverse effect 

on the habitat value of riparian corridors and would therefore be in conflict with 
Policy CNR‐3.1 of the Campbell General Plan 
 
Goal CNR‐3: Protect and maintain animal and plant species and supporting 
habitats within Campbell. Policy CNR‐3.1: Riparian Corridor Preservation: 
Preserve the aesthetic and habitat value of riparian corridors. Strategy CNR‐3.1a: 
Development Near Riparian Corridors: Cooperate with State, federal and local 
agencies to ensure that development does not cause significant adverse impacts 
to existing riparian corridors. Also, refer to BIO‐2 above. 

The comment reproduces text contained in the Draft EIR and does not address 
the adequacy of the Draft EIR. It should be noted that the potential impacts 
described would be reduced to a less‐than‐significant level with implementation 
of Mitigation Measure BIO‐2, as described in section 4.3.5 of Chapter 4.3, 
Biological Resources. 

B06‐104  Enhance the Riparian Habitat: 
Install only native California Riparian plants within 75 Ft of SCVWD’s property. 
Use seeds from this watershed. 
 
Change Land Use Concept: 
Setback all Buildings along the DAAP’s eastern boundary to be at least 75 Ft. 
minimum from SCVWD’s property creating an open space buffer that enhances 
the existing Riparian Habitat. 

Please see Master Response 1. 

B06‐105  Cultural Resources“ CULT‐2. The proposed Plan would have the potential to 
cause a substantial adverse change in the significance of an archeological 
resource pursuant to Section 15064.5. Significant (S)”We believe there are 
underground aquifers under the proposed Plan. We have contacted the San Jose 
Water District to identify their exact location and what impact of 5 story building 
construction would be on the aquifers. We will include specifics in the next 
version of this document.The remediation for ensuring that these aquifers are 
not disturbed or effected by construction or day to day use is not listed in this 
table. Please address in the final. 

As discussed in impact discussion HYD‐1 and HYD‐5 of Chapter 4.8, Hydrology and 
Water Quality, of the Draft EIR, implementation of the proposed Plan would not 
violate any water quality standards or waste discharge requirements, nor would it 
substantially degrade water quality. As discussed, compliance with existing 
regulations intended to protect the water quality , such as C.3 provision and 
implementation of Best Managements Practices, would ensure that water 
supplies are not substantially degraded. There are shallow groundwater aquifers 
beneath the Plan area but these are not used for drinking water supply. The 
groundwater wells that supply drinking water to customers near Campbell have 
water levels that are at least 100 feet below ground surface. The SCVWD 
manages groundwater supplies to optimize water supply reliability and minimize 
subsidence. As discussed in more detail in response to comment  B06‐161, 
subsidence is caused by overdraft of the groundwater aquifer and not by the 
weight of buildings. Due to policies implemented by SCVWD, subsidence in Santa 
Clara Valley was essentially halted in 1970. Construction activities will have to 
account for expansive soils that may occur within the Plan area and will require 
geotechnical studies for proper  compaction and the prevention of differential 
settlement. This is discussed in more detail in the Geology,  Soils, and Seismicity 
section of the EIR. Also, please refer to Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality, 
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of the Draft EIR for a discussion related to potential environmental impacts to 
aquifers. Specifically, impact discussion HYD‐2 addresses potential environmental 
impacts related to aquifers as a result of implementation of the proposed Plan. 

B06‐106  Geology, Soils and Seismicity  This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐107  Hazards and Hazardous Materials 
“HAZ‐3. Implementation of the proposed Plan would not emit hazardous 
emissions or handle hazardous or acutely hazardous materials, substances, or 
waste within 1⁄4‐mile of an existing or proposed school. No Impact (NP)” 
 
There is currently a day‐care directly across the street from the proposed Plan. 
Remediation needs to be identified for this hazard. 
 
There is not an item in this section about incurring hazardous material during 
construction. It is commonly known that at least one of the existing buildings in 
the Plan has had hazardous material fires that were allowed to burn out and 
then paved over with cement. 

Campbell Union School District's Capri Elementary School and Village School, as 
well as two private day‐care centers, are located just outside the Plan Area's 
western boundary. The proposed Plan would substantially affect existing or 
proposed schools if it would allow development that would emit hazardous 
emissions or handle hazardous or acutely hazardous materials, substances, or 
waste. Development allowed under the proposed Plan would  allow land uses 
that could be reasonably expected to handle hazardous materials or generate 
hazardous emissions, as described under Impacts HAZ‐1 and HAZ‐2 in the Draft 
EIR. However, as discussed under Impacts HAZ‐1 and HAZ‐2, the storage, use, and 
handling of these materials would be subject to existing federal, State, and local 
regulations. Compliance with applicable federal, State, and local laws and 
regulations regarding storage, use, and handling of hazardous materials as 
described in Section 4.7.1.1, Regulatory Framework of the Draft EIR, and 
reiterated in Impacts HAZ‐1 and HAZ‐2, would ensure future development under 
the proposed does not emit hazardous emissions that would negatively impact 
and existing school site.  

B06‐108  Hydrology and Water Quality 
“HYD‐6. The proposed Plan would not place housing within a 100‐year flood 
hazard area as mapped on a Federal Flood Hazard Boundary or Flood Insurance 
Rate Map, or other flood hazard delineation map, or place structures that would 
impede or redirect flood flows within a 100‐year flood hazard area. (LTS)” 
 
Our current residential and commercial area is not a flood zone ‐ Zone C. It has a 
potential for flooding caused by dam failure as shown in Dam Failure Inundation 
Map. The Lexington reservoir dam is not a well maintained dam. 

The potential for flooding as a result of dam inundation is discussed in HYD‐7. A 
large portion of the City of Campbell is within the dam inundation zone of 
Lexington Reservoir. The reservoir falls under the jurisdiction of the Division of 
Safety of Dams and is inspected twice a year and is continuously monitored for 
seepage and settling. It has been  seismically evaluated and determined to 
withstand the Maximum Credible Earthquake. There are no operating restrictions 
in terms of storage capacity  and there have been no historical incidences of dam 
failures in Campbell or Santa Clara County. Therefore the probability of flooding 
due to a failure of Lexington Reservoir is less than significant. 

B06‐109  Land Use and Planning 
EIR Page 1‐21 ‐ Land Use and Planning 
LAND‐3 ‐ The proposed Plan would not conflict with an applicable habitat 
conservation plan or natural community conservation plan. 
 

As described on page 4.9‐22 of the Draft EIR, implementation of the proposed 
Plan would not trigger construction of new buildings or structures within the 
SCVHP study area. However, outside of the Plan Area boundary, the proposed 
Plan suggests constructing new pedestrian crossings within the SCVHP study area. 
The construction of the pedestrian crossings would not be precluded by the HCP, 
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How does this compare to the Master Plan for Los Gatos Creek County Park by 
the County of Santa Clara and City of Campbell and the SWVWD dates October 
2002? Section 4, page 4‐6 talks about the concentrated human impact on an 
area with high habitat potential with birds and wildlife. 
 
Please discuss mitigations for this in the EIR. 

but the pedestrian crossings would be subject to the SCVHP’s permit process, 
mitigation requirements, and fee payment. Mitigation measures for biological 
resource impacts are detailed in Chapter 4.3, Biological Resources, of the Draft 
EIR. 

B06‐110  Noise 
“NOISE‐2. Implementation of the proposed Plan could result in the exposure of 
persons to or generation of excessive ground‐borne vibration or ground‐borne 
noise levels. (S ‐ Construction).)” 
 
“Mitigation ‐ NOISE‐2: For construction that would use vibration‐intense 
equipment such as pile driving, rock blasting and vibratory rollers that would 
occur within 200 feet of existing residential, commercial, and school buildings, a 
construction vibration mitigation plan shall be developed in close coordination 
with Campbell City staff so that alternative construction techniques or 
scheduling approaches are undertaken.” 
 
We would like to see the distance from existing residential, commercial, and 
schools to be expanded. Currently in the San Tomas Area Neighborhood there is 
a lot of sound carry‐over from the elementary school and Hacienda 
development. We would appreciate residences in the adjacent San Tomas Area 
Neighborhood to be notified when this type of heavy equipment will be used and 
a mitigation plan if the noise becomes a hindrance to the quality of life for the 
residences. 

Mitigation Measure NOISE‐2 deals with prudent distances from construction 
activities for the prevention of undue vibration impacts.  Other criteria, 
assessments, and conclusions (including potential buffer zone distances) would 
be appropriate for application to construction noise impacts (as discussed in 
Impact NOISE‐4).  In other words, one should not apply construction vibration 
buffer zone distances to construction noise issues, since they are completely 
different environmental effects. 
 
The request for notification of future construction activities is noted.  
 
Unfortunately, 'quality of life' is a purely subjective and overarching conceptual 
perception that differs from person to person and that cannot be readily 
quantified.  As such, its use as an impact threshold under CEQA is precluded. 
Regarding quality of life, please see Master Response 4. 

B06‐111  Population and Housing  This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐112  Public Services and Recreation“PS‐5. The proposed Plan would not result in the 
provision of or need for new or physically altered school facilities, the 
construction or operation of which could cause significant environmental 
impacts. (LTS )”Our schools are already at capacity and beyond. Additional 
population growth would necessitate the need for additional schools structures 
and infrastructure to be developed. 

Chapter 4.12, Public Services and Recreation, of the Draft EIR acknowledges that 
new school facilities may be required with implementation of the proposed Plan. 
Pages 4.12‐16 to 4.12‐17 of the Draft EIR identify the schools that may be over 
capacity with the proposed Plan. However, development allowed by the 
proposed Plan would be subject to a mitigation fee of $2.24 per square foot for 
residential development and $0.36 per square foot for commercial development 
to the Campbell Union School District, and $0.79 per square foot for residential 
development and $0.013 per square foot for commercial development to the 
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Campbell Union High School District, as well as parcel taxes. Page 4.12‐16 of the 
Draft EIR explains, "The payment of school fees is deemed to fully mitigate the 
impacts of new development on school facilities, per California Government Code 
Section 65995, if and when new school facilities are required. Therefore, impacts 
[...] would be less than significant." 

B06‐113  “PS‐11. The proposed Plan would not include or require the construction or 
expansion of recreational facilities that might have an adverse physical effect on 
the environment. (LTS)” 
 
And yet you are recommending the addition of open‐space and recreational 
areas in the Plan. Both of these proposed items might adversely effect the 
environment. 

The Draft EIR discussion of Impact PS‐11 recognizes that the proposed Plan may 
include the development of on‐site open space and that developers would be 
required to pay impact fees to mitigate potential impacts to existing parklands 
and recreation facilities, in compliance with Municipal Code Chapter 13.08. 
Proposed on‐site open space is  part of the Project Description that is analyzed 
throughout the Draft EIR. Impact PS‐11 considers whether the proposed Plan 
would necessitate the construction of any recreational facilities in order to meet 
unmet demand as a result of the project. The text on page 4.12‐29 of the Draft 
EIR has been revised for clarification, as shown in Chapter 3, Revisions to the 
Draft EIR, of this Final EIR. 

B06‐114  Transportation and Traffic 
The DEIR speaks of unmitigated traffic impact. This is unacceptable and DAAP 
must provide realistic traffic mitigation efforts or this plan is unsubstantiated. 

The comment expresses concern regarding mitigation measures, but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Also, please see Master Response 5. 

B06‐115  TRAF‐1. ‐ TRAF‐2. are classified Significant (S) and unacceptable. The 
remediations only brings the status to Significant and Unavoidable (SU). 
 
The proposed plan is just too big for this area. We are not opposed to 
development in this area, but the size and the impact on the Cities infrastructure 
is too great to be successful. We recommend scaling down the plan in order to 
reduce the impact on the neighborhood. 

Please see Master Response 1 and Master Response 3. The comment expresses 
concern regarding the proposed Plan, but does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. 

B06‐116  TRAF‐8. Implementation of the proposed Plan, in combination with past, 
present, and reasonably foreseeable projects, would result in additional 
cumulatively considerable impacts. The Traffic Analysis does not address Dell Ave 
and the problems with a shared bicycle/ travel lane. The only thing addressed is 
the intersections, which also do not address traffic backing up on Dell. 
Under Cumulative plus Plan Conditions, the following intersections are expected 
to operate unacceptably. 
• TRAF‐8d. Intersection Improvements – East Sunnyoaks Avenue/Dell Avenue 
• TRAF‐8e. Intersection Improvements – Hacienda Avenue/Dell Avenue 
• TRAF‐8n. Intersection Improvements – East Sunnyoaks Avenue/Dell Avenue 
• TRAF‐8o. Intersection Improvements – Hacienda Avenue/Dell Avenue 

The issues associated with shared bicycle/travel lanes were discussed in terms of 
the functionality on page 31 of the proposed Plan. Potential traffic impacts on 
Dell Avenue were identified in the mitigation measures noted in the comment, 
which call for traffic signals at these two intersections.  For both of these 
intersections, the mitigation measures note that “it is recommended that a 
finalized lane configuration be designed as more detailed development plans are 
created for the area.”  The ultimate geometry would take into consideration the 
mix of vehicles, pedestrians and bicyclists at each location, with the goal of 
providing safe and efficient movement through each intersection. 
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B06‐117  TRAF‐8v. Intersection Improvements – Lark Avenue/SR 17 Southbound Ramps – 

Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is expected to operate 
unacceptably. 
 
Lack of funding and unknown timing of the improvement), the proposed Plan’s 
impact on this intersection is significant and unavoidable. This intersection falls 
under the jurisdiction of the both Town of Los Gatos and Caltrans, and would 
therefore require both agencies’ approvals to implement modifications. 

Please see Master Response 3 and Master Response 5. 

B06‐118  Utilities and Service Systems 
The following item was found on the SJ Water Co. website: 
Ironically and unfortunately, the availability of imported water supply conveyed 
through the Delta has become more unreliable at a time when the region has 
become increasingly dependent upon this water source. The structural issue of 
the County’s reliance on the Delta water supply is further challenged by the 
impacts of continued population growth, endangered species rulings, and 
multiyear droughts 

The comment expresses concern regarding the region's water supply but does 
not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Please see discussion HYD‐2 in Chapter 4.8, Hydrology 
and Water Quality, of the Draft EIR, for a discussion of groundwater supply, as 
well as Chapter 4.14, Utilities and Service Systems, under Section 4.14.1 for a 
discussion of overall water supply.  

B06‐119  2. INTRODUCTION 
 
2.1 Proposed Action 
 
2.2 EIR Scope 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐120  2.3 Environmental Review Process 
“Final EIR will then be prepared, incorporating all of the comments received, 
responses to the comments, and any changes to the Draft EIR that result from 
the comments received. The Final EIR will then be presented at a public hearing 
to the City Council of the City of Campbell for certification as the environmental 
document for the proposed Plan. “ 
 
Will the public have a 45 day opportunity to review the final EIR so that they can 
give appropriate feedback at the public hearing to the city? 

As stated under Section 2.3.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the 
Final EIR will be presented at a public hearing to the City Council for certification. 
Although Section 15088(b) of the CEQA Guidelines  state that the lead agency 
shall provide a written proposed response to a public agency on comments made 
by that public agency at least 10 days prior to certifying an environmental impact 
report, CEQA does not require, nor does it mandate, a minimum public review 
period of a Final EIR. No further response is required.   

B06‐121  3. PROJECT DESCRIPTIONFigure 3‐3 is incorrect — the finger off of Barracuda is 
zoned residential according to the Cities General Plan. Has this property ever 
gone through rezoning and lot consolidation with the barracuda parcel? 

Figure 3‐3 of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

B06‐122  3.1 Overview 
 
3.2 Location and Setting 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B06‐123  3.3 ‐ What is this? 

Where is this? If it doesn’t exist renumber the document. 
The numbering for the headings in Chapter 3, Project Description, of the Draft 
EIR, were inadvertently misnumbered; however, the numbering of the headings 
do not change the content, details, or conclusions of the Draft EIR. 

B06‐124  3.4 Project Objectives 
A High‐Tech and Innovation Oriented Business District: Last sentence 
“Ensure that the notion of ‘technology’ is apparent through stunning 
architecture and a memorable urban environment.” 
 
Would you please define what you mean by the “notion of technology” ? 

This project objective seeks to incorporate technology into the urban design 
environment of the Plan Area. 

B06‐125  Environmental and Economic Sustainability 
Please include a statement about bird‐friendly buildings to ensure that the 187 
species of birds are not affected. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required. The comment asks for a statement about bird‐friendly 
buildings but does not  state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  While no response is 
required as a part of the CEQA process, it should be noted that the impact 
discussion on page 4.3‐20 of the Draft EIR describes that a less‐than‐significant 
impact would result with respect to the potential for the Project to interfere 
substantially with the movement of any native, resident, or migratory wildlife 
corridors, or impede the use of native wildlife nursery sites. The comment is 
acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies for their 
consideration as part of the Project review process. 

B06‐126  Context‐Sensitive Mixed‐Use Residential Opportunities: 
The commercially zoned parcels west of Winchester are part of the STANP and 
should be developed according to the guidelines under that plan. 
 
Residents of the San Tomas Area would like to see new guidelines developed, in 
cooperation with the city, for these commercially zoned parcels. These 
guidelines should be more compatible with the spirit and intent of the San 
Tomas Neighborhood Plan. Please refer to STANP, page 17, Item 4. Here is the 
passage: 
“The factors to be considered include, but are not limited to, the following: 
• Compatibility with adjoining land uses 
• Privacy Impacts 
• Traffic 
• Noise” 

Please see Master Responses 1 and 2. 
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B06‐127  3.5 Planning Process  This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 

or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐128  3.6 Major Project Components 
“Employee Housing: Includes options for employees to live close to their office. 
Since housing proximity is a key factor for tech companies looking to locate or 
expand in Silicon Valley, it is important that the Plan Area provide housing 
opportunities where appropriate.” 
 
First sentence. Starts with “Employee” this doesn’t make sense. Either eliminate 
the word or change it to Employers. 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

B06‐129  High‐density residential uses above ground‐floor retail in mixed‐use buildings 
should be supported in the Plan Area to the east of Winchester Boulevard, not 
the West. 

Please see Master Response 1. 

B06‐130  The residents of the San Tomas Area Neighborhood are opposed to the DAAP‐
West plan as proposed and would like to work the City in creating new 
developmental guidelines for these commercially zoned parcels. 

Please see Master Response 2. 

B06‐131  3.7.1 Development Standards 
DAAP‐West: The DAAP‐West District is intended to accommodate mixed‐use 
buildings with ground floor retail spaces facing Winchester Boulevard and upper 
floor offices or apartments that transition appropriately to adjacent single‐family 
neighborhoods to the West. 
 
The residents of the San Tomas Area Neighborhood are opposed to the DAAP‐
West plan as proposed and would like to work the City in creating new 
developmental guidelines for these commercially zoned parcels. 

Please see Master Response 2. 

B06‐132  DAAP‐Central: 
Multi‐use housing should be considered for the area. 

Please see Master Response 1. 

B06‐133  Table 3.1 Proposed FAR and Building Height Development StandardsWaterfront 
and Central Maximum Height : 60‐foot base, 75‐foot height bonusFive story 
buildings do not fit into the adjacent areas. Los Gatos restricts buildings to no 
more than 4 stories. We would like to see the 75 foot‐height bonus removed 
from this EIR. 

The comment includes recommendations for suggested heights of buildings in 
the Plan Area, but does not  state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  While no response is 
required as a part of the CEQA process, the comment is acknowledged and will be 
forwarded to the decision‐making bodies for their consideration as part of the 
Project review process. Further, building heights of 75 feet would only be 
permitted under the following conditions: A publicly accessible open space (as 
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defined below), such as a programmed park, plaza, open space, amphitheater, or 
other outdoor amenity of 7,000 square feet or greater associated with a new 
Core Tech development project. Target locations and criteria for publicly 
accessible open spaces are provided below.‐ A waterfront‐facing retail project 
built along the edge of Los Gatos Creek Park within the DAAP‐Waterfront District 
and within the Waterfront Setback Zone as part of a larger Core Tech 
development project.‐ Renovation of an existing building (including single‐story 
buildings) to accommodate a tech‐oriented incubator space as part of a larger 
Core Tech development project.‐ Consolidation and development of two or more 
parcels under separate ownership for a Core Tech development project. Final 
development site shall result in a minimum increase of 50 percent of the size of 
the largestof the parcels being consolidated. In addition, the proposed Plan 
includes the following standards in the DAAP‐Waterfront area to transition 
building heights:‐ No buildings shall be permitted within the 20‐foot Waterfront 
Setback area.‐ Building heights shall be limited to a maximum of 20 feet when 
placed between 20 feet and 60 feet of the Waterfront Facing Parcel Line. Roof 
deck railings, flag poles, plantings, patio umbrellas or other similar structuresshall 
be allowed above the 20‐foot maximum provided that no additional floor area is 
provided above the 20‐foot maximum.‐ Building heights shall not exceed a 1:1 
ratio of distance from the Waterfront Facing Parcel Line to building height.  

B06‐134  3.7.1.3 Special DAAP‐WEST Standards 
Please remove this from the EIR. The residents of the San Tomas Area 
Neighborhood are opposed to the DAAP‐West plan as proposed and would like 
to work the City in creating new developmental guidelines for these 
commercially zoned parcels. 

Please see Master Response 2. 

B06‐135  3.7.1.5 Parking 
The proposed Plan defers to the parking requirements within Section 21.28 of 
the Campbell Municipal Code as shown in Table 3‐2. However, if new 
developments with a Core Tech Use designation can demonstrate through a 
parking study that parking demand can be reduced, the City may reduce parking 
requirements to as low as one parking space per 350 square feet of leasable 
floor area. 
 
One of the biggest issues for Campbell is insufficient parking for businesses and 
high density housing. Unless you have foresight on parking needs for a specific 
business, we do not support reduction of parking requirements to as low as 1 
space per 350 sq. foot leasable floor area. 

This comment reproduces text from the Draft EIR, presents the opinion of the 
commenter, and comments on the merits of the proposed Plan. Please refer to 
Master Response 1. Further, the comment expresses concern regarding parking, 
but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  
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B06‐136  3.7.2.1 PEDESTRIAN CIRCULATION ‐ Page 3‐15 diagram Bike routes & 

3.7.2.2 BICYCLE CIRCULATION ‐ Page 3‐16 
There is insufficient area dedicated to bicycle traffic in the plan and EIR. 
 
Dell Avenue should be widened and a Class II bike lane should be designed (5 Ft 
wide along vehicular lane with a buffer, 1‐way each side of the road) to ensure 
the safety of both employee and visitors coming into the area. 

The comment includes recommendations for transportation and circulation 
improvements regarding bicycle lanes, but does not  state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue.  While no response is required as a part of the CEQA process,  the 
comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies 
for their consideration as part of the Project review process.  

B06‐137  The current plan along the RR Tracks calls for a shared roadway with pedestrians 
and bicycles. This will not work. 
 
The corridor along the RR tracks should be a Class I Bike Path ‐ 12 Ft to 18 Ft 
wide with 2 Ft with shoulders, 2‐way. 

Please see Master Response 1 and Master Response 3. 

B06‐138  3.7.3 Build‐out Projections 
If implementation of the Plan is fully realized, future development could result in 
up to 726 new residents and 7,394 net new jobs. 
 
The size of the development and the addition of these high numbers of 
additional people that will be in the area is way out of proportion to the 
neighboring areas. This project needs to be reduced in size. 

The comment includes recommendations regarding the size of buildout as a 
result of implementation of the proposed Plan, but does not  state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process,  the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  

B06‐139  Page 3‐19 Table 3‐3 speaks to the sq. feet. 
This table does not indicate the existing hospital/medical buildings (Kaiser and 
Santa Clara Valley Heather Services). 
 
Where do they fit into the existing types of businesses? If not in the types of 
buildings listed , then they need to be added to the EIR with appropriate totals. 

For the purposes of calculating buildout for the proposed Plan and Draft EIR, 
existing medical uses were assumed to be a mixture of 50 percent office and 50 
percent Research & Development uses. This was due to insufficient data available 
at the single‐business level. The data available at the time of the buildout 
calculations were linked to existing buildings, where each building would contain 
various different uses. However, medical uses can reasonably fall under office 
(doctor’s office, physicians) or Research & Development (labs) uses based on 
physical layout and employment density.   

B06‐140  3.7.4 3.8 Implementation 
San Tomas Area Neighborhood Plan. Adoption of the proposed Plan would 
require an amendment to the San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP) to 
exclude the parcels that overlap with the proposed Plan to ensure consistency 
between the two plans. This amendment will be adopted concurrently with the 
proposed Plan. 
 
We would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. Please refer to 

Please see Master Response 1 and Master Response 2. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

P L A C E W O R K S  5-111 

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
STANP, page 17, Item 4. 

B06‐141  3.9 Intended Uses of the EIR and Project  This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐142  4. ENVIRONMENTAL EVALUATION4.1 AestheticsPage 4.1‐2 — …the goals of the 
San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP) are to preserve and enhance the 
unique characteristics of the neighborhood and to ensure that new development 
and additions are compatible with the surrounding area.Policy LUT‐5: 
Preservation and enhancement of the quality character and land use patterns 
that support the neighborhood concept.Goal LUT‐5.1: Neighborhood Integrity: 
Recognize that the City is composed of residential, industrial and commercial 
neighborhoods, each with its own individual character; and allow change 
consistent with reinforcing positive neighborhood values, while protecting the 
integrity of the city’s neighborhoods.Goal LUT‐17: Preserve the informal 
neighborhood character, low‐density residential areas and reduce auto 
traffic.Policy LUT‐17.1b: Landscaping: Ensure that new developments provide 
new tree planting, shrubs, greenery and other landscaping materials, and 
preserve existing trees and shrubs. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐143  This is how to preserve the informal neighborhood character? 
Strategy LUT‐5.4b Residential Adjacent to Industrial: Amend Area Plans and 
Zoning Ordinances to ensure that conflicts between residential and industrial 
uses are minimized. 
 
Be sure to address traffic, noise, air quality, aesthetics, overflow parking, etc. 

The potential environmental impacts related to adoption and implementation of 
the proposed Plan pertaining  to Traffic, Noise, Air Quality, and Aesthetics, are 
addressed in the Draft EIR in Chapters 4.13, 4.2, and 4.1, respectively. Parking 
impacts are addressed under impact discussion TRAF‐7 of Chapter 4.13, 
Transportation and Traffic, of the Draft EIR.  Please refer to those chapters for a 
discussion related to those topics.  

B06‐144  Strategy LUT‐9.3k: Screening Guidelines: Create guidelines for ensuring that 
visual and noise impacts of storage, loading areas and mechanical equipment are 
minimized, which may include provisions for larger setbacks, screening, walls, 
substantial landscaping, acoustic materials, equipment usage and building 
modifications. 
 
How would this be accomplished in a 24 Ft wide alley if DAAP West was 
implemented. Alternative = NO DAAP West. 

Compatibility with single‐family homes in this area is addressed on page 4.9‐16 of 
the Draft EIR, which states, "the proposed Plan includes required design 
standards to reduce inconsistency and promote design that is complementary to 
and harmonious with adjacent properties and the surrounding area. These 
required standards include: 
‐ Parcels in the DAAP‐West D strict that are adjacent to existing single‐family 
residential uses are required to ensure transitions in development scale 
downward to the single‐family residential development. No buildings are 
permitted within 24 feet of single‐family residences. 
‐ Building heights in the DAAP‐West District are required to follow a “wedding‐
cake” model, locating taller building elements along the street frontage. 
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B06‐145  Page 4.1‐5 ‐ Streetscape Standards per the City’s General Plan as Appendix A2: 

The street cross‐section drawing for Winchester Boulevard calls for a 10‐foot 
wide sidewalk with a 4‐foot tree well adjacent to a curb, as well as a 5 to 8‐foot 
landscaping strip behind the sidewalk at a minimum. 
 
Buildings would need to be set back 15 ‐18 feet from Winchester. Haven’t seen 
this done yet (e.g., Merrill Gardens) 

The comment expresses concern regarding building setbacks from Winchester 
Boulevard, but does not  state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  

B06‐146  AES‐1 ‐ AES‐1 Scenic Vistas 
Implementation of the proposed Plan would not have a substantial adverse 
effect on a scenic vista. 
 
The proposed Plan would have a significant aesthetics impact if new or 
intensified development blocked views of areas that provide or contribute to 
such vistas. 

Please see response to comment B01‐34 regarding scenic vistas. Also, please see 
Master Response 3. 

B06‐147  The EIR currently includes a Southwest view, and a Near Field views along Los 
Gatos creek trail. There is not however an Eastern view. 

As discussed under impact discussion AES‐1 in Section 4.1.3 of Chapter 4.1, 
Aesthetics, of the Draft EIR, the General Plan does not designate scenic vistas. 
Although Southward views along Dell Avenue and Winchester Boulevard of the 
foothills and ridgelines of the Santa Cruz Mountains, and the near‐field views 
from the Los Gatos Creek Trail and the roads immediately adjacent to Santa Clara 
County's percolation ponds and associated open space were considered scenic 
for purposes of the analysis, because the topography is in the Plan Area is 
essentially flat and is largely developed, the views from many vantage points in 
the Plan Area are already obstructed under existing conditions. These existing 
obstructions include buildings, structures, and mature trees and vegetation. 
Further, future development would be subject to the City's Site and Architectural 
Review process in accordance with Chapter 21.42 of the Municipal Code to 
minimize the effects of increased building heights on existing views of the Santa 
Cruz Mountain range and foothills. For those reasons, the Draft EIR found a less‐
than‐significant would occur with regards to potential impacts to scenic vistas.  As 
stated, the City's General Plan has not established official scenic vistas and for 
purposes of the EIR analysis the views included for discussion related primarily to 
views of the Los Gatos creek trail and the Santa Cruz Mountains. However, 
eastern views from the Plan Area weren’t determined to offer scenic visual 
qualities, such as the trail or Santa Cruz Mountains. In the absence of any 
officially designated or recognized scenic vistas or views by the City of Campbell 
General Plan, not all views need be considered in order to adequately address 
views in the Plan Area.  
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B06‐148  Implementation of the Plan would impact the San Tomas Neighborhood’s 

Eastern View including our morning welcome of the sunrise as well as our view 
of the East hills (neither were addressed in this EIR). Instead our views would 
become those of 75 Ft commercial buildings looming over us. No amount of 
stair‐stepping or wedding‐cake construction can mitigate the overpowering 
height of what is proposed. There is no way that this preserves or reinforces the 
aesthetics or the quality of life presently enjoyed within the San Tomas 
Neighborhood.There needs to be an inclusion of an Eastern Vista to the EIR. 

As discussed under Impact AES‐1 in Section 4.1.3 of Chapter 4.1, Aesthetics, of 
the Draft EIR, the General Plan does not designate scenic vistas. Although 
Southward views along Dell Avenue and Winchester Boulevard of the foothills 
and ridgelines of the Santa Cruz Mountains, and the near‐field views from the Los 
Gatos Creek Trail and the roads immediately adjacent to Santa Clara County's 
percolation ponds and associated open space were considered scenic for 
purposes of the analysis, because the topography is in the Plan Area is essentially 
flat and is largely developed, the views from many vantage points in the Plan Area 
are already obstructed under existing conditions. These existing obstructions 
include buildings, structures, and mature trees and vegetation. Further, future 
development would be subject to the City's Site and Architectural Review process 
in accordance with Chapter 21.42 of the Municipal Code to minimize the effects 
of increased building heights on existing views of the Santa Cruz Mountain range 
and foothills. For those reasons, the Draft EIR found a less‐than‐significant would 
occur with regards to potential impacts to scenic vistas. Also, please see Master 
Response 3 and Master Response 4. 

B06‐149  Page 4.1‐10 — last paragraph 
 
With regard to the following sentence: “Office buildings up to six stories in 
height would change the visual character of the area, but this change would be 
complementary to the existing and surrounding areas, as required by the goals 
and policies set forth in the proposed Plan.” 
 
The DAAP and most of the EIR indicates buildings (DAAP‐Central and DAAP‐
Waterfront) of no more than 45, 60, or 75 Ft. These are 3‐5 stories ‐ NOT 6. This 
is contradictory to a number of references in both documents and should be 
made consistent — no more than 5 stories. 

While the Draft EIR may reference building height in stories, there is not a set or 
defined number of feet that equates to a "story." Assuming a typical "story" is 
generally considered to be anywhere from 8 feet to 12 feet in height, 6 stories 
would result in a height of no more than 75 feet. Further, as described under 
impact discussion of AES‐1, the proposed Plan would allow new buildings of up to 
45 feet (generally up to 5 stories)in height on the west side of Winchester 
Boulevard and up to 75 feet (generally up to 6 stories) in height along Dell 
Avenue (east of Winchester Boulevard). Therefore, regardless of the number of 
stories (i.e. 3, 4, 5, or 6 stories), future development would be required to adhere 
to the maximum allowed height in feet as specified (i.e. 45 feet or 75 feet 
depending on the area).  

B06‐150  4.2 Air Quality 
Page 4.2‐17 Air Quality 
The following statements conclude that the existing air quality is unacceptable at 
this time. “Some land uses are considered more sensitive to air pollution than 
others.… Sensitive population groups include children, the elderly, the acutely ill, 
and the chronically ill, especially those with cardiorespiratory diseases. 
Residential areas are also considered sensitive receptors to air pollution because 
residents (including children and the elderly) tend to be at home for extended 
periods of time, resulting in sustained exposure to any pollutants present. Other 
sensitive receptors include retirement facilities, hospitals, and schools.” 

The statement cited from page 4.2‐17 of Chapter 4.2, Air Quality, is text from 
Section 4.2.1.4, Existing Conditions, which identifies which population groups and 
land use types are more sensitive to the effects of air pollution. The National and 
California ambient air quality standards (AAQS) were adopted to protect the 
health and welfare of sensitive populations. The discussion of sensitive land uses 
does not conclude that existing air quality is unacceptable. However, Section 
4.2.1.4 under “Attainment Status of the Air Basin” identifies that the Air Basin is 
currently designated as a nonattainment area for ozone, fine inhalable particulate 
matter, and coarse inhalable particulate matter under the California and/or 
National AAQS. 
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B06‐151  The proposed project would result in a significant air quality impact if it would 

result in any of the following: 
 
1. Conflict with or obstruct implementation of the applicable air quality plan. 
 
2. Violate any air quality standard or contribute substantially to an existing or 
projected air quality violation. 
 
3. Result in a cumulatively considerable net increase of any criteria pollutant for 
which the project region is non‐attainment under an applicable federal or state 
ambient air quality standard (including releasing emissions which exceed 
quantitative thresholds for ozone precursors). 

The commenter is correct, the three CEQA thresholds identified by the 
commenter were identified as a significant air quality impact for the proposed 
Plan. 

B06‐152  The ABAG and City of Campbell statistics used for the study were from 2010. 
There has been a lot of high density construction done in Campbell as well as Los 
Gatos since then that would effect these numbers. Adding approximately 7000 
more people in cars into the Plan area would have significant impact on the 
areas surrounding the proposed Plan. In addition, the new Netflix development 
on the South side of Highway 85 will also impact this area. 
 
The only mitigation to this situation is to scale down the proposed Plan or rethink 
how to reduce the impact on air quality. 

The air quality and greenhouse gas emissions analysis is based on the buildout 
statistics for the proposed Plan. Under CEQA and BAAQMD methodology, the air 
quality and greenhouse gas emissions analyses isolate the impact of the proposed 
Project in order to evaluate cumulative impacts in the Air Basin. Air quality and 
greenhouse gas modeling is based on buildout, which would result in 736 
residents and 11,201 employees within the Plan area.  

B06‐153  4.3 Biological Resources 
Page 4.3‐10 
Page 22 of the DAAP states that buildings along the eastern border of the Plan 
Area will be designed to respect the “naturalistic” quality of the creek. 
Naturalistic means imitating nature, as if the creek is some sort of Disney 
creation, not a real natural feature. This erroneous thinking is even more evident 
in the DEIR, page 4.3‐10, where it is stated that “…riparian corridors provide the 
best opportunity for plant and animal migration throughout the city. However, 
there are no such riparian corridors within or adjoining the Plan Area.” 
 
Plainly, this statement is false. The percolation ponds actually extend 
opportunities for migrating and resident waterfowl. All of them are widely used 
by birds and other wildlife. In fact, draining the ponds during this drought period 
has likely exacted a negative toll on corridor users. Yet nowhere in The Plan is 
there any mention of bird‐safe building standards, the likes of which have 
already been adopted by Sunnyvale, San Jose, San Francisco, and Oakland. These 

This comment expresses concern regarding statements made in the proposed 
Plan and Draft EIR, and the lack of bird‐safe building standards, but does not state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  
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standards are designed to prevent the deaths of hundreds of birds every year. 

B06‐154  4.3‐20 Strategy 9.1d:“New Construction. Require new construction to utilize site 
preparation, grading, and foundation designs that provide erosion control to 
prevent sedimentation and contamination of streams. “There has been no 
discussion on building design with regard to the underground aquifers/ground 
water. Replacing 2 story structures with 3‐6 story structures will impact our 
aquifers/ground water if for no other reason than compaction.There needs to be 
inclusion of how these new structures will be built without impacting these 
valuable aquifers/ground water.As a matter of fact there has been very little 
discussion of the aquifers/ground water resources throughout the EIR. These 
need to be added. 

Replacing 2‐story structures with 3‐ to 6‐story structures will not cause 
compaction of the groundwater aquifers. Land subsidence is caused by overdraft 
of groundwater aquifers and drawdown of the groundwater table, which results 
in compression of the aquifer material. Subsidence was effectively halted in the 
Santa Clara Valley by 1969 and policies implemented by the SCVWD has resulted 
in a rise in groundwater levels over the past 40 years. There are several areas 
within the Draft EIR that discuss groundwater resources: Groundwater ‐  Existing 
Conditions and HYD‐2 in the Hydrology and Water Quality section and 
Groundwater in the Utilities & Service Systems section. In addition, there is a 
discussion in the Geology, Soils, and Seismicity section about how building design 
would be subject to geotechnical investigations to determine the load‐bearing 
capacity of soils, with approvals required by the Building Division, to ensure that 
there are safeguards to prevent differential settlement and the compression of 
earth materials. 

B06‐155  4.4 Cultural Resources 
 
4.5 Geology, Soils, and Seismicity 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B06‐156  4.6 Greenhouse Gas Emissions 
How does car emissions equate to greenhouse gas emissions? Marked as Less 
than Significant 

Chapter 4.6, Greenhouse Gas Emissions, identifies impacts associated with the 
increase in greenhouse gas (GHG) emissions generated by the proposed Plan in 
accordance with the Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) 
methodology. As described under the methodology section, transportation‐
related GHG emissions are based on trip generation provided by W‐Trans. GHG 
emissions would achieve BAAQMD’s performance criteria and were a less than 
significant impact of the proposed Plan. 

B06‐157  GHG‐1, ‐2, ‐3 on Page 1‐19 Summary Greenhouse Gas ‐ LTS. Chart conflicts with 
Air Quality AIR‐2 on page 1‐10 Submission after mitigation is SU. 

The Commenter is incorrect. Chapter 4.6 identifies less than significant impacts 
under GHG‐1, GHG‐2, and GHG‐3, which is correctly translated into the summary 
Table 1‐1, Summary of Impacts and Mitigation Measures, on page 1‐19 for GHG 
emissions as “LTS” (less than significant).  

B06‐158  GHG‐3 conflicts with TRAF‐8 Because of lack of funding.  Intersection improvements required by Mitigation Measure TRAF‐8 are proposed 
to achieve transportation‐related levels of service (LOS) and are not correlated to 
the vehicle miles traveled (VMT) analysis and trip generation, which are based on 
land uses for the air quality and GHG emissions analysis.  
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B06‐159  4.7 Hazards and Hazardous Materials 

HAZ‐9 Passed present or reasonably foreseeable projects. Less than Significant 
 
We happen to know that an existing building has had magnesium fires in the 
past. The fire department was dispatched and the resolution was to allow the 
magnesium to burn through the foundations until it went out at which time the 
facilities poured concrete over the hole. 
 
Our understanding that there are 4 Toxic Sites noted in the Dell Avenue Area. 
These can be identified on the CASGEM site. 
 
Discussion of and mitigation for these types of construction findings should be 
included in the EIR. 

Please see response to comment B01‐39, B01‐40, and B01‐41. The CASGEM 
(California Statewide Groundwater Elevation Monitoring) database provides 
current and historical groundwater elevation data for selective wells throughout 
the State. It is not a database that lists "Toxic" sites.  

B06‐160  4.8 Hydrology and Water Quality 
Page 4.8‐4 Water Conservation Act 
There is a limited supply of water in the local aquifers. With the proposed 
increase in population, it is questionable whether there will be enough water to 
support the growth. It is ridiculous to think that the water company can import 
enough water from other areas as most of California is in a severe drought. 
Mitigations need to be included to address this. Conservation cannot be the only 
answer. 

The issue of water supply is discussed in further detail in Chapter 4.14, Utilities 
and Services section of the EIR. A Water Supply Assessment was conducted for 
the Plan area, which indicates that there is sufficient water to meet the demands 
of the proposed Plan development, which represents only a 0.3 percent increase 
in system demand. This demand is within normal growth projections for the San 
Jose Water Company's system. Only about 30% of the water supplied by SJWC is 
obtained from groundwater and SCVWD levies groundwater extraction fees to 
ensure that overdraft of the aquifer does not occur and future demands for 
groundwater can be met. 

B06‐161  In addition there needs to be more detail about the underground aquifers in the 
Plan area. There are underground aquifers under the area. In addition there 
needs to be more detail about the them and how they will be protected during 
construction as well as compression issues from the density of the buildings. 

Replacing 2 story structures with 3‐6 story structures will not cause compaction 
of the groundwater aquifers. Land subsidence is caused by overdraft of 
groundwater aquifers and drawdown of the groundwater table, which results in 
compression of the aquifer material. Subsidence was effectively halted in the 
Santa Clara Valley by 1969 and policies implemented by the SCVWD has resulted 
in a rise in groundwater levels over the past 40 years. There are several areas 
within the Draft EIR that discuss groundwater resources: Groundwater ‐  Existing 
Conditions and HYD‐2 in the Hydrology and Water Quality section and 
Groundwater in the Utilities & Service Systems section. In addition, there is a 
discussion in the Geology, Soils, and Seismicity section about how building design 
would be subject to geotechnical investigations to determine the load‐bearing 
capacity of soils, with approvals required by the Building Division, to ensure that 
there are safeguards to prevent differential settlement and the compression of 
earth materials. 
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B06‐162  The following item was found on the SJ Water Co. website: 

 
Ironically and unfortunately, the availability of imported water supply conveyed 
through the Delta has become more unreliable at a time when the region has 
become increasingly dependent upon this water source. The structural issue of 
the County’s reliance on the Delta water supply is further challenged by the 
impacts of continued population growth, endangered species rulings, and 
multiyear droughts. 

The comment expresses concern regarding water supply reliability, but does 
not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B06‐163  Page 4.8‐17 ‐ Groundwater Recharge 
A Page Groundwater Recharge pond sits at the Southwest corner of Hacienda 
and Winchester. The DAAP DEIR, section 4.8‐17, states that this pond is not open 
to the public, but the city has plans to change this. Planners, this change 
occurred in 2007. It was funded in part by the Santa Clara County Open Space 
Authority and was designed to be a place where bird lovers can “sit on the bench 
and watch the Canada Geese and goslings, as well as egrets, herons, ducks, and 
other native and migrating birds” (quoted from City of Campbell website). 

The comment is noted and the text in the Draft EIR has been corrected to 
indicate that the South Page Groundwater Recharge Pond is open to the public. 

B06‐164  The same paragraph of the DEIR states that the percolation ponds in the park 
offer opportunities for “…board sailing, canoeing, kayaking, and model boating 
activities”. Not so. Watercraft have been prohibited in the ponds for several 
years due to the threat of invasion by highly destructive quagga and zebra 
mussels, and model boats require inspection and registration. 
 
Please make these corrections to the EIR. 

The text in the Draft EIR has been corrected to remove references to watercraft 
and the use of model boats has been edited to add the requirements for 
inspection and registration. 

B06‐165  Please refer to 
SCVWD Governance Policies of the Board (July 22, 2013) 
Title: Natural Flood Protection (NFP) 
Category: Ends 
Policy No. E‐3 
 
3.1.2 Now reads: Preserve flood conveyance and structural integrity of stream 
banks, while minimizing impacts on the environment and protecting habitat 
values, and when practical, integrating and maximizing environmental and habitat 
opportunities. 

The comment is noted. Changes were made to the text of the EIR based on 
Comment B06‐163 and B06‐164, as shown in Chapter 3, Revisions to the Draft 
EIR, of this Draft EIR. 

B06‐166  4.9 Land Use and Planning 
Page 4.9‐3‐4 SCVWD Water Protection Ordinance (Ordinance 06‐1). 
“In 2008, City of Campbell adopted guidelines and standards for Land Use near 
streams per the City’s revolution No 10952. Property adjacent to a stream or 

Please see Master Response 1. Also, page 4.9‐17 of the Draft EIR addresses this 
concern as follows, "All development projects allowed by the proposed Plan 
within the Streamside Protection Area would require an encroachment permit 
from SCVWD and would be required to comply with the provisions of the 
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located within 50 feet of the top of the bank is considered Streamside Protection 
Area and are subject to Guidelines and Standards. Chapter 3 of the Guidelines 
addresses reparian corridor protection. The Los Gatos Creek and percolation 
ponds are part of a reparian corridor. Any building or paved areas must follow 
these guidelines. Guideline I.H., Light requires avoiding bright colors or glossy or 
glare‐producing building finishes on structures facing the stream or reparian 
areas, keeping direct lighting away from riparian corridors, and maximizing 
distance from riparian corridors.” 
 
The lakeside portion of DAAP doesn’t include any of these restrictions/guidelines 
in the plan. They should be included. 

Guidelines and Standards. This includes avoiding locating uses that may impact 
water quality near the Los Gatos Creek. Such uses include loading docks, trash 
enclosures, chemical storage areas, stationary noise producing mechanical 
equipment, new paved areas, or active recreational areas. Projects would also be 
required avoid light and glare impacts to the riparian corridor and use locally 
native plants for all landscaping." 

B06‐167  Page 4.9‐6 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 
Strategies.… 
Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.” 
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is composed 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.” 
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.” 
 
If these are the guidelines that the city is using, then DAAP‐West does not 
adhere to these goals, policies or strategies. 

As described on page 4.9‐20 of the Draft EIR, to avoid conflicts with the General 
Plan, upon adoption of the proposed Plan, the General Plan would be amended 
to ensure consistency between the documents. Also, please see Master Response 
2.  

B06‐168  Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.”‐ Strategy LUT‐5.5c ‐ 
“Floor Area Ratio (FAR) Guidelines: Develop guidelines…” “… including a 
provision that allows higher FARs for larger parcels that encourage research & 
development used in Dell and McGlincey Lane neighborhoods.According to this 
EIR, the DAAP and DAAP‐West supporting streets and intersections are already at 
an unacceptable level. Adding additional FARs would encourage more people 
and therefore making the area totally unappealing for businesses and visitors. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Also, please see Master Response 3.  

B06‐169  Page 4.9‐7 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 
Strategies.… 
Goal LUT‐17 ‐ “Preserve the informal neighborhood character, low‐density 
residential areas and reduce auto traffic.” 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Also, please see Master Response 3. 
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According to this EIR, the DAAP and DAAP‐West supporting streets and 
intersections are already at an unacceptable level. Adding additional FARs would 
encourage more people and therefore making the area totally unappealing for 
businesses and visitors. 

B06‐170  In additional DAAP‐West is adjacent to single family homes and the introduction 
of high density housing abutting up to these residences does not support low‐
density residential or protecting the integrity of the city’s neighborhoods. 

Compatibility with single‐family homes in this area is addressed on page 4.9‐16 of 
the Draft EIR, which states, "the proposed Plan includes required design 
standards to reduce inconsistency and promote design that is complementary to 
and harmonious with adjacent properties and the surrounding area. These 
required standards include: 
 Parcels in the DAAP‐West District that are adjacent to existing single‐family 

residential uses are required to ensure transitions in development scale 
downward to the single‐family residential development. No buildings are 
permitted within 24 feet of single‐family residences. 

 Building heights in the DAAP‐West District are required to follow a “wedding‐
cake” model, locating taller building elements along the street frontage. 

B06‐171  Page 4.9‐7 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 
Strategies.… 
Goal OSP‐3 ‐ “Ensure that new development provides and/or contributes toward 
additional open space, parks and recreational facilities.” 
‐ Strategy OSP‐3.5 “Non‐Residential Open Space: Require open space and/or 
recreational facilities in major non‐residential projects.” 
The DAAP Plan calls for one open space area that is beside the SCVWD’s 
percolation system and open space walkway areas. It is approximately 2% of the 
entire area being developed. This is insufficient area allocation for the addition of 
approximately 5‐7 thousand employees and visitors. 

The comment expresses concern regarding open space, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. This comment cites General Plan policies contained in Table 
4.9‐1 of the Draft EIR and suggests that the area allocated for open space in the 
proposed Plan is insufficient. Since the comment does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue, it is a comment on the merits of the proposed Plan. Please 
refer to Master Response 1. While the commenter's assertion is related to the 
analysis contained in impact discussion LAND‐2, the commenter does not provide 
substantial evidence to support the claim that the proposed Plan would be in 
conflict with the Campbell General Plan. Please see Master Response 3. 

B06‐172  Page 4.9‐8 ‐Zoning Ordinance ‐ C‐2 (General Commercial) 
Would Hotels fall into this Zoning Ordinance? This hotel needs to be moved to 
the DAAP‐Central or DAAP‐Waterfront. 

The opinion of the commenter is noted. Hotels are a permitted use in the C‐2 
zoning district. 

B06‐173  Page 4.9‐10 ‐San Tomas Area Neighborhood Plan ‐ 2nd sentence 
“The Plan Area and the STANP overlap on the West side of Winchester roughly 
between Division Street and Hacienda Avenue.” 
 
The parcels on the West side of Winchester between Division Street and 

Please see Master Response 2. 
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Hacienda Avenue are part of the STANP and not the Winchester Master Plan. We 
would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. 

B06‐174  Page 4.9‐13 ‐ Surrounding Land Use and Context ‐ South of the Plan Area: — 2nd 
sentence 
 
“Further to the South across the Los Gatos Creek, are single‐family residential 
neighborhoods.” 
 
The first sentence is describing the office buildings across the street on Knowles 
and the Netflix residential complex. Further south of this is Highway 85, not the 
Los Gatos Creek. 

The commenter correctly states that Highway 85 is south of the Plan Area, 
however, Los Gatos Creek is also south of the Plan Area, as shown in Figure 3‐5 of 
the Draft EIR. The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in 
Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR.  

B06‐175  Page 4.9‐14 ‐ 4.9.3 Environmental Impact Discussion ‐ Land‐1 The proposed Plan 
would not physically divide an established community. 
Although the proposed development of DAAP‐West would not physically divide 
the adjacent residential community, the proposed plan does not ensure 
compatibility with the adjacent residential community as stated in Strategy LUT‐
5.3a of the City of Campbell General Plan Goals, Policies , and Strategies. 

Compatibility with single‐family homes in this area is addressed on page 4.9‐16 of 
the Draft EIR, which states, "the proposed Plan includes required design 
standards to reduce inconsistency and promote design that is complementary to 
and harmonious with adjacent properties and the surrounding area. These 
required standards include: 
 Parcels in the DAAP‐West District that are adjacent to existing single‐family 

residential uses are required to ensure transitions in development scale 
downward to the single‐family residential development. No buildings are 
permitted within 24 feet of single‐family residences. 

 Building heights in the DAAP‐West District are required to follow a “wedding‐
cake” model, locating taller building elements along the street frontage.” 

B06‐176  Page 4.9‐16 ‐ 4.9.3 Environmental Impact Discussion ‐ Land‐1 The proposed Plan 
would not physically divide an established community — continued“These 
required Standards include: First two bullet points.”These standards are a result 
of the DAAP‐West plan and not requirements from the STANP. Since the parcels 
west of Winchester between Hacienda and Division are part of STANP, then they 
should be developed as per the STANP standards and guidelines.DAAP‐West 
should be considered to have a Significant Impact to Land Use, not less‐than‐
significant. 

Please see Master Response 2. 

B06‐177  Page 4.9‐17 ‐ Plan Bay Area 
This entire section needs to be clarified. Specifically the following sentence. 
“Because the Plan Area proposed job‐generating land uses near mixed‐use 
housing and a proposed light rail station, the proposed Plan is consistent with 

The text referenced by the commenter is referring to proposed land uses within 
the Plan Area. The Plan proposes mixed‐use development on the west side of 
Winchester Boulevard to enhance the character of Winchester Boulevard and 
provide a transition between the non‐residential uses and residences to the west 
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the goals of the Plan Bay Area by focusing on mixed‐use and transit‐oriented 
development…” 
 
Are you referring to DAAP‐West in the above phrase or other mixed‐use 
development such as the proposed Netflix development of the properties south 
of Knowles as mixed use? Why is it that the mixed use can’t be developed on the 
East side of Winchester? There will be sufficient space to incorporate housing on 
top of the office buildings and or the lakeside developments. 

of the Plan Area. 

B06‐178  Page 4.9‐17 ‐ Guidelines and Standards for Land Use Near Streams 
 
1st sentence: “…and the plan area includes properties located within the 
Streamside Protection Area, which is a project that is within 50 feet from the top 
of a stream bank.” 
 
4th sentence: “The proposed Plan also requires a 20‐foot setback from property 
lines abutting the waterfront…” 
 
And … then the 5th sentence states “The proposed setback is in line with the 
goal of the Guidelines and Standard, providing a buffer between the riparian 
area and the urban development.” 
 
Who’s Guidelines and Standards? What is the actual buffer required in these 
Guidelines and Standards? 

The text referenced by the commenter is referring to the Santa Clara Valley 
Water Resources Protection Collaborative's Guidelines and Standards for Land 
Use Near Streams: A Manual of Tools, Standards, and Procedures to Protect 
Streams and Streamside Resource in Santa Clara County, Standard II.B.1 of which 
establish a 20‐foot setback  from the top of the bank or property line for all new 
development and major redevelopment. 

B06‐179  Page 4.9‐18 and 4.9‐19 ‐ City of Campbell General Plan 
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is composed 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.” 
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixeduse design guidelines to ensure attractive and functional buildings and site 
design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.” 
‐ GOAL LUT‐17 “Preserve the informal neighborhood character, low density 
residential areas and reduce traffic 
 
If these are the guidelines that the city is using, then DAAP and DAAP‐West do 
not adhere to these goals, policies or strategies. 

The opinion of the commenter is noted. The Draft EIR finds that the proposed 
Plan would be consistent with these policies. As described on page 4.9‐20 of the 
Draft EIR, to avoid conflicts with the General Plan, upon adoption of the proposed 
Plan, the General Plan would be amended to ensure consistency between the 
documents. 
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B06‐180  Page 4.9‐21 ‐ San Tomas Area Neighborhood Plan 

1st paragraph, last 2 sentences. 
“As described in Section 4.9.1.1, commercially zoned parcels are not subject to 
development standards set for in the STANP. (Footnote 16) This is because the 
STANP does not include standards for commercial uses and defaults to the 
Municipal Code standards in this case.” 
 
2nd paragraph, last 2 sentences. 
“…, the proposed Plan includes an amendment to the STANP to exclude the 
parcels in the Plan Area that are also within the STANP to ensure consistency 
with the proposed Plan. Therefore, changing the General Plan Land Use and 
Zoning designations for these parcels would not conflict with the General Plan 
and Zoning Amendment Criteria established in the STANP as described in section 
4.9.1.1.” 
 
3rd paragraph. 
“Because the STANP would be amended concurrently with the proposed Plan to 
ensure consistency between the documents, the proposed Plan would not 
conflict with the STANP and the impact would be less then significant.” 
 
While technically correct, what we want to see happen is not the removal of the 
parcels from the STANP, but for the City to work with the community to develop 
a new plan for the San Tomas Area Neighborhood Winchester Commercial 
Corridor. 

Please see Master Response 1, Master Response 2, and Master Response 3. 

B06‐181  4.10 NoisePage 4.10‐7 ‐ California Noise/Land Use Compatibility Matrix.Last 
sentence of paragraph states “Since the City of Campbell has adopted less 
comprehensive standards, the State Guidelines are included as Table 4.10‐4 for 
reference. And then there are descriptors for the Campbell General Plan and the 
Campbell Municipal Code.”It is unclear in this section which guidelines will be 
used. Who's guidelines will be used for development of commercial, mixed use 
and residential parcels in DAAP? 

The comment is referencing the portion of the Draft EIR Noise Section that deals 
with the overall regulatory framework (section 4.10.1.2).  The actual 
development guidelines used in the environmental impact assessment are 
presented in Section 4.10.3.  For the issue of land use compatibility with regard to 
future development within the Plan Area, the impact discussion is under item 
NOISE‐1, with the particulars of the City's General Plan Goals and Policies being 
presented on page 4.10‐24.  The City's land use guidelines are used for this 
assessment, not the State guidelines. 

B06‐182  Page 4.10‐10 Strategy CNR‐10‐1j Truck Traffic Limits: 
Limit commercial, industrial and construction truck traffic in residential areas. “ 
 
The DAAP‐West proposes a 24 foot alley between the multi‐use buildings and 
the adjacent residences. This alleyway is supposed to be an access route for 

The strategy states to limit (not eliminate or prohibit all) truck access, therefore, 
the proposed Plan would not be in conflict with the strategy. No further response 
is required. 
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parking, trash receptacles and deliveries to the commercial businesses. Having 
truck traffic so close to the adjacent residences is in conflict with this strategy. 

B06‐183  Page 4.10‐34 
With reference to this statement: “…the proposed plan is anticipated to 
generate 2,487 daily net vehicle trips, with 493 new trips over existing 
conditions, this increased traffic could result in higher ambient noise levels. Nice 
generated primarily by vehicular traffic. 
 
If you add in the delivery truck and sanitation truck traffic anticipated in the 
DAAP‐West are, this is unacceptable for the adjacent residential area. 

Project‐related increases in traffic flows is accounted for in project's traffic study.  
By extension, the associated "permanent escalation of local noise levels" was 
analyzed and the results are discussed in Impact Item NOISE‐3 (beginning on 
page 4.10‐33 for On‐Road Vehicle Noise).  The numerical results of this 
assessment are provided in Table 4.10‐8 which shows (local) segment increases 
of no more than +1.6 dB due to the Proposed Plan Implementation.  Since this 
increase is below the threshold for a significant impact, future traffic noise ‐ 
although often higher than existing conditions ‐  was found to be a less than 
significant environmental impact. The paragraph immediately following the 
commenter‐quoted sentences, states (in part): "Based on these projections, 
increased traffic associated with implementation of the proposed Plan itself 
would not result in increases to ambient noise levels of 3 dBA or greater. Even 
accounting for the cumulative impact of anticipated future growth, 
implementation of the proposed Plan would not result in increases of 3 dBA or 
greater that could result in noise levels that are unacceptable for surrounding 
land uses or in violation of other local exterior noise standards."  The conclusion 
of impact item NOISE‐3 states that overall, routine ongoing activities and 
operations of newly developed land uses and on‐road vehicles in the Plan Area 
would not contribute to a substantial permanent increase to ambient noise 
levels, and the impact would be less than significant. 
 
The number of such trucking activities is very, very small in comparison with the 
overall, 24‐flows on nearby streets.  While the occasional delivery or sanitation 
truck may be distinctly audible or even annoying during any given pass‐by, such 
momentary exclusions above the ambient conditions would be short‐lived and 
would be a negligible increase in relation to the City's general community noise 
environments. 

B06‐184  4.11 Population and Housing 
Page 4.11‐2 ‐ Regional Hosing Needs Allocation 
Last sentence has a typo in it. It should read “…within Santa Clara County, 
including Campbell.” 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

B06‐185  This section does not discuss the potential removal of DAAP‐West from the plan 
and therefore there would be 300 less housing units and the need for housing to 
be developed elsewhere in Campbell. 

Chapter 5, Alternatives to the Proposed Plan, of the Draft EIR, includes an analysis 
of the no DAAP‐West Alternative under Section 5.7 of that Chapter. Please see 
that section for a discussion of the potential environmental impacts with the 
removal of DAAP‐West from the proposed Plan.  
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B06‐186  4.12 Public Services and Recreation 

Fire 
Page 4.12‐6 ‐ 4.12.1.4 Cumulative Impacts 
This section does not include all the proposed development in Campbell or the 
surrounding areas. Shouldn’t they all be included in the cumulative impact in 
order to assess Fire prevention and responsiveness? 
 
According to Jennifer at Los Gatos Planning Department: 
• The County courthouse is actually not in planning at this time. 
• The property surrounding the County Courthouse is in planning (refer to 375 
Knowles) 
• The new Netflix complex on the west side of 85 is under construction 
• Netflix has been speaking with the engineering group in Los Gatos about 
estimates of fees for possible development of properties at 110‐180 Knowles 
drive. 

Chapter 4 of the Draft EIR includes an overview of the cumulative impacts 
analysis and the projects considered for cumulative impacts, as shown in Table 4‐
1 of the Draft EIR. As shown, the County Courthouse is included, as well as the 
Albright project in Los Gatos, and the North 40 mixed‐use development. 
Consistent with CEQA Guidelines Section 15130, the cumulative impact analyses 
throughout the Draft EIR take into account past, present, and reasonably 
foreseeable projects in the vicinity of the Plan Area, which means that not all 
development need be considered.  

B06‐187  Police 
Page 4.12‐9 ‐ 4.12.2.2 Threshold of Significance 
Clearly states: “The proposed Plan would have a significant impact to police 
protection services if it would result in substantial adverse physical impacts 
associated with the provision of new or physically altered police protection 
facilities, or the need for new or physically altered police protection facilities, the 
construction of which could cause significant environmental impacts, in order to 
maintain acceptable service ratios, response times, or other performance 
objectives for police protection services.” 
 
The City is currently planning on redevelopment of the City Hall and the Police 
Department. This is not mentioned in the EIR at all. Shouldn’t this be considered 
as part of the Environmental Impact? 

The comment cites the threshold of significance for police protection services, 
asserts that the City of Campbell is currently planning on redevelopment of the 
City Hall and Police Department, and asks whether this should be considered in 
the analysis of the potential environmental impacts of the proposed Plan. Please 
refer to impact discussion PS‐4 in Chapter 4.12, Public Services. In this discussion 
it is described that, "[a]lthough the construction of new police protection facilities 
would not be required under implementation of the proposed Plan, if the 
proposed Plan in combination with past, present, and reasonably foreseeable 
projects would result in the need for new or physically altered police protection 
facilities, subsequent, independent CEQA review would be required and impacts 
would need to [be] mitigated, when feasible." Therefore, while a redeveloped 
City Hall and Police Department were not explicitly considered, projects of this 
sort, with the potential to result in the need for new or physically altered police 
protection facilities which could cause significant environmental impacts, were 
considered. Based on the requirements of CEQA, it was determined that a less‐
than‐significant impact would result in this respect. 

B06‐188  The City is currently understaffed for the number of Police officers and is in the 
process of hiring. Shouldn’t this be considered in the Impact Report? What if the 
number of 
necessary Police officers is not hired? What will be the impact then? 

The comment expresses concern regarding crime, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. To the extent required under CEQA, police protection 
impacts are addressed in Chapter 4.12, Public Services and Recreation, under 
Section 4.12.2. As stated, the Campbell Police Department confirmed that the 
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proposed Plan would not result in the need for expansion or addition of facilities 
to maintain adequate police protection services.  

B06‐189  Schools 
Page 4.12‐13 ‐ Table 4.12.3 
There are two spelling errors in Policy LUT‐5.6 ‘imapct' should be impact and 
‘sensetive’ should be sensitive 

The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

B06‐190  Your report states: “Capri elementary is considered to be at or near capacity with 
approximately 689 students during the 2013‐2014 school year.”We spoke to 
someone in the district that says that Capri Elementary School was at capacity in 
2014‐2015 and that there was an overflow that needed to be pushed to the 
other elementary school.With the addition of at least two major high density 
housing complexes in Campbell already with more planned during the next 8 
years, our two public elementary schools will be at capacity and unable to meet 
the neighborhood demands. The addition of the residences to the DAAP area will 
just exacerbate the issue and may necessitate additional building and therefore 
impacting the environment. This is not a Less than Significant issues and should 
have mitigations identified. 

As discussed on page 4.12‐16 of the Draft EIR, future development under the 
proposed Plan would be required to pay mitigation impact fees to offset the 
impacts to schools, which is deemed adequate mitigation under California 
Government Code Section 65995. Further, as stated in PS‐5 of the Draft EIR, if 
and when school facilities are needing to expand, such development would be 
required to comply with CEQA 

B06‐191  4.13 Transportation and Traffic 
Page 4.13‐14 ‐ Vasona Light Rail Transit Extension 
Second Paragraph ‐ The anticipation of 870 daily boardings at the Vasona 
Junction Station indicates that a great number of people will be using the light 
rail. 
 
Third Paragraph ‐ indicates that there may or may not be a park‐and‐ride lot to 
accommodate 35 vehicles. Where, specifically, do you expect the remaining 
people to park? 

As stated on page 4.13‐15, the Vasona Junction Station would include a park‐and‐
ride lot, as well as two bus stops and that there would be parking spaces for 135 
vehicles. It is speculative to assume where additional vehicles would park, and 
therefore, no further response is required. Further, the Draft EIR included a 
discussion starting on page 4.13‐48 of the Draft EIR regarding parking supply in 
the context of supply resulting in a potential impact to traffic impacts. However, 
as stated on page 4.13‐48, shortage of parking itself is not considered an 
environmental impact under CEQA. 

B06‐192  Page 4.13‐21 to 4.13‐25 Levels of Service 
Existing levels of service in the proposed Plan range from D‐F. These are 
currently unacceptable to the Campbell residents and visitors. Proposing another 
7000+ employees and visitors into the Plan area would create chaos and 
excessive delays in traffic. 
 
Suggested mitigation for this would be to reduce the density of the Plan to 
reduce the density of the Plan and reduce the number of additional people. 

Please see Master Response 3. The comment includes recommendations for 
scaling down the proposed Plan, but does not  state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue.  While no response is required as a part of the CEQA process, the comment 
is acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies for their 
consideration as part of the Project review process. 
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B06‐193  Page 4.13‐26 Collision Analysis 

Major intersections within or relatively close to the Plan area already have higher 
than statewide average collision rates. There appears to be higher collisions rates 
at intersections with traffic lights. 

Please see Master Response 3. 

B06‐194  According to CEQA Guidelines, the proposed plan would have a significant 
impact if certain criteria are met. Almost all of section 4.13.2.1‐ Significance 
Impact Criteria listed apply to today. 

Please see Master Response 3. 

B06‐195  Suggested mitigation for this would be to reduce the density of the Plan to 
reduce the density of the Plan and reduce the number of additional people. 

Chapter 5, Alternatives, of the Draft EIR considers a Reduced Development 
Alternative. 

B06‐196  Section 4.13.3.1 Site Access 
West District ‐ first paragraph 
We are confused by this paragraph. What is the West District? If it is DAAP‐West 
then the assumption here that all access will be directly to Winchester does not 
match the DAAP Plan where access would be through the side streets to an 
alleyway. If is isn’t DAAp‐West what are they talking about? 

The reference to West District is meant to reference the area known as DAAP‐
West. The boundaries of the reference are described in the second paragraph 
under the heading West District in Section 4.13.3.1 of Chapter 4.13, 
Transportation and Traffic, of the Draft EIR. Further, as shown Figure 3‐5 in 
Chapter 3, Project Description, of the Draft EIR, the DAAP‐West includes parcels 
west of Winchester Boulevard. 

B06‐197  Section 4.13.3.2 Project Trip Generation 
Regarding this statement: “The Plan area is currently occupied by land uses 
including office, retail and service, and light industrial is incorrect. There is also a 
US Post Office, a Crossfit Gym, and two Health facilities (Kaiser and Santa Clara 
Valley Health Services). These additional services should be considered in the 
study as they do impact project trip estimates. 

Traffic from all existing uses within the Plan area was taken into consideration as 
trips generated by these uses were included in the baseline traffic counts used to 
conduct the transportation analysis. Existing traffic counts can be seen on Table 
4.13‐5, and 4.13‐6 of the Draft EIR.  

B06‐198  Pass‐by Trips, p. 4.13‐31 ‐ The DEIR notes that the ITE Trip Generation Handbook 
"does not publish daily and AM peak hour pass‐by reduction rates for a shopping 
center land use". In the absence of such guidance, the DEIR makes assumptions 
about both AM and average daily trip reduction rates but appears to provide no 
data, reference to data, nor discussion to explain on what those assumptions are 
based nor how they are derived. 

Draft EIR Page 4.13‐31 states the assumptions and reasoning.  “ITE does not 
publish daily and AM peak hour pass‐by reduction rates for a shopping center 
land use. In general, it is expected that the potential for pass‐by trip reduction is 
less during the AM peak hour as compared to the PM peak hour, when traffic is 
highest on the adjacent streets. Based on this assumption, a 20 percent pass‐by 
trip reduction rate was considered during the AM peak hour. Midday and early 
afternoon periods are expected to experience travel characteristics that are more 
similar to the PM peak hour than the AM peak hour; therefore, for overall daily 
traffic analysis, a pass‐by rate of 25 percent was applied. These pass‐by 
reductions were applied to retail trips after deducting internal capture trips.” 

B06‐199  Section 4.13.3.2 Traffic Infusion on residential Environment (Tire) Index 
 
p. 4.13‐32 ‐ The DEIR discusses changes in the TIRE Index only for Hacienda 
Avenue. It is almost a certainty that drivers would cut through the adjacent San 
Tomas neighborhood to bypass the impacted intersections at 
Winchester/Hacienda and Winchester/ Knowles. Residential streets that would 

Draft EIR Table 4.13‐10 provides the Plan’s anticipated trip distribution pattern.  
Figures 4.13‐3A and 4.13‐3B provide the anticipated Plan‐generated trips.  
Hacienda Avenue was considered the residential street that would most likely be 
impacted by the proposed Plan, and thus a TIRE Index analysis was conducted for 
this street.  Other streets may receive Plan‐generated trips, to the extent noted in 
Figures 4.13‐3A and 4.13‐3B. 
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be impacted include (but are not necessarily limited to) Chapman, Walnut, Capri, 
Theresa, Virginia, Steinway, Gay, Peggy, West Parr, Vale, Audrey and Burrows. 
Hacienda excepted, the DEIR completely fails to provide any analysis of impacts 
to the TIRE indices for San Tomas neighborhood streets. 

B06‐200  Third paragraph: “Currently Hacienda’s Tire index is 3.6 ‐ already heavy 
traffic.”According to the table on Page 4.13‐35 ‐ there is a calculation of 26, 978 
new trips from DAAP Central and Waterfront. Surely there will be more than 250 
additional trips on Hacienda.We would like to how they calculated the proposed 
trips east and westbound on Hacienda Avenue (~250 each way) 

Draft EIR Page 4.13‐32 notes that implementation of the proposed Plan would 
result in 259 trips being added in the eastbound direction, and 248 trips in the 
westbound direction. Therefore, the proposed Plan would have no impact on the 
TIRE index of Hacienda Avenue.  The number of trips was derived by calculating 
the trip generation of the proposed Plan and then applying those trips in and out 
of the Plan area to local regional roadways via the anticipated trip distribution 
pattern. 

B06‐201  Section 4.13.4 Environmental Impact Discussion 
 
Pages 4.13‐36 to 4.13‐43 
All text and tables prove that implementation of the proposed Plan would cause 
all segments (Intersections, Freeways, Hazards) to fall below the level of service 
standard. 
 
Suggested mitigation for this would be to reduce the density of the Plan to 
reduce the density of the Plan and reduce the number of additional people. 

Chapter 5, Alternatives, of the Draft EIR considers a Reduced Development 
Alternative. Pages 5‐70 through 5‐73 of the Draft EIR describe the traffic impacts 
of the Reduced Development Alternative. Although the Reduced Development 
Alternative would result in improved traffic impacts, the alternative would not 
avoid all of the significant and unavoidable impacts of the proposed Plan and 
would overall represent a slight improvement over proposed Plan conditions. 

B06‐202  Page 4.13‐48 ‐ Parking Analysis 
Parking Analysis, p. 4.13‐48 
The DEIR assumes 25% of the residential units in DAAP West would be studio or 
one bedroom units (and would therefore require fewer parking spaces), but 
appears to provide no data or reference to such data, nor discussion to explain 
on what this assumption is based nor how it was derived. 

As stated in Chapter 3, Project Description, of the Draft EIR on page 3‐12, future 
housing development is expected to result in a significant percentage of studios 
and one‐bedroom units to accommodate young singles and couples. Young 
singles and couples are anticipated to be attracted to this housing close to the 
Tech and Core Tech jobs anticipated in future in the proposed Plan area.  The 
reduced parking requirement for smaller units is consistent with City of Campbell 
parking requirements.  The conservative assumption regarding 25% of the 
residential units in DAAP‐West being studio or one bedroom was made so that 
the analysis reflected a mix of housing sizes. 

B06‐203  With Reference to this statement: “In addition, the proposed Plan contains a 
provision that would reduce the required number of parking spaces for … DAAP‐
Central and Waterfront Districts, to discourage the over‐supply of parking which 
can lead to :higher number of auto trips, less walking, biking and transit use, and 
increased development costs.” 
 
The City is continuously battling with residents and businesses that there is 
insufficient parking already. We can understand that the City would like to 

Please see Master Response 3. Also, shortage of parking itself is not considered 
an environmental impact under CEQA; however, the secondary effects that can 
result from an under‐supply of parking, such as traffic congestion due to drivers 
searching for scarce available parking spaces, can result in impacts under CEQA.  
Because projects developed under the proposed Plan would be subject to the 
parking rates and requirements in the Municipal Code, and would be encouraged 
to incorporate the parking management strategies outlined in the proposed Plan, 
the impact with respect to parking would be less than significant.  In addition, 
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reduce the number of cars, etc., but until there is a comprehensive public 
transportation structure in place, this will not happen. Comprehensive = 
transportation routes that take you to where you want to go in a timely manner. 
 
This is not a less than significant without mitigation. 

several mitigation measures are proposed, ranging from physical improvements 
to Transportation Demand Management elements.  Also, Transportation Master 
Response 1 addresses concerns regarding significant and unavoidable impacts. 

B06‐204  4.13.5 Cumulative Impact Discussion 
Page 4.13‐53 Background Conditions Traffic Operations, Intersection Levels of 
Service 
Currently, under 'Background' conditions, only one of the studied intersections 
(San Tomas Expy/Hwy 17) is operating at an "unacceptable" Level of Service 
(LOS). 

The comment expresses concern regarding background conditions related to 
traffic, but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency 
of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  

B06‐205  Page 4.13‐57 Cumulative plus Plan Conditions, p. 4.13‐57 
Cumulative impacts from growth and development in the surrounding areas and 
from other projects within Campbell are projected to deteriorate conditions to 
an unacceptable LOS at ten more intersections. Additional traffic impacts from 
the DAAP plan would reduce an additional seven intersections to unacceptable 
levels, making a total of eighteen intersections operating at an unacceptable LOS. 

The comment expresses concern regarding traffic conditions, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B06‐206  Pages 4.13‐69 ‐ 4.13.79 Intersection Operations – Cumulative plus Plan Conditions 
Due to lack of funding, the need for acquiring rights‐of‐way. potential 
reconstruction of elevated freeway structures, physical limitations imposed by 
retention ponds and railroad tracks, and the need to acquire approval from and 
coordinate with multiple agencies and jurisdictions, only two of the impacted 
intersections discussed in 4.13.5 are considered to be mitigable. Sixteen 
intersections would be impacted in a way that is ''significant and unavoidable", 
reduced to operating at an 'unacceptable' LOS. 

Please see Master Response 5.  

B06‐207  4.13.6 Summary Of Significant Impacts And Mitigation Measures 
Existing plus Plan Conditions, p 4.13‐65 
"Implementation of the proposed Plan would result in 15 freeway mixed‐flow 
segments and five HOV Lane segments experiencing an unacceptable increase in 
volume" (emphasis added). 
 
The DEIR provides the above analysis of impacts to freeway sections only in 
terms of Existing plus Plan Conditions. It fails to provide any analysis of impacts 
under Cumulative plus Plan Conditions (which would certainly be even worse). 

The Draft EIR followed VTA guidelines for transportation impact analysis, which 
specifies analysis of freeway segments under near‐term project conditions only, 
and not for background or cumulative conditions. 

B06‐208  4.14 Utilities and Service Systems 
As we all know there is just a limited amount of water. We are currently in a 
drought conditions and all citizens are required to reduce their water usage by at 

The comment includes recommendations for reducing the size of the Plan, but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
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least 20%. The addition of 7000 employees and visitors to the area would 
definitely impact water usage. Purchasing water is not the best solution to 
mitigate the issue. 
 
Recommended mitigation is to reduce the density of the Plan thereby reducing 
the additional number of people to the area. 

comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process, the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process. Chapter 5, Alternatives to the Propose Plan, includes both an 
analysis of a reduced development and no DAAP‐West Alternative.   

B06‐209  A major concern is how will the ground water/Aquifers be impacted by the shear 
weight of the buildings in the plan. Compression on the underground water table 
and aquifers would be substantial.Impact of Compression should be added into 
the EIR. 

Replacing 2 story structures with 3‐6 story structures will not cause compaction 
of the groundwater aquifers. Land subsidence is caused by overdraft of 
groundwater aquifers and drawdown of the groundwater table, which results in 
compression of the aquifer material. Subsidence was effectively halted in the 
Santa Clara Valley by 1969 and policies implemented by the SCVWD has resulted 
in a rise in groundwater levels over the past 40 years. There are several areas 
within the Draft EIR that discuss groundwater resources: Groundwater ‐  Existing 
Conditions and HYD‐2 in the Hydrology and Water Quality section and 
Groundwater in the Utilities & Service Systems section. In addition, there is a 
discussion in the Geology, Soils, and Seismicity section about how building design 
would be subject to geotechnical investigations to determine the load‐bearing 
capacity of soils, with approvals required by the Building Division, to ensure that 
there are safeguards to prevent differential settlement and the compression of 
earth materials. 

B06‐210  Pages 4.14‐2 — last paragraph 
What was the outcome of the SJWCs response to the Cities request to determine 
if there would be sufficient water supply? 

Page 4.14‐11 of the Draft EIR includes a discussion of the results of the Water 
Supply Assessment prepared by SJWC. As indicated in that discussion, the WSA 
determined that there will be sufficient water supply to serve the 2030 buildout 
that is projected from implementation of the proposed Plan.  

B06‐211  5. Alternatives to the Proposed Plan 
5.8 Environmentally Superior Alternative 
 
With regard to this statement: “Based on the analysis, which is summarized in 
Table 5‐2, the No Project Alternative is the environmentally superior 
alternative.” 
 
We agree with this conclusion. However, we are not opposed to working with 
the City of Campbell in order to revise the development standards for the Dell 
Avenue Area to allow commercial growth that is reasonable for Campbell. 
 
One of our residents has put together a sample of an alternative plan. Using a 
little creativity and involving the citizens in close proximity to the Plan area to 

The comment includes recommendations for alternatives to the proposed Plan, 
but does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR. The comment is 
acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies for their 
consideration as part of the Project review process.  



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-130 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
develop the plan may fit the cities long term goals and objectives. 
 
See Appendix A. 

B06‐212  Appendix A – Possible Modified Land Use Plan 
 
 

Please see Master Response 1. The attachment to the comment is acknowledged 
for the record and will be forwarded to the decision‐making bodies as part of the 
Final EIR for their consideration in reviewing the project. 

B06‐213 
 

Please see Master Response 1. 
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B06‐214 

 

Please see Master Response 1. 
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B06‐215 

 

Please see Master Response 1. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

P L A C E W O R K S  5-133 

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
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B07  Paula Parisi, Dell Associates II, LLC    

B07‐01  Dear Mr. Kermoyan, 
 
Attached please find a letter prepared on behalf of the property owners, Dell 
Associates II, LLC regarding the above‐referenced matter. I will have the original 
of this letter delivered to your office prior to 4 p.m. today. 
 
If you have any questions or need additional information, please do not hesitate 
to contact me. 
 
Sincerely, 
 
Paula Parisi 
On behalf of Dell Associates II 
408‐796‐0028 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B07‐02  Dear Mr. Kermoyan: 
 
Dell Associates II, LLC ("Dell Associates") submits this letter as a formal comment 
on the Draft EIR (the "DEIR") for the proposed Dell Avenue Area Plan (the "Plan"). 
Dell Associates owns six buildings in the Plan area, at 490‐590 Division Street and 
1745 Dell Avenue. The six buildings are all one‐story, multitenant buildings 
currently containing a total of 27 users, with individual tenancies ranging in size 
from 1,080 square feet to 26,921 square feet. These contain a variety of uses, 
including pharmaceutical research & development, general contracting offices, 
industrial equipment distributor, power supply manufacturing & distribution and 
custom cabinet manufacturer, all of which are allowed under the current CM ‐ 
Controlled Manufacturing ‐ zoning. In the six buildings we have approximately 
150,000 square feet under lease. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B07‐03  We understand the City's desire to intensify uses in this area, and appreciate that 
increased density with taller buildings could ultimately be the appropriate land 
use in the Plan area. However, we believe that the Plan, and consequently the 
DEIR, is fundamentally misguided in the approach that is proposed to be taken. 
In the normal course of events, without such a Plan this kind of upgrading will 
occur naturally over time due to market forces if appropriate. If the market 
forces do not support the upgrading, then adopting the Plan will not cause it to 
happen. On the other hand, adopting the Plan in lieu of simply allowing for the 

The commenter's opinions regarding the merits of the Plan are noted. The Draft 
EIR evaluates the Plan as proposed, as well as three project alternatives, including 
a No Project Alternative. The EIR does not evaluate an alternative with relaxing 
zoning standards in lieu of a plan. CEQA requires an EIR's alternatives analysis to 
evaluate "range of reasonable alternatives to the project, or the location of the 
project, which would feasibly attain most of the basic objectives of the project" 
and an alternative that does not include a plan would not meet the basic 
objectives of the project. 
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upgrading to occur naturally through relaxed zoning requirements could have a 
number of deleterious effects, including traffic impacts and potential urban 
blight. Neither of these has been adequately analyzed in the DEIR, which needs 
to be revised in order to take into account the possible significant impacts of this 
misguided approach to urban redevelopment. 

B07‐04  In our memorandum dated July 28, 2015, we made certain specific comments 
and asked questions regarding the DEIR. A copy of that memorandum is attached 
hereto and incorporated herein by this reference. 

The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B07‐05  In addition, we would like to raise the following specific points concerning the 
inadequacy of the DEIR and its failure to comply with the California 
Environmental Quality Act ("CEQA"). 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B07‐06  The first problem concerns the traffic analysis and the complete lack of adequate 
mitigation measures for significant traffic impacts. The DEIR identifies 
approximately 27 traffic impacts that are deemed to be significant and 
unmitigatable. Thus, even with mitigations proposed in the DEIR, the impact will 
not be mitigated to a satisfactory level. For many of these, the fact is that there 
is simply no money available, no plan, and no reasonable expectation that the 
appropriate potential mitigating agency will undertake the mitigation that is 
recommended. In addition, there are approximately six traffic impacts for which 
mitigation is deemed to be adequate. 

Please see Master Response 5.  

B07‐07  The DEIR contains no information regarding the expected phasing of the 
upgrading of the area, nor of the installation of the traffic improvements 
required for mitigation. The Plan contains no implementation schedule 
whatever, and there is no basis to reach any environmental conclusion regarding 
the onset or severity over time of particular traffic problems, nor when or how 
they are likely to be mitigated. Because of this extraordinarily high number of 
unmitigatable impacts, in order to approve the Plan, the City Council would have 
to adopt a Statement of Overriding Considerations providing that specific 
benefits of the project outweigh the significant unmitigated impacts. However, 
the analysis of the impacts is so sketchy given that there is no knowledge 
whatsoever of when they will occur, in what order, or for how many years, 
among other deficiencies, it will be impossible for the Council to meaningfully 
adopt such a Statement of Overriding Considerations. In short, when the impacts 
are not really understood and analyzed, there is no way to weigh the benefits of 
the project against the detrimental effects of these impacts. 

As stated under Section 3.7.3 of Chapter 3, Project Description, of the Draft EIR, 
the proposed Plan has a buildout horizon to 2040. Further, as stated under 
Section 2.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the Draft EIR is a 
program‐level Draft EIR and does not evaluate the impacts of specific, individual 
developments that may be allowed under the proposed Plan and each future 
project will require environmental review, as required by CEQA. Therefore, 
because the EIR does not attempt to analyze specific projects, nor does it 
propose any specific projects, expected phasing would be speculative other than 
establishing a horizon year of 2040.  
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B07‐08  A second respect in which the DEIR fails to comply with CEQA is its complete lack 

of analysis of the economic impact of this Plan. In particular, CEQA is clear that, 
to the extent a public project will potentially lead to urban blight and decay, that 
impact must be analyzed. Here the problem is that the Plan, rather than relying 
on market forces to achieve its result, attempts to achieve a forced upgrading by 
draconian means. It essentially states for the non‐residential area that the only 
kind of use desired is "core tech" industry, and that virtually all of the present 
light industrial uses (including many in our buildings) will be "Iegal 
nonconforming" issues. The Plan will make it highly difficult to maintain these 
productive buildings. Currently, our buildings and other light industrial buildings 
in the area are well maintained, economically productive buildings. However, 
each time a light industrial tenant that does not fit the definition of "core tech" 
leaves, in effect we will require a use permit to replace that tenancy. As has been 
explained to us, if we cannot replace the tenant with exactly the same kind of 
tenant, then the space would not be "grandfathered" and could potentially 
remain empty. In essence, this is a forced devaluation of the existing buildings. 
These buildings will gradually, over a period of many years, become 
untenantable. This will predictably lead to urban blight and decay, which must be 
analyzed under CEQA. 

Please see Master Response 4. 

B07‐09  Furthermore, the property owned by Dell Associates, among other properties 
within the Plan area, are properties that are known in the commercial real estate 
industry as "incubator" projects. These projects have for many years provided a 
breeding ground for small start‐up technology companies. The Plan area is 
desirable to these companies because many have founders and CEO's who live in 
Campbell or the adjoining bedroom communities of Los Gatos, Saratoga and 
Cupertino. These small start‐up companies often grow into the large technology 
companies Silicon Valley is known for. These are the very companies Campbell is 
trying to entice to the City of Campbell. By limiting the Dell Avenue Area to only 
core tech office buildings of a scale proposed in the Plan, it eliminates the 
potential for these smaller startup companies to have a place within the City of 
Campbell to "incubate" and grow. 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. 

B07‐10  In summary, as stated above, we are not against the concept of allowing for an 
upgrading of the area. This upgrading should occur through natural market 
forces, potentially aided by appropriate City zoning allowances. However, the 
existing uses should not be forced out unless there is a City plan to buy them out 
(which obviously will not occur). And since the DEIR fails adequately to analyze 
these predictable environmental consequences of the Plan, it is fatally defective. 

The comment states that the Draft EIR does not adequately evaluate a 
consequence that existing uses may be forced out. Redevelopment in the Plan 
Area will occur over time based on market forces, and it would be speculative for 
the Draft EIR to predict the precise manner in which this redevelopment would 
occur.  
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B07‐11  Thank you for your attention to these comments. 

 
cc: 
Jim Mair 
Andrew L. Faber, Esq. 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B07‐12  Comments/Questions/Concerns with the Draft Environmental Impact Report 
("DEIR") for the Dell Avenue Area Plan ("DAAP") : 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B07‐13  • Section 1.2 Summary of the Proposed Plan states that it should "Provide a 
framework for which new high‐tech development can exist harmoniously with 
existing businesses. Adapt land uses that are inclusive of and that accommodate 
businesses of traditional sectors and formats." Dell Associates ("Dell") does not 
believe the current plan provides a sufficient framework for existing businesses 
to exist harmoniously with the DAAP. 

Please see Master Response 1. While the commenter references a section of the 
Draft EIR the comment does not state a specific concern or question regarding 
the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, 
nor does the comment raise a new environmental issue.  

B07‐14  • Section 1.4 Areas of Controversy states that "The City issued a Notice of 
Preparation (NOP) of the EIR for the proposed Plan on July 16, 2014. Between 
July 16, 2014 and August 14, 2014, the City invited interested agencies and the 
public to submit comments on the scope and content of the environmental 
information to be included in the EIR". Dell never received the NOP or any 
requests to submit comments on the scope or content of the EIR. 

As stated in Section 2.3.1 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, a Notice of 
Preparation (NOP) was circulated for 30‐days in compliance with Section 21080.4 
of the California Public Resources Code. Further, the Draft EIR was made available 
for public review for an initial 45‐day comment period beginning on June 22, 
2015 and ending on August 10, 2015, which provided an opportunity for the 
public and interested parties to comment on the Draft EIR. The City extended the 
standard comment period one additional day to accommodate a public hearing 
that took place on August 11, 2015. Further, the City held a scoping meeting at 
the September 9, 2014 Campbell Planning Commission meeting to receive 
comments from the public and Planning Commission on the preparation of the 
Draft EIR. All noticing was conducted in compliance with applicable regulations 
regarding appropriate notification.  

B07‐15  • Table 1‐1 Summary of Impacts and Mitigation Measures, Page 1‐21, 
Land Use and Planning: Land‐1: Dell does not believe that there is no truth to the 
statement "The proposed Plan would not physically divide an established 
community", There is significant objection to the proposed Plan by current 
businesses within the Plan area that refutes this statement. 

The comment expresses concern regarding division of the existing community but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue. As described on pages 4.9‐14 through 
4.9‐16, the Plan does not propose any physical features that would divide the 
community, and would enhanced circulation. 

B07‐16  Land‐2: The statement that "the proposed Plan would conflict with an applicable 
land use plan, policy or regulation adopted for the purpose of avoiding or 
mitigating an environmental effect" seems to state there is an issue with the 
proposed plan yet there is no mitigation measure. 

The proposed Plan would not conflict with an applicable land use plan, policy, or 
regulation adopted for the purpose of avoiding or mitigating an 
environmental effect. The text of the Draft EIR has been revised accordingly, as 
shown in Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

P L A C E W O R K S  5-139 

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
B07‐17  Public Services and Recreation, Page 1‐24: PS‐1 & PS‐2 state that there is no need 

for new or physically altered fire protection facilities. Dell believes that the 
proposed Plan, which proposes multi‐story office, where one‐story buildings 
currently exist would require additional fire protection services. 

Please see Master Response 3. 

B07‐18  PS‐3 & PS‐4 state that there is no need for new or physically altered police 
protection facilities. Dell believes that the proposed Plan will directly impact the 
need for additional police services. 

Please see Master Response 3. 

B07‐19  PS‐5 & PS‐6 state that there is no need for new or altered school facilities. Dell 
believes that the proposed plan, which adds a significant number of new 
residential units would significantly impact the need for additional schools. 

Please see Master Response 3. 

B07‐20  Transportation and Traffic, Pages 1‐26 through 1‐51: Dell believes that the cost of 
the traffic mitigation measures, along with the complication of the numerous 
multi‐jurisdictional approvals necessary to accomplish the measures makes the 
proposed Plan unfeasible. 

Please see Master Response 1 and Master Response 5.  

B07‐21  Utilities and Service Systems, Pages 1‐51 through 1‐53: Dell believes that given 
that the proposed plan will significantly increase the size of the business and 
residential population that the existing utilities and service systems will be 
significantly impacted; however the DEIR states there will be no impact or 
mitigation measures. Dell believes this has not been investigated properly and is 
unrealistic. 

As noted in the Draft EIR, Chapter 4.14, the agencies and entities responsible for 
utilities infrastructure (water, sewer, solid waste, electrical, gas) perform short‐ 
and long‐term planning and forecasting pursuant to applicable laws and 
regulations. These efforts are intended to ensure utilities and service systems can 
accommodate future capacity needs. As discussed in the EIR, in accordance with 
the existing and future capacities ‐‐  and capital improvement programs ‐‐ of the 
service providers, the impacts to utilities and service systems  were determined 
to be less than significant. Also, please see Master Response 3.  

B07‐22  Dell believes the DEIR and the DAAP have been poorly drafted and designed. The 
proposed Plan is too broad in scope and definition and doesn't clearly address 
the impact the Plan will have on existing nonconforming businesses and existing 
non‐conforming properties, resulting in a huge "unknown" for property owners 
of non‐conforming properties. The Plan leaves too much control for future 
decisions on how existing non‐conforming properties are handled with the City 
of Campbell planning officials, which could have a huge financial impact on 
building owners in the Dell Avenue area. Dell is willing to meet with the City of 
Campbell Planning Department to work on solutions to these concerns to make 
the proposed Plan more palatable to current property owners. Dell believes that 
the proposed Plan has a great deal of value, provided it is implemented correctly. 

Please see Master Response 1 for the portion of the comment regarding the 
proposed Plan. Additionally, the comment expresses concern regarding the 
drafting of the Draft EIR, but does not state a specific concern or question 
regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the 
Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental issue. No further 
response is required.  

B07‐23  Dell Associates II can be reached by contacting either James D. Mair or Paula 
Parisi at (408) 379‐0400. 
 
 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B08  Barbara Holden    

B08‐01  Dear Paul,        Your EIR pg 14.13‐2117. Winchester Blvd/Albright Way‐Courtside 
Dr Future intersectionThis intersection is built & the light will be turned on any 
day now. Along with the above, there are many intersections in this area for 
which the LOS seems very optimistically low. I am fairly certain that they do not 
agree with the LOS shown in the LG North 40 plan, which in itself is too low I 
think. 

The Draft EIR transportation analysis, including intersection LOS projections, was 
reviewed by several agencies, including the City of Campbell, Town of Los Gatos, 
Santa Clara County, the Valley Transportation Authority, and Caltrans, and has 
been confirmed. Also, please see response to comment B17‐03 regarding the 
North 40 plan.  

B08‐02  Could I write a letter to the Campbell Planning Commission regarding this? 
Would it be heard? 
 
Thank you 
 
Barbara F. Holden 
408 483 4152 

This comment serves as a general remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the question  raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B09  Sharon Nelson    

B09‐01  With great interest, I have studied the Dell Avenue Area Plan (June 22, 2015) and 
the related Public Review Draft EIR, particularly the Environmental Evaluation 
section 4.1 through 4.8. Plan writers state a desire to facilitate a built 
environment and transportation network sensitive to The Plan’s surroundings 
(The Plan, Part 3, Land Use and Development, page 37), yet a number of 
omissions as well as outright misstatements in these documents lead me to 
believe that planners are poised to miss a golden opportunity to capitalize on the 
considerable singular assets this area has to offer: The Plan’s unique 
geographical and geological location on a major watershed, in a groundwater 
recharge basin, along a riparian wildlife corridor, and within the Pacific Flyway 
Migratory Corridor; as well as the transition point between the San Tomas 
Neighborhood and Los Gatos Creek Park and Trail, and between the Winchester 
Corridor and neighboring Los Gatos. 

The comment includes recommendations for suggested uses in the Plan Area, but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process, the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process.  

B09‐02  Perhaps the most glaring omission is the failure to mention the ambitious project 
now underway on Hacienda Avenue, which will be a “gateway” to the planned 
Dell Avenue Area. Hacienda is becoming a “green street”, thanks in part to its 
unique location in the groundwater recharge basin. This will give Campbell, 
rightfully, some bragging rights and the opportunity to extend this green theme 

The Hacienda Avenue improvement project that has been completed is not in the 
proposed Plan Area. Only Hacienda Avenue east of Winchester Boulevard is in the 
proposed Plan Study Area. The proposed Plan planning process strongly 
considered the standards of the Hacienda Avenue improvement project and 
adapted some of its design into the proposed Plan's portion of Hacienda Avenue, 
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to future development.  such as bike lanes reduced travel lanes. 

B09‐03  A Page Groundwater Recharge pond sits at the southwest corner of Hacienda 
and Winchester. The DAAP DEIR, section 4.8‐17, states that this pond is not open 
to the public, but the city has plans to change this. Planners, this change 
occurred in 2007. It was funded in part by the Santa Clara County Open Space 
Authority and was designed to be a place where bird lovers can “sit on the bench 
and watch the Canada Geese and goslings, as well as egrets, herons, ducks, and 
other native and migrating birds” (quoted from City of Campbell website). The 
same paragraph of the DEIR states that the percolation ponds in the park offer 
opportunities for “…board sailing, canoeing, kayaking, and model boating 
activities”. Not so. Watercraft have been prohibited in the ponds for several 
years due to the threat of invasion by highly destructive quagga and zebra 
mussels, and model boats require inspection and registration. 

The comment is noted and the text in the Draft EIR has been corrected to 
indicate that the South Page Groundwater Recharge Pond is open to the public. 
The text in the Draft EIR has been corrected to remove references to watercraft 
and the use of model boats has been edited to add the requirements for 
inspection and registration. 

B09‐04  The DAAP, on page 19, talks about activating the park and making it a lifestyle 
destination, enhancing it as set forward in the Los Gatos Creek County Park 
Master Plan 2002, page 10. Yet another goal of this same plan (section 3, Project 
Analysis, pp. 3‐10) is never mentioned. This goal is to protect and enhance the 
park’s natural quality and scenic character. When funding can be attained, the 
portion of the existing creek that has been dammed and ponded could be 
returned to a more natural configuration and habitat. One portion of the park’s 
master plan has remained unchanged since 1974 (Los Gatos Creek County Park 
Master Plan Summary, pp. 1‐2): Oka Ponds, on the east side of Los Gatos Creek, 
is designated as a zone for wildlife habitat, and should have limited amenities. 

Please see Master Response 1. 

B09‐05  Page 22 of the DAAP states that buildings along the eastern border of the Plan 
Area will be designed to respect the “naturalistic” quality of the creek. 
Naturalistic means imitating nature, as if the creek is some sort of Disney 
creation, not a real natural feature. This erroneous thinking is even more evident 
in the DEIR, page 4.3‐10, where it is stated that “…riparian corridors provide the 
best opportunity for plant and animal migration throughout the city. However, 
there are no such riparian corridors within or adjoining the Plan Area”. Plainly, 
this statement is false. The percolation ponds actually extend opportunities for 
migrating and resident waterfowl. All of them are widely used by birds and other 
wildlife. In fact, draining the ponds during this drought period has likely exacted 
a negative toll on corridor users. Yet nowhere in The Plan is there any mention of 
bird‐safe building standards, the likes of which have already been adopted by 
Sunnyvale, San Jose, San Francisco, and Oakland. These standards stand to 

This comment expresses concern regarding statements made in the proposed 
Plan and Draft EIR, and the lack of bird‐safe building standards, but does not state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  
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prevent the deaths of hundreds of birds every year. 

B09‐06  The City of Campbell would like to brand the Dell Avenue Area as a high tech 
mecca with a vibrant night life along “the waterfront”. Consider these facts: 
 
1. This is a highly visible area to hundreds of people from throughout Campbell, 
Silicon Valley, the Bay Area and beyond. They are not just commuters who use 
highway 85 or 17, or Winchester Blvd. They are walkers, bicyclists, runners, 
skaters, fishers, birders, nature photographers, wildlife chroniclers, creek 
restorers, dog park patrons, fly‐casters, picnickers, and more. They come via the 
Los Gatos Creek Trail, San Tomas Expressway, Oka Road, and the Bascom Avenue 
area via the highway 17 pedestrian overpass. This is not a trivial branding 
opportunity. 

Please see Master Response 1.  The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.1 for discussion of the potential 
environmental impacts regarding implementation of the proposed plan with 
respect to aesthetics.  

B09‐07  2. By location, the Dell Avenue Area is a transition area in at least two respects. It 
lies between the San Tomas Neighborhood, embodying the “small town” 
character of Campbell that is mentioned so often throughout planning 
documents; and the Los Gatos Creek Trail and County Park, both of which close 
at sundown, with gates locked. It is the transition between the ambitious 
Winchester Corridor and the towns of Los Gatos and Monte Sereno, where there 
are no seven‐story buildings and whose character is markedly different from the 
developing Corridor. 

Please see Master Response 1.  The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.1 for discussion of the potential 
environmental impacts regarding implementation of the proposed plan with 
respect to aesthetics.  

B09‐08  3. Campbell has already built the entrée to a grand green gateway and 
development: Hacienda Avenue and the enhanced Page Recharge pond. 

Please see Master Response 1. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.1 for discussion of the potential 
environmental impacts regarding implementation of the proposed plan with 
respect to aesthetics.  

B09‐09  I urge you to work with the character of the Dell Avenue Area and its unique 
geographical location. To create a vibrant nightlife next to a closed park and trail 
under the Pacific Flyway is a gross misfit. The Dell Avenue Area is not downtown 
Campbell, nor should it aspire to be. It has other qualities that downtown 
Campbell does not. The Dell Avenue Area is not the Winchester Corridor, nor 
should it aspire to be. It has other qualities that the Winchester Corridor does 
not. Neither is the Dell Avenue Area Mountain View, nor Santa Clara, nor North 
San Jose, nor should it aspire to be. Creating an attractive and desirable high‐
tech development is NOT incompatible with a green design that capitalizes on, 
integrates with, and enhances the unique natural and community surroundings; 
it’s being done in other parts of Silicon Valley. But it requires thoughtful, 
forward‐looking planning by knowledgeable and forward‐looking planners. We 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. 
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can do better. 
 
Sincerely, 
Sharon Nelson 
 
Campbell resident, voter, and taxpayer since 1976 

B10  Ellen Dorsa    

B10‐01  After reviewing the Public Draft ‐ June 22, 2015, City of Campbell’s EIR Draft, I 
am providing general comments.  
 
This entire plan is of too massive a scale for the San Tomas Area Neighborhood 
and will significantly and negatively impact the quality of life of the residents.  
 
The following comments are in reference to Section 1, Executive Summary 
tables. 

Please see Master Response 1, and Master Response 4. 

B10‐02  Executive Summary  
AIR QUALITY  
The majority of the air quality issues are listed as Significant and, even after 
mitigating measures, are still Significant and Unavoidable. Which means “nothing 
works”. 

Chapter 4.2, Air Quality, identifies air quality impacts associated with the increase 
in criteria air pollutant emissions generated by the proposed Plan in accordance 
with the Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) methodology. 
Mitigation Measures were incorporated to reduce the significant air quality 
impacts of the proposed Plan. During construction activities, construction 
contractors would be required to implement fugitive dust best management 
practices and use newer, cleaner construction equipment. During operation, new 
residential and non‐residential development would be required to install energy‐
efficient appliances and large employers would be required to implement an 
employee trip commute reduction program. However, Chapter 4.2 identified 
average daily and annual criteria air pollution emission generated by the 
proposed Plan during construction and operation, which could contribute to the 
nonattainment designations of the Air Basin. As identified in Chapter 4.2, future 
development under the proposed Plan would result in a substantial long‐term 
increase in criteria air pollutants over the 2040 buildout horizon or longer time 
frame and would be a significant and unavoidable impact of the proposed Plan. 

B10‐03  p 1‐10 “Implementation of the proposed Plan would violate an air quality 
standard or contribute substantially to an existing or projected air quality 
violation.”  
 
Stand at any corner on Winchester (Hacienda, Knowles) at 5pm through an 

Chapter 4.2 identifies regional and localized impacts of the proposed Plan based 
on BAAQMD methodology for evaluating air quality impacts. Localized air quality 
impacts from carbon monoxide (CO) hotspots generated by project‐related 
vehicles was determined to be less than significant under AIR‐4 based on 
BAAQMD methodology. In addition to this localized evaluation of CO hotspots, 
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entire traffic light cycle and you will find the air is unfit to breathe & your eyes 
burn. This is today. When the new Netflix buildings are fully staffed and 
operational, the toxicity of the air will increase exponentially. And now you want 
to add DAAP into the mix? 

Chapter 4.2‐ evaluates the total average daily and annual criteria air pollution 
emission generated by the proposed Plan, which could contribute to the 
nonattainment designations of the Air Basin. As identified in Chapter 4.2 under 
Impact AIR‐02, future development under the proposed Plan would result in a 
substantial long‐term increase in criteria air pollutants over the 2040 buildout 
horizon or longer time frame and would be a significant and unavoidable impact 
of the proposed Plan. 

B10‐04  p1‐11 speaks of offering employees an incentive to carpool. Barracuda 
Enterprises has already tried that and failed miserably. Their employees drove 
individual cars to Walnut Dr., parked and loaded into one car to drive into the 
Barracuda’s parking lot. Van‐pooling, shuttles and buses sound great, but 
assuming riders aren't going to be picked up at their homes, where are they 
going to leave their cars. That’s just trading one bad solution for another. Even if 
the VTA actually builds the extension you want, it still doesn’t solve the problem. 
People still have to get to a station somewhere and that means driving and 
parking. The Winchester station across from Safeway has a lovely little parking 
lot that fills up then massively spills over to the Safeway lot across the street. 

Please see response to comment B06‐99.  

B10‐05  p 1‐12,13 Under Air3 &Air4 of table 1‐1 you talk of “…cumulative considerable 
net increase of any criteria pollutant for which the project region is in non 
attainment standard”. The mitigation measure says that anyone within 1000 ft of 
a roadway exceeding 10,000 cars per day should submit a health risk assessment 
to the City of Campbell. !000 ft west of Winchester covers at least through 
Theresa Ave. Why is it up to the residents to submit proof of health risk? That 
much pollution puts EVERYONE at risk (for asthma, emphysema, lung cancer, to 
name a few) whether they already have a medical condition or not. How many of 
us do you intend to sacrifice in the name of progress and increased revenue? 

Please refer to response to comment B06‐101.  

B10‐06  TRAFFIC  
All traffic issues are listed as Significant and Unavoidable 

Please see Master Response 5. Also, the comment expresses concern regarding 
traffic, but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency 
of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue. 

B10‐07  p 1‐26 “Implementation of proposed Plan would cause seven intersections to fall 
below the level of service standard”.  
One mitigating measure would entail widening roadways to accommodate more 
lanes. Another building overhead roadways. Clearly, you have proposed no 
practical mitigating measures. 

The comment expresses concern regarding mitigation measures, but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B10‐08  ALTERNATIVES  
1. NO PROPOSED PLAN WEST Eliminate DAAP West altogether I agree with this 

Please see Master Response 2. The opinion of the commenter is noted. The 
comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 
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alternative. Removed the DAAP‐West from the Plan.  
 
and…. 

B10‐09  2. REDUCED DEVELOPMENT ALTERNATIVE 
Follow the reduced plan option of reduction to 50%. If housing is deemed 
necessary, put it into the main DAAP area. Assuming all residents would work in 
the area, they could truly walk to work. This would be the only practical way to 
mitigate the traffic issues and thereby the air quality issues.  
or… 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 

B10‐10  3. SCRAP THE DAAP plan altogether and CHANGE THE REMODEL/BUILDING 
CODES in the Dell Area to allow the current businesses who want to expand to 
do so at their cost. That would allow them to stay in the area and provide 
increased revenue to the city. The city would NOT then have to incur untold 
millions in costs to create some mega‐park. 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 

B10‐11  Respectfully submitted,  
 
Ellen Dorsa 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B11  Joanne Carroll    

B11‐01  Paul:  
 
I have attached my feedback on the newest Draft of DAAP. This is only my 
preliminary and I may have another version for the Deadline Review Date of 
August 10, 2015.  
 
Please let me know if you have trouble with the file.  
 
Joanne Carroll 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B11‐02  General Comments and Request 
First, I would like to comment on what a difference this plan was from the initial 
plan we reviewed in November 2014. It was much more comprehensive.  
 
Second, I found the Plan to be lacking references to handicapped considerations. 
I have identified a few in the following comments, but would like to see these 
included throughout the plan where appropriate. 

Please see response to comment B06‐15.  



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-146 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
B11‐03  Third, there is no mention of sufficient schools to support the employees of the 

newly proposed commercial enterprises. 
Please see response to comments B01‐45 and B06‐112 related to school impacts.  

B11‐04  Fourth, the images that were used to reflect the Plans intent do not reflect the 
character of Campbell or intent of the plan. 

Please see Master Response 1. 

B11‐05  Fifth, the existing Plan needs to be scaled down in order to not impact the 
adjacent neighborhoods and businesses with massive traffic jams, parking issues 
and noise. 

Please see Master Response 1. 

B11‐06  I would appreciate it if you would publish a schedule for the creation of the final 
documents (Both DAPP and EIR) as you did with the initial versions we saw in 
September 2014. 

As stated in Section 2.3.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, upon 
completion of the 45‐day review period, the City of Campbell will review all 
written comments received and prepare written responses for each comment. 
The Final EIR will then be presented at a public hearing to the City Council of the 
City of Campbell for certification. All future meetings will be noticed in 
accordance with applicable noticing regulations.  

B11‐07  1 Introduction  
 
Page 2 ‐ 1st paragraph — last line of paragraph  
What is meant by the phrase ‘Context‐sensitive transition’? 

Please see response to comment B06‐19. This means development restrictions 
and standards to ensure new development will be designed to fit in with existing 
character. 

B11‐08  Page 2 ‐ 2nd paragraph — 1st sentence; Page 8 ‐ Street Character ‐ 1st Paragraph  
There are conflicting statements. Page two states “…and, the area has excellent 
transportation access. ...” And yet page 8 says “…Winchester Boulevard is a 
minor arterial running along the western boundary…”.  
 
You did not address this in the Plan. 

Please see response to comment B06‐20. This comment is noted. However, it 
does not appear that there is a conflict between these two statements. The first 
statement describes the proposed Plan area as having excellent transportation 
access, i.e., proximity to major highways and commuter rail. The second 
statement, which is in a different part of the Plan that focuses on existing 
conditions, merely states the fact that Winchester Boulevard is a minor arterial, a 
typical designation the cities use to categorize roads. 
 

B11‐09  Page 6 ‐ Adoption Hearings ‐ Advisory Committee  
I would like to know who was on the advisory committee? 

Please see response to comment B06‐21.   

B11‐10  Page 8 ‐ Street Character ‐ 5th Paragraph ‐ 2nd Sentence  
There is a grammatical error. “Division Street provides has one through lane…” 
Delete either “provides” or “ has one” for better clarity. 

Please see response to comment B06‐22.  This grammatical error will be 
corrected in the Final Draft proposed Plan. 

B11‐11  Page 9 ‐ Los Gatos Creek Park  
It should be noted that this park is open from dawn to dusk. What will visitors, 
employees use during the off hours for open space? There is insufficient Open 
Space identified in the plan for after hours visitors and customers. 

Please see response to comment B06‐23.   

B11‐12  Page 9 ‐ Zoning ‐ 1st Paragraph ‐ 3rd sentence  
There is an omission in the types of general commercial zoning on the West side 
of Winchester Blvd. The current Campbell Zoning map shows the Barracuda 

Please see response to comment B06‐24.  
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parcel changed from C‐2 to P‐D (Planned Development). 

B11‐13  Page 9 ‐ San Thomas Area Neighborhood Plan (STANP) ‐ 1st Paragraph ‐ 3rd 
sentence  
The following text “Although some parcels in the DAAP are contained within the 
STANP boundaries, the STANP provides no specific policies regarding 
commercially zoned parcels or parcels directly fronting Winchester Boulevard, 
since the focus of the STANP is on preserving the existing residential character of 
the San Tomas neighborhood.”  
 
When the STANP was last amended in 2000, the neighborhood was accepting of 
the existing commercial parcels on Winchester, but there was the knowledge 
that these commercially zoned parcels would need to be addressed in the future.  
 
Residents of the San Tomas Area would like to see new guidelines developed, in 
cooperation with the city, for these commercially zoned parcels. These 
guidelines should be more compatible with the spirit and intent of the San 
Tomas Neighborhood Plan. Please refer to STANP, page 17, Item 4. Here is the 
passage:  
 
“The factors to be considered include, but are not limited to, the following:  
• Compatibility with adjoining land uses  
• Privacy Impacts  
• Traffic  
• Noise” 

Please see response to comment B06‐25.  

B11‐14  Page 10 ‐ Winchester Boulevards Master Plan ‐ 1st Paragraph ‐ 2nd sentence The 
following text “Although the Master Plan does not include the DAAP area, it 
provides a precedent…” is unacceptable. The commercially zoned parcels west of 
Winchester are part of the STANP and should be developed according to the 
guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐26.  

B11‐15  Page 10 ‐ Guidelines and Standards for development Near Streams  
There seems to be an omission of guidelines and standards for developing above 
our aquifers. Please include these in the next version. 

Please see response to comment B06‐27.  

B11‐16  Page 10 ‐ Plan Contents ‐ Last bullet — 1st paragraph  
The following text indicates that commercially zoned parcels west of Winchester 
Blvd should be under the control of the Winchester Boulevard Master Plan. 
“APPENDIX B: Winchester Blvd Master Plan Design Guidelines includes specific 

Please see response to comment B06‐28.  
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design guidelines from the Master Plan that are applicable to Plan Area parcels 
WEST of Winchester Blvd.”  
 
As stated above the commercially zoned parcels west of Winchester are part of 
the STANP and should be developed according to the guidelines under that plan. 

B11‐17  2 Vision  
 
Page 11 ‐ 2nd to last sentence  
The sentence describes DAAP‐West and how it will sensitively transition in scale 
to the San Tomas neighborhood to the West and yet the plans show anything 
but a sensitive transition.  
 
The commercially zoned parcels to the west of Winchester belong to STANP and 
not the Winchester Master Plan. These parcels are part of the STANP and should 
be developed according to the guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐29.  

B11‐18  Page 13 ‐ Environmental and Economic Sustainability  
There seems to be an omission of guidelines and standards for developing above 
our aquifers. Please include these in the next version. 

Please see response to comment B06‐30.  

B11‐19  Page 14 ‐ Context Sensitive Mixed‐Use Residential Opportunities ‐ 3rd paragraph 
— last sentence  
This section assumes that the commercially zoned parcels west of Winchester 
Boulevard will be developed as mixed use residential opportunities.  
 
The residences bordering these parcels do not want these parcels to be 
developed as per the proposed configuration. There is a lack of consideration to 
line of sight, noise abatement, and security to the neighboring properties just to 
name a few.  
 
These parcels are part of the STANP and should be developed according to the 
guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐31.  

B11‐20  Page 20 ‐ Employee Housing.  
Although I agree that there should be housing available for employees of the 
business, there is no need to put them directly next to the businesses. Campbell 
is currently developing high density housing along the transit corridor and has 
identified areas for 950+ additional units in the future. There is no need for 
putting high‐density mixed use buildings in this plan. 

Please see response to comment B06‐33. 
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B11‐21  Page 24 ‐ Open Space  

What has been defined in the plan is insufficient for the # of employees (>7,000) 
proposed for the commercial development area, new residents (>700), let alone 
guest, and visitors to the area. Open space should be redefined to include more 
than walkways, benches, and a bocci court. 

Please see response to comment B06‐35. 

B11‐22  Page 26 ‐ Gateways and Character  
It seems to me that there should be a statement in this section that speaks to 
coordination with Los Gatos on entryways, etc. A different look on each side of 
Knowles would not be appealing. 

Please see response to comment B06‐36.  

B11‐23  Page 33 ‐ Transit Shuttles‐Transit and Shuttles ‐ 2nd paragraph ‐ last sentence  
I would like to reinforce the need for VTA bus routes along Dell Ave in order to 
ensure the reduction of traffic. There are commuters that can access VTA bus 
routes but don’t have access to the VTA Light Rail routes. 

Please see response to comment B06‐37.  

B11‐24  Page 34 ‐ Vehicle Circulation‐Minimal Lane Widths ‐ 1st paragraph; Vehicle 
Circulation‐ Intersection Improvements ‐ 1st paragraph You have conflicting 
statements regarding traffic: In the minimal lane width section you stated 
“…should be minimized to the extent feasible in order to accommodate…” but in 
the intersection improvement section you state that the “Intersections should be 
improved as necessary to accommodate increased traffic demand resulting from 
growth anticipated in the DAAP.” Minimizing lanes when you are anticipating 
increased traffic doesn’t make sense. 

Please see response to comment B06‐38. 

B11‐25  Page 34 ‐ Parking Recommendations ‐ 1st sentence  
Referring to the statement “All new development in the Plan Area will adhere to 
City standards to ensure that adequate parking is provided.”  
 
How can the city consider continuing with the current parking standards when 
the residents are consistently battling with the Planning commission and the City 
Council about parking issues in the community?  
 
The current parking standards need to be revised to consider not only the 
company employees, but the volume of visitors to the area (visiting the high tech 
businesses, as well as the restaurants and businesses being introduced in the 
plan). 

Please see response to comment B06‐39. 
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B11‐26  3 Land Use & Development Standards  

Page 39 ‐ DAAP Districts ‐ DAAP West District ‐ both paragraphs  
This section assumes that the commercially zoned parcels west of Winchester 
Boulevard will be developed as mixed use residential opportunities.  
 
The residences bordering these parcels do not want these parcels to be 
developed as per the proposed configuration. There is a lack of consideration to 
line of sight, noise abatement, and security to the neighboring properties just to 
name a few. These parcels are part of the STANP and should be developed 
according to the guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐40.  

B11‐27  Page 41 ‐ Business Services ‐ Table 3‐1 ‐ Hotels  
A Hotel is listed under the DAAP‐WEST District. Nothing else in the Plan indicates 
that there will be a hotel in the DAAP‐West District. 

Please see response to comment B06‐41. 

B11‐28  These parcels are currently part of the STANP and NOT the Winchester Master 
Plan. These parcels are part of the STANP and should be developed according to 
the guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐42.  

B11‐29  Page 41 ‐ Public Facilities ‐ Table 3‐1 ‐ Libraries  
A library is listed under the DAAP‐WEST District. Nothing else in the Plan 
indicates that there will be a hotel in the DAAP‐West District.  
 
It seems to me that the library downtown will suffice… especially since the City 
plans to renovate or build a new library/police/City Hall, etc., in the City Civic 
Center. 

Please see response to comment B06‐43.  

B11‐30  Page 42 ‐ Footnotes ‐ #(4) ‐ Fitness Center  
There is no fitness center indicated in the table There is consideration of lots of 
traffic/ activity before and after peak Traffic Travel time frames adding increased 
demand for parking, bicycle and/or pedestrians. If this Fitness Center is going to 
located on the West side of Winchester ‐ there will be additional parking, 
bicycles and/or pedestrians resulting in the residential neighborhood having to 
deal with those issues. 

Please see response to comment B06‐44. 

B11‐31  Page 43 ‐ Table 3‐2 ‐ Minimum and Maximum Height  
These parcels are currently part of the STANP and NOT the Winchester Master 
Plan. These parcels are part of the STANP and should be developed according to 
the guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐45.   

B11‐32  Page 43 ‐ Table 3‐2 ‐ footnote “****”.  
“Density bonus may allow greater densities than 27 dwelling units per acre 
pursuant to Chapter 21.20 of the Campbell Municipal Code”. This code refers to 

Please see response to comment B06‐46.  
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DENSITY BONUS AND OTHER INCENTIVES FOR AFFORDABLE RESIDENTIAL UNITS, 
SENIOR HOUSING AND CHILDCARE FACILITIES.  
 
None of which have been identified in the DAAP‐West plan.  
 
The DAAP‐West parcels are currently part of the STANP and should be developed 
according to the guidelines under that plan. 

B11‐33  Page 43 ‐ Table 3‐2 ‐ footnote “*****”. The statement is a vision of what could 
possibly occur in the future with the advent of VTA and alternative 
transportation to and from the area. Parking is currently an issue in Campbell 
and the statement should be revised to ensure that there is sufficient parking for 
residents, employees, and visitors to the area in the event that additional 
alternate transportation is not available at time of development. Reduction in 
parking spaces should NOT be considered until alternate transportation is 
available. 

Please see response to comment B06‐47.   

B11‐34  Page 45 ‐ Table 3‐4 ‐ Building and Site Standards ‐ footnote “**”.  
The Parking Lot Landscaping indicates that there will be 25 square feet per 
parking space for parking areas over 25 spaces. The footnote states the parking 
areas less than 25 spaces are exempt from landscaping.  
 
What will be the landscaping standards for parking areas less than 25 spaces? 

Please see response to comment B06‐48. 

B11‐35  Page 50 ‐ Special DAAP‐West Standards  
Remove this section from the plan. These parcels are currently part of the STANP 
and NOT the Winchester Master Plan. These parcels are part of the STANP and 
should be developed according to the guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐49.  

B11‐36  Page 51 ‐ Development Incentives for Core Tech Uses ‐ Building Height Bonus  
Increasing maximum allowable height to 75 feet (5 stories) would cut off the 
adjacent residential view of the mountains. Please consider line of sight for the 
adjacent neighborhood. 

Please see response to comment B06‐50.   

B11‐37  Also, this height may impact the daily migration of some of the local wildlife to 
the creeks and trails. 

Please see response to comment B06‐51. 

B11‐38  I would like to see Campbell adopt the ‘Story Pole Policy’ that Los Gatos currently 
uses. Height poles and netting provide a visual representation of the building 
heights and dimensions and are a valuable tool to assist the neighboring 
residence and businesses to see and comment on the location and height of the 
buildings in relationship to their properties and their expectations of line of site, 
noise, privacy, and visual massing impact. 

Please see response to comment B06‐52. 
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B11‐39  Page 51 ‐ Development Incentives for Core Tech Uses ‐ Definition of Publicly 

Accessible Open Space ‐ Last bullet  
Please consider adding trash receptacles, and maintenance of same to this 
bullet. 

Please see response to comment B06‐53. 

B11‐40  Page 52 ‐ Administrative Use Permit Process ‐ 2nd bullet  
The first paragraph and first bullet discuss Administrative Use Permits. However 
the second bullet talks about the Community Development Department handout 
for Conditional Use Permit Applications. This is very confusing. Is it titled 
Conditional Use or Administrative Use permit? 

Please see response to comment B06‐54.  

B11‐41  4 Implementation  
Page 65 ‐ Utility Infrastructure Improvements ‐ Wastewater ‐ Last paragraph  
This paragraph and the one following on the next page (66) with the comment of 
“…which will be allocated on a first‐come, first serve basis. …” does not convince 
me there will be sufficient sewer capacity to handle the increased population in 
the new projects. The study referenced is dated September 25, 2013. There has 
been and will be considerable development in Campbell prior to this area 
development. 
 
What will happen when and if there is insufficient sewage capacity for new 
development? 

Please see response to comment B06‐55.  

B11‐42  Page 66 ‐ Stormwater ‐ 2nd paragraph This paragraph refers to a study that is 21 
year old this September. Currently some of our streets become small lakes and 
streams after a regular rain storm. What are the predictions and plans for when 
the area is hit with a STRONG El Nino as is predicted for this year? 

Please refer to response to comment B06‐56.  

B11‐43  Page 67 ‐ Developmental Impact Fees  
I feel that these fees should be increased in order to provide funding to offset 
costs of improvements that will need to be done by the City. 

Please see response to comment B06‐57.  

B11‐44  Page 68 and 69 ‐ Initial a Parking Management Plan ‐ Paragraph begins and 
continues on the next page — last sentence  
In reference to the statement “The program should seek to mitigate spillover 
parking in residential neighborhoods by reconsidering current on‐street parking 
restrictions in the San Tomas Area to the west of the plan area.”  
 
I agree that this needs to be done. 

Please see response to comment B06‐58.  

B11‐45  A Design Guidelines Page A1 ‐ 4th Sentence  
In reference to the statement “Residential development in the DAAP‐West 
District should refer to the Winchester Boulevard Master Plan for design 

Please see response to comment B06‐59.  
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guidelines, which can be found as an excerpt in Appendix B of this plan.” should 
be removed.  
 
These commercially zoned parcels are currently part of the STANP and should be 
developed according to the guidelines under that plan. 

B11‐46  Page A2 ‐ A. Site Design ‐ Last sentence  
In reference to the statement “Development projects in the DAAP‐West should 
refer to the design guidelines in the Winchester Boulevard Master Plan.” should 
be removed.  
 
These commercially zoned parcels are currently part of the STANP and should be 
developed according to the guidelines under that plan. 

Please see response to comment B06‐60. 

B11‐47  Page A3 ‐ Placement and Framing  
I would like to see Campbell adopt the ‘Story Pole Policy’ that Los Gatos currently 
uses. Height poles and netting provide a visual representation of the building 
heights and dimensions and are a valuable tool to assist the neighboring 
residence and businesses to see and comment on the location and height of the 
building in relationship to their properties and their expectations of line of site, 
noise, privacy, and visual massing impact. 

Please see response to comment B06‐52.  

B11‐48  Page A4 ‐ 1.a. Building Articulation and Massing ‐ #2  
What does “…reflect to human scale” mean? How will you calculate/determine if 
the building reflects human scale?  
 
Mass combines with shape to define form. Mass refers to the size or physical 
bulk of a building, and can be understood as the actual size, or size relative to 
context. This is where scale comes into play in our perception of mass.  
 
Scale is not the same as size, but refers to relative size as perceived by the 
viewer. "Whenever the word scale is being used, something is being compared 
with something else." (Moore: 17) This relation is typically established between 
either familiar building elements (doors, stairs, handrails) or the human figure. 
Scale may be manipulated by the architect to make a building appear smaller or 
larger than its actual size. Multiple scales may exist within a single building 
façade, in order to achieve a higher level of visual complexity. 

Please see response to comment B06‐62.  

B11‐49  Page A5 ‐ 1.b. Ground Floors and Entries  
There seems to be an omission regarding handicapped considerations. Please 
include in next version. 

Please see response to comment B06‐63.  
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B11‐50  Page A8 ‐ Architectural Character ‐ a. Material Palette ‐ #3 How does one know 

what materials reflect the local character in the following sentence? “When 
used, materials should reflect the local character, and projects are encouraged 
to use local materials.” May I suggest that the buildings need to be more in 
character with the history of the town of Campbell as an orchard city and use 
materials such as natural brick which was commonly used in the old food 
processing plants, and which the City Planning Commission encourages. An 
example would be the Campbell Water Tower Plaza. High tech businesses can be 
developed in beautiful building without the hard tech edge and the waterfront 
areas would integrate with the natural environment of the perc ponds and trails. 

Please see response to comment B06‐64.  

B11‐51  Page A8 ‐ Architectural Character ‐ a. Material Palette ‐ #4  
Generous use of glass paneling should have more restrictions. Glass reflects and 
generates heat outward increases the temperatures around the buildings. In 
addition, a high percentage of glass makes the internal offices hotter. Additional 
window coverings and increased air conditioning are needed to make the 
internal offices comfortable for the employees. Not energy efficient!  
 
You mention outdoor views, but except for the Waterfront areas, all views will 
be the building next door. 

Please see response to comment B06‐65. 

B11‐52  Page A9 ‐ Architectural Character ‐ b. Simple Building Shapes and Forms ‐ #2  
What does narrow sight lines means in the following sentence? Building design 
and materials should incorporate crisp, narrow sight lines and precise horizontal 
and vertical alignments.  
 
More glass? As stated above more glass is not in keeping with the character of 
Campbell and the adjacent neighborhood and businesses (Netflix).  
 
Bird‐Safe building standards need to be taken into consideration in the design of 
the architecture of the proposed commercial and multi‐use buildings. 

Please see response to comment B06‐66.   

B11‐53  Page A10 ‐ C. Circulation and Parking Design ‐ Parking Location ‐ a. Location ‐ #5  
Number 5 speaks to ‘considering shared parking arrangements’. How will you 
calculate the # of people/hour/day in these instances? What will be the plan for 
this when:  
• one property is under construction/completed and the adjacent property is not 
even in review?  
• both properties have been reviewed and parking has been assessed for each, 
but one company doesn’t need all the parking identified?  

Please see response to comment B06‐67.  
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• both properties are being built but you don’t know how many people will 
occupy the building?  
• a building owner may choose to have permit parking.  
 
What will be the standards or policies? Since you are recommending reduction in 
the amount of parking required ‐ In what situations would you require shared 
parking? 

B11‐54  Page A12 ‐ C. Access Points  
There seems to be an omission regarding handicapped considerations. Please 
include in next version. 

Please see response to comment B06‐68. 

B11‐55  Page A13 ‐ D. Garage Design  
There seems to be an omission regarding drainage considerations. Please include 
in next version. 

Please see response to comment B06‐69.  

B11‐56  Page A16 ‐ D. Open Space and Landscape design — b. Active and Flexible  
What has been defined in the plan is insufficient for the # of employees 
proposed for the commercial development area, let alone the guest, and visitors 
to the area. Open space should be redefined to include more than walkways, 
benches, and a bocci court. 

Please see response to comment B06‐70.  

B11‐57  B DAAP‐West Design Guidelines (excepted from the Winchester Boulevard Master 
Plan).  
This entire section should be removed from the plan. These commercially zoned 
parcels are currently part of the STANP and should be developed according to 
the guidelines under that plan in conjunction with representatives from the San 
Tomas neighborhood.  
 
Respectfully submitted,  
 
Joanne Carroll 

Please see response to comment B06‐71.  

B12  Hal and Joanne Carroll    

B12‐01  After review of the Public Draft of the EIR for this project I am providing written 
comments during the Public Review Period that ends August 10, 2015. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B12‐02  General comments regarding the Draft EIR:  
1. Assumptions for this entire plan rely on the VTA plans will be implemented. 
There is no provisions or analysis if the funding is not available and mitigations 

Please see Master Response 4. Analyzing the provisions or analysis of funding 
related to VTA plans would be speculative and not within the purview of CEQA. 
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cannot be implemented. 

B12‐03  2. We would appreciate it if you would publish a schedule for the creation of the 
final documents (Both DAPP and EIR) as you did with the initial versions we saw 
in September 2014. 

Please refer to response to comment B06‐17.   

B12‐04  In addition to our general comments, we have the following specific comments 
on the following chapters in the Report: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B12‐05  1. EXECUTIVE SUMMARY 1.1 Environmental Procedures  
• As stated on Page 1‐4 of the EIR ‐ A program‐level EIR does not evaluate the 
impacts of specific, individual developments that may be allowed by the 
proposed Plan. Each future project will require environmental review, as 
required by CEQA, to secure the necessary discretionary development permits. … 
Subsequent projects will be reviewed by the City for consistency with the 
proposed Plan, General Plan, Zoning ordinances, and this EIR, …”  
As this document is a draft EIR, preparation of the final EIR ‐ will there be 
another 45 day public review period culminating the final document being 
approved at a public hearing of the City Council. 

Please see response to comment B06‐77.  

B12‐06  • We are assuming that this language is asserting that items noted for change in 
this EIR will have had prior approvals and public feedback will be considered 
prior to the final document being files with the City. 

Please see response to comment B06‐78.  

B12‐07  1.2 Summary of Proposed Plan  
• Page 1‐5 ‐ A High‐Tech and Innovation Oriented Business District.  
Why are we looking to “…develop intensities that support transit and walking.” 
This is putting the cart before the horse. Transit should be in place in order to 
support development. 

Please see response to comment B06‐83.  

B12‐08  Last sentence — “…stunning architecture and a memorable urban environment.” 
conflicts with the City of Campbell General Plan Goals, Policies, and Strategies 
which state.  

Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.”  
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is comprised 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.”  
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 

Please see response to comment B06‐84.  
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mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.”  
These statements are in conflict with the Improved Design and Character 
paragraph on that page. The Plan needs to balance modern development styles 
with the small‐town feel of Campbell. 

B12‐09  • Page 1‐6 ‐ Context‐Sensitive Mixed Use Residential Opportunities:  
These commercially zoned parcels are part of the San Tomas Area Neighborhood 
and should be developed according to their guidelines and not the Winchester 
Master Plan or the City General Plan. 

Please see response to comment B06‐85.  

B12‐10  1.3 Summary of Alternatives to the Proposed Plan  
Reduced Development Alternative: We are not opposed to development in the 
DAAP area, we just believe that it should be scaled down. The existing 
infrastructure (streets, transit, etc.) is currently not sufficient to support the 
number of people in the area. Increasing the number of employees and visitors 
to 5‐7 thousand would strangle the area and would deter companies from 
coming to the area. 

Please see response to comment B06‐86.  

B12‐11  No Proposed Plan West: Being residents of the San Tomas Area Neighborhood 
and one of the properties in very close proximity to the proposed DAAP‐West 
plan we recommend that DAAP‐West be removed from the plan and that the 
City work with representatives from the neighborhood to create guidelines for 
redevelopment of this area. 

Please see response to comment B06‐87.  

B12‐12  Table 1‐1 Summary Of Impacts And Mitigation Measure, page 1‐10 Aesthetics 
“AES‐4. The proposed Plan would not create a new source of light or glare which 
would adversely affect day or nighttime views of the area.” Less Than Significant 
(LTS) This is not Less than Significant. Addition of 4‐5 story building with lighting 
after dusk and before dawn would be an impact to the area and the wildlife that 
exist in the neighboring reparian corridor. If you continue with the DAAP‐West 
development then lighting from the apartments/condominiums and lighting for 
the alleyway would impact the neighboring residential properties. 

Please see response to comment B06‐90.  

B12‐13  Air Quality  
“AIR‐2. Implementation of the proposed Plan would violate an air quality 
standard or contribute substantially to an existing or projected air quality 
violation. Significant (S)” 

CTR programs have not worked in the past as experienced by Barracuda. The 
plan would have to be monitored heavily in order to ensure adherence to the 
plan. 

Please see response to comment B06‐98.  
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B12‐14  “AIR‐4. Implementation of the proposed Plan would expose sensitive receptors 

to substantial concentrations of air pollution. Significant (S)” 
 
Air pollution today in the DAAP area is already significant. Increasing in the 
number of people and cars into this area will only increase the issues. A LTS 
status after mitigation for car exhaust is not satisfactory. 

Please see response to comment B06‐100.  

B12‐15  Cultural Resources  
“ CULT‐2. The proposed Plan would have the potential to cause a substantial 
adverse change in the significance of an archeological resource pursuant to 
Section 15064.5. Significant (S)”  
 
We believe there are underground aquifers under the proposed Plan. We have 
contacted the San Jose Water District to identify their exact location and what 
impact of 5 story building construction would be on the aquifers. We will include 
specifics in the next version of this document.  
 
The remediation for ensuring that these aquifers are not disturbed or effected by 
construction or day to day use is not listed in this table. Please address in the 
final. 

Please see response to comment B06‐105.   

B12‐16  Hazards and Hazardous Materials “HAZ‐3. Implementation of the proposed Plan 
would not emit hazardous emissions or handle hazardous or acutely hazardous 
materials, substances, or waste within 1⁄4‐mile of an existing or proposed 
school. No Impact (NP)” There is currently a day‐care directly across the street 
from the proposed Plan. Remediation needs to be identified for this hazard. 

Please see response to comment B06‐107. 

B12‐17  There is not an item in this section about incurring hazardous material during 
construction. It is commonly known that at least one of the existing buildings in 
the Plan has had hazardous material fires that were allowed to burn out and 
then paved over with cement. 

Please see response to comment B06‐107.  

B12‐18  Hydrology and Water Quality  
“HYD‐6. The proposed Plan would not place housing within a 100‐year flood 
hazard area as mapped on a Federal Flood Hazard Boundary or Flood Insurance 
Rate Map, or other flood hazard delineation map, or place structures that would 
impede or redirect flood flows within a 100‐year flood hazard area. (LTS)”  
 
Our current residential and commercial area is not a flood zone ‐ Zone C. It has a 
potential for flooding caused by dam failure as shown in Dam Failure Inundation 
Map. The Lexington reservoir dam is not a well maintained dam. 

Please see response to comment B06‐108  
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B12‐19  Noise “NOISE‐2. Implementation of the proposed Plan could result in the 

exposure of persons to or generation of excessive ground‐borne vibration or 
groundborne noise levels. (S ‐ Construction).” “Mitigation ‐ NOISE‐2: For 
construction that would use vibration‐intense equipment such as pile driving, 
rock blasting and vibratory rollers that would occur within 200 feet of existing 
residential, commercial, and school buildings, a construction vibration mitigation 
plan shall be developed in close coordination with Campbell City staff so that 
alternative construction techniques or scheduling approaches are undertaken.” 
We would like to see the distance from existing residential, commercial, and 
schools to be expanded. Currently in the San Tomas Area Neighborhood there is 
a lot of sound carry‐over from the elementary school and Hacienda 
development. We would appreciate residences in the adjacent San Tomas Area 
Neighborhood to be notified when this type of heavy equipment will be used and 
a mitigation plan if the noise becomes a hindrance to the quality of life for the 
residences. 

Please see response to comment B06‐110.  

B12‐20  Public Services and Recreation  
“PS‐5. The proposed Plan would not result in the provision of or need for new or 
physically altered school facilities, the construction or operation of which could 
cause significant environmental impacts. (LTS )”  
 
Our schools are already at capacity and beyond. Additional population growth 
would necessitate the need for additional schools structures and infrastructure 
to be developed. 

Please see response to comment B06‐112.  

B12‐21  “PS‐11. The proposed Plan would not include or require the construction or 
expansion of recreational facilities that might have an adverse physical effect on 
the environment. (LTS)”  
 
And yet you are recommending the addition of open‐space and recreational 
areas in the Plan. Both of these proposed items might adversely effect the 
environment. 

Please see response to comment B06‐113.   

B12‐22  Transportation and Traffic  
TRAF‐1. ‐ TRAF‐2. are classified Significant (S) and unacceptable. The 
remediations only brings the status to Significant and Unavoidable (SU).  
 
The proposed plan is just too big for this area. We are not opposed to 
development in this area, but the size and the impact on the Cities infrastructure 
is too great to be successful. We recommend scaling down the plan in order to 

Please see response to comment B06‐115.  
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reduce the impact on the neighborhood. 

B12‐23  2. INTRODUCTION  
2.3 Environmental Review Process  
“Final EIR will then be prepared, incorporating all of the comments received, 
responses to the comments, and any changes to the Draft EIR that result from 
the comments received. The Final EIR will then be presented at a public hearing 
to the City Council of the City of Campbell for certification as the environmental 
document for the proposed Plan. “  
 
Will the public have a 45 day opportunity to review the final EIR so that they can 
give appropriate feedback at the public hearing to the city? 

Please refer to response to comment B06‐120.  

B12‐24  3. PROJECT DESCRIPTION  
3.4 Project Objectives  
A High‐Tech and Innovation Oriented Business District: Last sentence  
“Ensure that the notion of “technology” is apparent through stunning 
architecture and a memorable urban environment.”  
 
Would you please define what you mean by the “notion of technology” ? 

Please see response to comment B06‐124.   

B12‐25  Environmental and Economic Sustainability  
Please include a statement about bird‐friendly buildings to ensure that the 187 
species of birds are not affected. 

Please see response to comment B06‐125.  

B12‐26  Context‐Sensitive Mixed‐Use Residential Opportunities: The commercially zoned 
parcels west of Winchester are part of the STANP and should be developed 
according to the guidelines under that plan. Residents of the San Tomas Area 
would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. Please refer to 
STANP, page 17, Item 4. Here is the passage: “The factors to be considered 
include, but are not limited to, the following: • Compatibility with adjoining land 
uses • Privacy Impacts • Traffic • Noise” 

Please see response to comment B06‐126.  

B12‐27  3.6 Major Project Components  
“Employee Housing: Employee include options for employees to live close to 
their office. Since housing proximity is a key factor for tech companies looking to 
locate or expand in Silicon Valley, it is important that the Plan Area provide 
housing opportunities where appropriate.”  
 

Please see response to comment B06‐128.  
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First sentence. Starts with “Employee” this doesn’t make sense. Either eliminate 
the word or change it to Employers. 

B12‐28  High‐density residential uses above ground‐floor retail in mixed‐use buildings 
should be supported in the Plan Area to the east of Winchester Boulevard, not 
the West. 

Please see response to comment B06‐129.  

B12‐29  The residents of the San Tomas Area Neighborhood are opposed to the DAAP‐
West plan as proposed and would like to work the City in creating new 
developmental guidelines for these commercially zoned parcels. 

Please see response to comment B06‐130.  

B12‐30  3.7.1 Development Standards  
DAAP‐West: The DAAP‐West District is intended to accommodate mixed‐use 
buildings with ground floor retail spaces facing Winchester Boulevard and upper 
floor offices or apartments that transition appropriately to adjacent single‐family 
neighborhoods to the west.  
 
The residents of the San Tomas Area Neighborhood are opposed to the DAAP‐
West plan as proposed and would like to work the City in creating new 
developmental guidelines for these commercially zoned parcels. 

Please see response to comment B06‐131.  

B12‐31  DAAP‐Central:  
Multi‐use housing should be considered for the area. 

Please see response to comment B06‐132.  

B12‐32  Table 3.1 Proposed FAR and Building Height Development Standards  
Waterfront and Central Maximum Height : 60‐foot base, 75‐foot height bonus  
 
Five story buildings do not fit into the adjacent areas. Los Gatos restricts 
buildings to no more than 4 stories. We would like to see the 75 foot‐height 
bonus removed from this EIR. 

Please see response to comment B06‐133.   

B12‐33  3.7.1.3 SPECIAL DAAP‐WEST STANDARDS  
Please remove this from the EIR. The residents of the San Tomas Area 
Neighborhood are opposed to the DAAP‐West plan as proposed and would like 
to work the City in creating new developmental guidelines for these 
commercially zoned parcels. 

Please see response to comment B06‐134.  

B12‐34  3.7.1.5 Parking  
The proposed Plan defers to the parking requirements within Section 21.28 of 
the Campbell Municipal Code as shown in Table 3‐2. However, if new 
developments with a Core Tech Use designation can demonstrate through a 
parking study that parking demand can be reduced, the City may reduce parking 
requirements to as low as one parking space per 350 square feet of leasable 
floor area. One of the biggest issues for Campbell is insufficient parking for 

Please see response to comment B06‐135.  
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businesses and high density housing. Unless you have foresight on parking needs 
for a specific business, we do not support reduction of parking requirements to 
as low as 1 space per 350 sq. foot leasable floor area. 

B12‐35  3.7.3 Build‐out Projections  
If implementation of the Plan is fully realized, future development could result in 
up to 726 new residents and 7,394 net new jobs.  
 
The size of the development and the addition of these high numbers of 
additional people that will be in the area is way out of proportion to the 
neighboring areas. This project needs to be reduced in size. 

Please see response to comment B06‐138.  

B12‐36  3.8 Implementation  
San Tomas Area Neighborhood Plan. Adoption of the proposed Plan would 
require an amendment to the San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP) to 
exclude the parcels that overlap with the proposed Plan to ensure consistency 
between the two plans. This amendment will be adopted concurrently with the 
proposed Plan.  
 
We would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. Please refer to 
STANP, page 17, Item 4. 

Please see response to comment B06‐140.  

B12‐37  4. ENVIRONMENTAL EVALUATION  
4.9 Land Use and Planning  
Page 4.9‐3‐4 SCVWD Water Protection Ordinance (Ordinance 06‐1). “In 2008, City 
of Campbell adopted guidelines and standards for Land Use near streams per the 
City’s revolution No 10952. Property adjacent to a stream or located within 50 
feet of the top of the bank is considered Streamside Protection Area and are 
subject to Guidelines and Standards. Chapter 3 of the Guidelines addresses 
reparian corridor protection. The Los Gatos Creek and percolation ponds are part 
of a reparian corridor. Any building or paved areas must follow these guidelines. 
Guideline I.H., Light requires avoiding bright colors or glossy or glare‐producing 
building finishes on structures facing the stream or reparian areas, keeping direct 
lighting away from riparian corridors, and maximizing distance from riparian 
corridors.”  
 
The lakeside portion of DAAP doesn’t include any of these restrictions/guidelines 
in the plan. They should be included. 

Please see response to comment B06‐166.  
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B12‐38  Page 4.9‐6 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 

Strategies.…  
Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.”  
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is comprised 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.”  
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.”  
 
If these are the guidelines that the city is using, then DAAP‐West does not 
adhere to these goals, policies or strategies. 

Please see response to comment B06‐167.  

B12‐39  Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.”  
‐ Strategy LUT‐5.5c ‐ “Floor Area Ratio (FAR) Guidelines: Develop guidelines…” 
“…including a provision that allows higher FARs for larger parcels that encourage 
research & development used in Dell and McGliney Lane neighborhoods.  
 
According to this EIR, the DAAP and DAAP‐West supporting streets and 
intersections are already at an unacceptable level. Adding additional FARs would 
encourage more people and therefore making the area totally unappealing for 
businesses and visitors. 

Please see response to comment B06‐168.  

B12‐40  Page 4.9‐7 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 
Strategies.…  
Goal LUT‐17 ‐ “Preserve the informal neighborhood character, low‐density 
residential areas and reduce auto traffic.”  
 
According to this EIR, the DAAP and DAAP‐West supporting streets and 
intersections are already at an unacceptable level. Adding additional FARs would 
encourage more people and therefore making the area totally unappealing for 
businesses and visitors. 

Please see response to comment B06‐169.  

B12‐41  In additional DAAP‐West is adjacent to single family homes and the introduction 
of high density housing abutting up to these residences does not support low‐
density residential or protecting the integrity of the city’s neighborhoods. 

Please see response to comment B06‐170.  
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B12‐42  Page 4.9‐7 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 

Strategies.…  
Goal OSP‐3 ‐ “Ensure that new development provides and/or contributes toward 
additional open space, parks and recreational facilities.”  
 
‐ Strategy OSP‐3.5 “Non‐Residential Open Space: Require open space and/or 
recreational facilities in major non‐residential projects.”  
 
The DAAP Plan calls for one open space area that is beside the SCVWD’s 
percolation system and open space walkway areas. It is approximately 2% of the 
entire area being developed. This is insufficient area allocation for the addition of 
approximately 5‐7 thousand employees and visitors. 

Please see response to comment B06‐171.  

B12‐43  Page 4.9‐8 ‐Zoning Ordinance ‐ C‐2 (General Commercial)  
Would Hotels fall into this Zoning Ordinance? 

Please see response to comment B06‐172.  

B12‐44  Page 4.9‐10 ‐San Tomas Area Neighborhood Plan ‐ 2nd sentence  
“The Plan Area and the STANP overlap on the West side of Winchester roughly 
between Division Street and Hacienda Avenue.”  
 
The parcels on the West side of Winchester between Division Street and 
Hacienda Avenue are part of the STANP and not the Winchester Master Plan. We 
would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. 

Please see response to comment B06‐173.  

B12‐45  Page 4.9‐13 ‐ Surrounding Land Use and Context ‐ South of the Plan Area: ‐ 2nd 
sentence  
“Further to the south across the Los Gatos Creek, are single‐family residential 
neighborhoods.”  
 
The first sentence is describing the office buildings across the street on Knowles 
and the Netflix residential complex. Further south of this is Highway 85, not the 
Los Gatos Creek. 

Please see response to comment B06‐174.  

B12‐46  Page 4.9‐14 ‐ 4.9.3 Environmental Impact Discussion ‐ Land‐1 The proposed Plan 
would not physically divide an established community.  
Although the proposed development of DAAP‐West would not physically divide 
the adjacent residential community, the proposed plan does not ensure 
compatibility with the adjacent residential community as stated in Strategy LUT‐
5.3a of the City of Campbell General Plan Goals, Policies , and Strategies. 

Please see response to comment B06‐175.  
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B12‐47  Page 4.9‐16 ‐ 4.9.3 Environmental Impact Discussion ‐ Land‐1 The proposed Plan 

would not physically divide an established community ‐ continued  
“These required Standards include: First two bullet points.” These standards are 
a result of the DAAP‐West plan and not requirements from the STANP. Since the 
parcels west of Winchester between Hacienda and Division are part of STANP, 
then they should be developed as per the STANP standards and guidelines.  
 
DAAP‐West should be considered to have a Significant Impact to Land Use, not 
less‐than‐significant. 

Please see response to comment B06‐176.  

B12‐48  Page 4.9‐17 ‐ Plan Bay Area  
This entire section needs to be clarified. Specifically the following sentence. 
“Because the Plan Area proposed job‐generating land uses near mixed‐use 
housing and a proposed light rail station, the proposed Plan is consistent with 
the goals of the Plan Bay Area by focusing on mixed‐use and transit‐oriented 
development…”  
 
Are you referring to DAAP‐West in the above phrase or other mixed‐use 
development such as the proposed Netflix development of the properties south 
of Knowles as mixed‐use? Why is it that the mixed use can’t be developed on the 
East side of Winchester? There will be sufficient space to incorporate housing on 
top of the office buildings and or the lakeside developments. 

Please see response to comment B06‐177.  

B12‐49  Page 4.9‐17 ‐ Guidelines and Standards for Land Use Near Streams 1st sentence: 
“…and the plan area includes properties located within the Streamside 
Protection Area, which is a project that is within 50 feet from the top of a stream 
bank.” 4th sentence: “The proposed Plan also requires a 20‐foot setback from 
property lines abutting the waterfront…” And … then the 5th sentence states 
“The proposed setback is in line with the goal of the Guidelines and Standard, 
providing a buffer between the riparian area and the urban development.” 
Who’s Guidelines and Standards? What is the actual buffer required in these 
Guidelines and Standards? 

Please see response to comment B06‐178.  

B12‐50  Page 4.9‐18 and 4.9‐19 ‐ City of Campbell General Plan  
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is comprised 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.”  
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 

Please see response to comment B06‐179.  



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-166 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.”  
‐ GOAL LUT‐17 “Preserve the informal neighborhood character, low density 
residential areas and reduce traffic  
 
If these are the guidelines that the city is using, then DAAP and DAAP‐West do 
not adhere to these goals, policies or strategies. 

B12‐51  Page 4.9‐21 ‐ San Tomas Area Neighborhood Plan  
‐ 1st paragraph, last 2 sentences. “As described in Section 4.9.1.1, commercially 
zoned parcels are not subject to development standards set for in the STANP. 
(Footnote 16) This is because the STANP does not include standards for 
commercial uses and defaults to the Municipal Code standards in this case.”  
‐ 2nd paragraph, last 2 sentences. “…, the proposed Plan includes an amendment 
to the STANP to exclude the parcels in the Plan Area that are also within the 
STANP to ensure consistency with the proposed Plan. Therefore, changing the 
General Plan Land Use and Zoning designations for these parcels would not 
conflict with the General Plan and Zoning Amendment Criteria established in the 
STANP as described in section 4.9.1.1.”  
‐ 3rd paragraph. “Because the STANP would be amended concurrently with the 
proposed Plan to ensure consistency between the documents, the proposed Plan 
would not conflict with the STANP and the impact would be less then 
significant.”  
 
While technically correct, what I want to see happen is not the removal of the 
parcels from the STANP, but for the City to work with the community to develop 
a new plan for the San Tomas Area Neighborhood Winchester Commercial 
Corridor. 

Please see response to comment B06‐180.  

B12‐52  4.10 Noise  
Page 4.10‐7 ‐ California Noise/Land Use Compatibility Matrix. Last sentence of 
paragraph states “Since the City of Campbell has adopted less comprehensive 
standards, the State Guidelines are included as Table 4.10‐4 for reference. And 
then there are descriptors for the Campbell General Plan and the Campbell 
Municipal Code.  
 
It is unclear in this section which guidelines will be used. Who's guidelines will be 
used for development of commercial, mixed use and residential parcels in DAAP? 

Please see response to comment B06‐181.  

B12‐53  Page 4.10‐10 Strategy CNR‐10‐1j “Truck Traffic Limits: Limit commercial, 
industrial and construction truck traffic in residential areas. “  

Please refer to response to comment B06‐182.   
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The DAAP‐West proposes a 24 foot alley between the multi‐use buildings and 
the adjacent residences. This alleyway is supposed to be an access route for 
parking, trash receptacles and deliveries to the commercial businesses. Having 
truck traffic so close to the adjacent residences is in conflict with this strategy. 

B12‐54  Page 4.10‐34 states that “…the proposed plan is anticipated to generate 2,487 
daily net vehicle trips, with 493 new trips over existing conditions, this increased 
traffic could result in higher ambient noise levels. Nice generated primarily by 
vehicular traffic.  
 
If you add in the delivery truck and sanitation truck traffic anticipated in the 
DAAP‐West are, this is unacceptable for the adjacent residential area. 

Please see response to comment B06‐183.  

B12‐55  4.11 Population and Housing  
Page 4.11‐2 ‐ Regional Hosing Needs Allocation  
Last sentence has a typo in it. It should read “…within Santa Clara County, 
including Campbell.”  
 
This section does not discuss the potential removal of DAAP‐West from the plan 
and therefore there would be 300 less housing units and the need for housing to 
be developed elsewhere in Campbell. 

Please see response to comment B06‐184 and B06‐185.   

B12‐56  4.12 Public Services and Recreation Fire Page 4.12‐6 ‐ 4.12.1.4 Cumulative Impacts 
This section does not include all the proposed development in Campbell or the 
surrounding areas. Shouldn’t they all be included in the cumulative impact in 
order to assess Fire prevention and responsiveness? 

Please see response to comment B06‐186.  

B12‐57  According to Jennifer at Los Gatos Planning Department:  
• The County courthouse is actually not in planning at this time.  
• The property surrounding the County Courthouse is in planning (refer to 375 
Knowles)  
• The new Netflix complex on the west side of 85 is under construction  
• Netflix has been speaking with the engineering group in Los Gatos about 
estimates of fees for possible development of properties at 110‐180 Knowles 
drive. 

Please see response to comment B06‐186.   

B12‐58  Police  
Page 4.12‐9 ‐ 4.12.2.2 Threshold of Significance  
Clearly states: “The proposed Plan would have a significant impact to police 
protection services if it would result in substantial adverse physical impacts 
associated with the provision of new or physically altered police protection 

Please see response to comment B06‐187.  
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facilities, or the need for new or physically altered police protection facilities, the 
construction of which could cause significant environmental impacts, in order to 
maintain acceptable service ratios, response times, or other performance 
objectives for police protection services.”  
The City is currently planning on redevelopment of the City Hall and the Police 
Department. This is not mentioned in the EIR at all. Shouldn’t this be considered 
as part of the Environmental Impact? 

B12‐59  The City is currently understaffed for the number of Police officers and is in the 
process of hiring. Shouldn’t this be considered in the Impact Report? What if the 
number of necessary Police officers is not hired? What will be the impact then? 

Please see response to comment B06‐188.   

B12‐60  Schools  
Page 4.12‐13 ‐ Table 4.12.3  
There are two spelling errors in Policy LUT‐5.6 ‘imapct' should be impact and 
‘sensetive’ should be sensitive 

Please see response to comment B06‐189.  

B12‐61  Your report states: “Capri elementary is considered to be at or near capacity with 
approximately 689 students during the 2013‐2014 school year.”  
 
Since this school is going to take the brunt of the new residents in the Plan, there 
will be an impact to the school and may necessitate additional building and 
therefore impacting the environment. This is not a Less than Significant issues 
and should have a mitigation identified. 

Please see response to comment B06‐190.  

B12‐62  4.13 Transportation and Traffic  
Page 4.13‐14 ‐ Vasona Light Rail Transit Extension  
Second Paragraph ‐ The anticipation of 870 daily boardings at the Vasona 
Junction Station indicates that a great number of people will be using the light 
rail.  
 
Third Paragraph ‐ indicates that there may or may not be a park‐and‐ride lot to 
accommodate 35 vehicles. Where, specifically, do you expect the remaining 
people to park?  
 
We need more time and will continue to review the Transportation and Traffic 
Sections to identify specific feedback. Thank you for your consideration. 

Please see response to comment B06‐191.  

B12‐63  Respectfully submitted,  
 
Hal & Joanne Carroll Hal 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B13  Julia Dedeerer    

B13‐01  Dear Mr. Kermoyan 
 
I am a resident of the St. Thomas neighborhood. This area is exemplary in its 
quality of life and sense of community, and has been a historic leader and 
champion of the exceptional lifestyle that we have come to treasure here in 
Campbell. 
 
Recently, the City of Campbell issued the Dell Avenue Area Plan (DAAP) which 
includes discussion of plans for development along the west side of Winchester 
Boulevard, immediately adjacent to the St. Thomas neighborhood, and less than 
a block from my home. This area, west of Winchester, is referred to as “DAAP 
West”. The City’s plan for DAAP West deeply concerns me. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B13‐02  The proposed use for DAAP West is a 30 – 40 foot high wall along Winchester, 
composed of ground floor commercial topped by two stories of apartments. The 
impact of this development is ostensibly mitigated by a 24 – foot wide 
“neighborhood transition zone”. This “transition zone” is nothing more than the 
required set back for a commercial alleyway serving businesses. There is no 
authentic consideration for the residents of the St. Thomas neighborhood. 

Please see Response B06‐170. The standard noted by the commenter is coupled 
with a standard for building to follow a “wedding‐cake” model, locating taller 
building elements along the street frontage. Together, these two standards are 
considered adequate to provide a transition between building heights. The 
current zoning would allow 75 foot tall commercial buildings. The proposed 
DAAP‐West provisions would lower the current height allowances and also 
increase the building’s distance from the rear property lines. This comment is 
inaccurate because the property owners would use the area as surface parking 
and not an alley (or street). In terms of the “wall” that has been characterized 
along Winchester Blvd, all buildings would be designed to be architecturally 
pleasing and non‐wall like.  

B13‐03  I believe that the only way to preserve the quality of life in our neighborhood, 
and conserve whatever trust may exist between the St. Thomas neighborhood 
residents and the City of Campbell, it is essential to remove the DAAP West area 
from the DAAP plan. The proposed uses do not reflect our vision of residential 
neighborhood values, and imposition of them upon us without civic agreement 
sets the stage for municipal strife. 

Please see Master Responses 2 and 4. 

B13‐04  It would serve all concerned far better to set DAAP West aside, and then work 
with the St. Thomas neighborhood to create a broadly popular viable vision for 
our community. 

Please see Master Response 2. 
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B13‐05  Respectfully submitted, 

 
Julia Dedeerer 
 
DEDERER CONSULTING, INC 
570 Chapman Drive 
Campbell, CA 95008 
Julia_dederer@yahoo.com 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B14  Susan Landry    

B14‐01  Hi Paul, 
 
Is today at noon the deadline for submitting comments to the Planning 
Commission for next weeks mtg? 
 
I have been trying to finish my comment letter, but I have some work I have to 
finish first and won't be able to send the DAAP ‐ DEIR comments to you until 
tomorrow morning. 
 
If I send them my comments to you tomorrow will the Commissioners still 
receive them before the weekend? Or not until the meeting on Tues? 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B14‐02  My main points right now include: 
* There needs to be a 100' Setback from the Riparian Corridor. 
* The existing 20' setback does not adequately provide a buffer for the impact of 
the proposed Large Buildings on Los Gatos Creek's Riparian Corridor. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. Please refer to 
Draft EIR Chapter 4.3 for discussion of the potential environmental impacts 
regarding implementation of the proposed plan with respect to biological 
resources.  

B14‐03  * Both the SCVWD and the County's Parks and Recreation Dept. comments 
should be considered by the Commissioners before making any decisions.  The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 

response is required. Both the SCVWD (Comment Letter A10) and County Parks 
and Recreation Department (Comment Letter A04) provided comment letters, 
which were addressed above. Please refer to those comments and responses.  

B14‐04  * The impact to pedestrians and bicycles is not address along Dell Ave. 
* Mitigation to increased traffic should include creating short internal 
walkway/trail loops for walking/biking. 
* The circulation patterns for internal walking/biking loops should designed so 
someone can be complete the loop during lunch or a break. 

Potential impacts related to the proposed Plan regarding hazards due to a design 
feature or incompatible uses are addressed in impact discussion TRAF‐3 of the 
Draft EIR. As stated, as future projects are proposed under the Plan, review of 
those plans would occur at that time to ensure that the plans conform to 
applicable design standards, such as land widths and roadway geometric 
features, bicycle and pedestrian facilities, sight lines, street lighting, and other 
design elements necessary for the safety of vehicles, pedestrians, and bicyclists.  
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B14‐05  * Dell Ave only has a Class II Bike lane, with means no striped separation line or 

grade separation. 
* There should be a Class III trail/sidewalk along Dell Ave to create the short 
internal walking/biking loops described above. 

The comment includes recommendations for bicycle lanes, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process, the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  

B14‐06  Also want to address: 
The Street layout needs to be modified so the layout has 'People Friendly' site 
features. 

Please see Master Response 1. 

B14‐07  That's my start of the main topics to be addressed in the report.Let me know if 
comments tomorrow will go out before the weekend or not until Tues.Thank you 
for your time & considerationSusan M. LandryEnvironmental ArchitectDesigning 
Spaces Between the Natural and Built Environment ™ Trees were not consumed 
in the transmission of this email. Try this on your end too. 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B15  James Turner    

B15‐01  Paul, 
I've gone thru part of the EIR to look for issues that might seriously impact the 
nearby residents (Hacienda, Sunnyoaks and Knowles neighborhoods) and have 
the following questions: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B15‐02  Traffic: In looking at table 4.13‐16, it indicates during peak hours that numerous 
intersections, will be severely impacted by the DAAP. The following intersections 
will now be a grade of "F", "D‐ or lower" (all considered "deficient operation) or 
the delay substantially increased. 
1. #6 ‐ Winchester Blvd. and Hacienda Ave. 
2. #5 ‐ Winchester Blvd. and West Sunnyoaks Ave. 
3. #8 ‐ Hacienda Ave/Dell Avenue 
4. #14 ‐ Winchester Blvd/Knowles Dr. 
 
The traffic at these intersections in the am and pm "rush hours" is already 
causing significant delays without the DAAP. I've looked for any upgrades the city 
or county would be making to offset this, but the EIR indicates that there would 
not be any and rates them "SU" (Significant impact and Unavoidable). The only 
"upgrade" would be a light at Dell/Hacienda. While this might increase traffic 
moving safely through this area, it won't have any impact on the real problems 
which are #6 ‐ Winchester Blvd. and Hacienda Ave. and #14 ‐ Winchester 
Blvd/Knowles Dr. My specific Questions: 

Please see Master Response 5. 
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B15‐03  1. Are there any plans for traffic improvements to the four areas I noted above. 

For example, adding lanes, adding right hand turn only lanes, etc? 
The proposed Plan designates Knowles Drive as one of the gateways, with new 
sidewalks on the north side of Knowles Drive.  Intersection improvements, 
including curb ramps, high‐visibility crosswalks, curb extensions where feasible, 
special paving, and other features intended to improve pedestrian safety, are 
recommended for the Winchester Boulevard/Knowles Drive intersection.  A Class 
III Bicycle Route, or a street that is specifically designated as a shared route for 
bicycles and vehicles, is envisioned for Knowles Drive, per the proposed Plan and 
the City of Campbell General Plan.   Also, a traffic signal is proposed as a 
mitigation measure at the intersection of Hacienda Avenue and Del Avenue 
(Mitigation Measure TRAF‐ 8m). 

B15‐04  2. If no to #1 (or no to major improvements to reduce the delays), does this 
mean that all the residents will just have to live with the effects of the DAAP? 

The comment expresses concern regarding traffic improvements, but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B15‐05  3. In table 4.13‐16 it notes that the #6 ‐ Winchester Blvd. and Hacienda Ave. 
intersection will have a delay of 175.9 seconds (it also notes that delays over 120 
seconds are an accurate representation). What is the actual delay estimated to 
be? Is this an additional delay than what we already have? The 4. #14 ‐ 
Winchester Blvd/Knowles Dr. notes 217.7 seconds? What is the actual estimated 
for this intersection? 

Table 4.13‐16 of the Draft EIR states that “For calculated delays greater than 120 
seconds, HCM methodology does not produce an accurate representation of 
actual conditions.”   The estimated delays at these intersections reported by the 
analysis software are shown on Table 4.13‐16, as noted in the comment, and are 
shown only for comparison purposes.  The actual value is not considered an 
accurate representation because of the limitations of the analysis equations, but 
the difference in delay from one scenario to another is used as a measure to 
determine impact significance as it represents the relative difference between 
scenarios.  There are projected delay increases at these intersections compared 
to what already exists today. 

B15‐06  4. Did the EIR consider the huge increase in traffic that will come as the new 
NETFLIX buildings are completed near Hwy 85 and Winchester (they are adding 
another light on Winchester for this)? I don't see this addressed in the EIR. 

The Draft EIR Background scenario includes traffic that would be generated by 
planned and approved developments within the cities of Campbell, San Jose, and 
the Town of Los Gatos within the vicinity of the Plan Area. A list of these projects 
was provided by staff of the three cities; see page 4.13‐50 of the Draft EIR.    The 
Draft EIR Cumulative Conditions includes an analysis of projected traffic volumes 
for the horizon year of 2040, without the addition of the buildout of the 
proposed Plan. The VTA maintains a countywide travel demand forecasting 
model. This model was reviewed to develop growth factors for study 
intersections, which was applied to existing traffic volumes.   Any projects not 
explicitly identified in the list provided on page 4.13‐50, such as any proposed 
Netflix buildings, would be accounted for in the cumulative analysis via the 
growth factors built into the model. 
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B15‐07  5. Did the EIR consider the greatly increased traffic Southbound on Winchester 

Blvd. during the pm commute as commuters try to avoid Hwy 17 South which is 
also an "F" rating at this time (traffic stopped or barley moving)? This sometimes 
literally stops traffic on Winchester Southbound. Los Gatos has acknowledged 
this problem by trying to get the State to close the on‐ramp to S 17 in downtown 
Los Gatos. I don't see this addressed in the EIR. 

Traffic on southbound Winchester Boulevard was accounted for in the Draft EIR 
transportation analysis as several intersections on Winchester Boulevard were 
analyzed under each study scenario.  The current and projected levels of 
congestion are reflected in the intersection analysis. 

B15‐08  6. Significant delays at #6 ‐ Winchester Blvd. and Hacienda Ave. would also 
severely impact the people who are coming from all over Campbell during the 
school year to drop off students at Capri Elementary School. Was this 
considered? don't see this addressed in the EIR. Was Capri Elementary School 
Management consulted? Was the district office? If so, what were their 
responses? 

The intersection of Winchester Boulevard and Hacienda Avenue was analyzed 
under each study scenario.  Capri Elementary School and the school district had 
the opportunity to review the Draft EIR analysis and findings; no comment letter 
was submitted from the school or school district . 

B15‐09  7. Does the City of Campbell (Planning) have a plan in place if the traffic in the 
area becomes overwhelming? A plan B? 

Please see Master Response 1. To the extent required by CEQA to address 
potential environmental impacts related to Traffic and Transportation, including 
mitigation measures where impacts were found to be significant, please refer to 
Chapter 4.13, Transportation and Traffic, of the Draft EIR.  

B15‐10  In conclusion, it seems to me that the City of Campbell is considering this large 
upgrade to the area without doing the infrastructure upgrades that are needed. 
These upgrades should be done first and then the DAAP could be implemented. 
The alternative is to have a much reduced plan or have it in long‐term phases 
that coincide with the infrastructure upgrades.  

Please see Master Response 1. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapters 4.13 and 4.14 for discussion of 
the potential environmental impacts regarding implementation of the proposed 
plan with respect to transportation and traffic, and utilities and services.  

B15‐11  I'm not against improving this area and making it an additional tax base for the 
city of Campbell. All of us in the Hacienda, Sunnyoaks and Knowles 
neighborhoods would like to be able to travel without major delays. We are 
counting on the Campbell Planning Commission and City of Campbell to 
implement changes that are in the best interests of the residents who live in 
these areas. For us, it is personal. 
 
Appreciate a reply as soon as possible and thanks for considering these thoughts 
in your planning process. 
 
Regards, 
 
Jim Turner 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B16  James Turner    

B16‐01  Thanks, Paul. 
 
I made some errors in typing out the original email. Can you please correct the 
following in that email so it is makes sense and be correct? 
 
3. ..."(it also notes that delays over 120 seconds are an accurate representation). 
". The word "accurate" should have been "inaccurate". Without this change the 
question does not make sense. 
 
6. Minor one here: The sentence starting "don't see..." should have been "I" 
don't see... 
 
Thanks, 
 
Jim 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B17  Barbara Holden    

B17‐01  Dear Paul, 
If you could forward my comments to the Planning Commissioners for next 
week’s meeting, I would appreciate it. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B17‐02  Your DAAP EIR table 4.13‐5 states17. Winchester/Courtside Future 
Intersection.This intersection is up and running and the traffic is a mess in there. 
At a minimum, the EIR writers need to go back out & do a traffic count. 

At the time of the existing conditions traffic counts used in the Draft EIR 
transportation analysis, this intersection was not yet in operation.  The full 
intersection with the western approach is noted and analyzed under the 
Background (see intersection #17 in Tables 4.13‐14 and 4.13‐15) and Cumulative 
conditions (Tables 4.13‐16 and 4.13‐17). 

B17‐03  I only found 2 common intersections in the N40 & DAAP EIRS : 
SR‐17 NB Ramps & Lark 
LG Blvd & Lark 
 
The DAAP EIR data does not agree with the N40 data for either of these. 
 
N40: 
 
DAAP: 

The North 40 Draft EIR (http://www.losgatosca.gov/DocumentCenter/Index/413) 
analyzed 31 study intersections, of which 18 are in common with the 28 
intersections analyzed in the Draft EIR transportation analysis.  Because of the 
difference in when the transportation studies for each project were prepared, 
there are likely differences in the baseline traffic counts and the assumptions 
used in the future year forecasts.  Also, assumptions regarding the level of 
buildout for the proposed Plan are different in various reports.  Therefore, it is 
possible that there are differing results between the two documents. 
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I think this inconsistency should be addressed. 

B17‐04  Thank you. 
 
Barbara F. Holden 
408 483 4152 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B18  Michelle Braucht    

B18‐01  Paul 
 
Having scanned the EIR I have several questions/concerns that I would like 
addressed, as follows: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B18‐02  1. In light of the drought and timing of the EIR it seems prudent that all water 
related statements and conclusions be re‐evaluated. This would range from the 
increase in end users of water, to the mitigation of the impact on air quality with 
the twice a day watering of construction sites. 

As discussed under Section 4.14.1 Water Supply of Chapter 4.14, Utilities and 
Service Systems, of the Draft EIR, the analysis takes into consideration water 
supply and generation consistent with the local urban water management plan, 
which is the adopted plan that addresses water supply in the area. Further, the 
San Jose Water Company's water demand and supply projections to the year 
2035 were considered, which is standard practice for analysis of water supply. In 
addition, the San Jose Water Company prepared a water supply assessment for 
the proposed Plan in accordance to the requirements of California Senate Bill 610 
(SB 610) and Senate Bill 221 (SB 221), in order to demonstrate whether water 
supplies are sufficient.  

B18‐03  2. Open space and recreation areas seem to have been determined to be a non‐ 
issue. However actual use of playground areas, community pools, soccer fields, 
the proximity of these facilities to allow walking or biking seems to have been 
considered adequate by the inclusion of the percolator ponds, creek trail, etc.. 

The comment includes recommendations for open space, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
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This maybe the legal approach, but as a resident it is a bit insulting. How about 
including an analysis of City owned and operated play structures to users, and 
Community gardens to the Campbell population? Why not play fields required 
over parking structures ? I understand that you will be collecting impact fees for 
future upgrades and or open space, but where is this open space, it appears that 
this a a good time and project for a large open space area along the creek, 
similar to the City of San Luis Obispo creek side area. 

process, the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  As 
stated on page 4.12‐30 of the Draft EIR, all development in the DAAP‐Waterfront 
and DAAP‐Central Districts, must provide 10 percent of the site area to publicly‐
accessible open space or pay an in‐lieu fee. 

B18‐04  3. Fire services for all of Campbell seem to be primarily served by two stations 
with staffing for one operational engine each. This appears to leave the Dell area 
without the dedicated services of a Truck, so based on proposed building 
heights, fire response would have to come from outside of Campbell. Where is 
the nearest Truck stationed ? 

As discussed on Page 4.12‐3 of the Draft EIR, two fire stations serve Campbell, 
including one at 485 W. Sunnyoaks Avenue, and one at 123 Union Avenue. As 
described, the Sunnyoaks Fire Station is located approximately 1 mile northwest 
of the Plan Area. There is also another nearby Fire Station – in Los Gatos on 
Winchester, just south of Lark Avenue that has a hook and ladder truck that could 
be used for taller structures. 

B18‐05  4. Police services were also indicated to not be impacted by this development. 
However just based on location of the Station and the project area this seems 
illogical, and counter intuitive to the plan for the Civic Center upgrade. Have you 
considered the concept of a sub‐station in the development, which could 
facilitate new service requirements, and foot patrol on the creek trail. 
Additionally, how have you addressed any delays in emergency service due to 
trains on the tracks? 

Please see Master Response 3.  

B18‐06  5. Traffic impact/bike lanes/pedestrian walk ways. Based on the proposed 
solutions for mitigation, as a resident I would request that there be conditions 
placed on the project that it cannot be started prior to the ground breaking on 
the two new VTA stations , and the upgrades and additions to bike paths and 
walkways. Allowing the community as a whole to benefit from these 
improvements at the beginning of the project, not at some future unknown date. 

The comment includes recommendations for mitigations, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process, the comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  

B18‐07  6. It is extremely disheartening as a resident to read that the City's attitude 
toward our existing gross traffic congestion, often total gridlock, is that there is 
nothing we can do, because it is a multi‐jurisdictional problem. Take the 
opportunity to work with your neighbors and bordering govt. agencies to create 
comprehensive solutions. How can you not include the Netflix expansion, the Los 
Gatos North 40, Penny Lane, etc. in your overall plan. Why not make Campbell a 
positive leader in the solution?Michele Braucht 

Please see Master Response 5. 
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B19  Barbara Holden    

B19‐01  I apologize for overlooking table 4.13‐6, cumulative traffic conditions, which 
does show predicted service at the new intersection 
of Winchester & Courtside. 

 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B19‐02  Perhaps I misunderstand your EIR. Do the levels of service shown in 4‐13.5 for 
the 2 following intersections include any traffic from the N40 development or 
the Albright development (I am guessing not) 
DAAP: 

 
If not, then presumably Table 4.13‐6 does include traffic from those 2 
developments, as well as traffic from the DAAP. 
However, your cumulative service 

 
does NOT appear to include the N40 (and presumably neither the Albright) 
traffic, as you show 21 at level B‐, and the N40 with no DAAP shows it at C. So 
your EIR should show it at a D/E, or whatever you anticipate it to be once the 
DAAP traffic hits it. 

Table 4.13‐5 of the Draft EIR is the Existing Conditions intersection analysis, and 
does not include the Albright or North 40 projects.  Table 4.13‐6 is the Existing 
Conditions freeway segment analysis, and does not include the Albright or North 
40 projects.  For reference, the Draft EIR Background scenario includes traffic that 
would be generated by planned and approved developments within the cities of 
Campbell, San Jose, and the Town of Los Gatos within the vicinity of the Plan 
Area. A list of these projects, which includes the Albright Way office 
development, was provided by staff of the three cities; see page 4.13‐50.  
Cumulative Conditions includes an analysis of projected traffic volumes for the 
horizon year of 2040, without the addition of the buildout of the proposed Plan. 
The VTA maintains a countywide travel demand forecasting model. This model 
was reviewed to develop growth factors for study intersections, which was 
applied to existing traffic volumes. Additionally, traffic volumes from the North 40 
and Albright projects were added to the Cumulative scenario, as these are large 
development projects which have not yet been accounted for in the VTA’s model. 
 
Because of the difference in when the transportation studies for each project 
(DAAP and North 40) were prepared, there are likely differences in the baseline 
traffic counts and the assumptions used in the future year forecasts.  Also, 
assumptions regarding the level of buildout for the proposed Plan are different in 
various reports.  Therefore, it is possible that there are differing results between 
the two documents. 
 

B19‐03  (Have you looked at the Albright EIR by any chance to improve your figures? I am 
not sure how much of the traffic volume from that EIR the Town of Los Gatos 
included into the N40 EIR). 

Please see Response B19‐02. Also, because of the difference in when the 
transportation studies for each project were prepared, there are likely 
differences in the baseline traffic counts and the assumptions used in the future 
year forecasts.  Also, assumptions regarding the level of buildout for the 
proposed Plan are different in various reports.  Therefore, it is possible that there 
are differing results between the two documents. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-178 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
 

B19‐04  N40:  This table is a supplement to the above comments (B19‐02 and B19‐03).  

B20  Regina Henley    

B20‐01  Dear Mr. Kermoyan:  
 
Below are my overall comments regarding the Draft EIR: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B20‐02  1. The Draft EIR drawings depicting the boundaries for DAAP WEST does not 
reflect the homeowners currently living in the proposed area and should be 
changed to make it more obvious to public. 

This comment does not specify the drawing or figure in question nor does the 
comment assert any errors associated with the figure in question. Additionally, 
the comment does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue. 

B20‐03  2. Overflow traffic on the streets which run directly parallel to Winchester Blvd. 
is not addressed within the Draft EIR and there is no mitigation for this significant 
impact to existing residents in this neighborhood. 

Transportation studies do not analyze each intersection, street or neighborhood 
that may receive project‐generated traffic; the study intersections in the Draft EIR 
were chosen based on the VTA’s technical guidelines for preparation of traffic 
impact studies as well as professional judgment regarding those intersections 
that would most likely be potentially impacted by the proposed project.   
Consideration was given to traffic that comes from local streets and 
neighborhoods in the form of vehicles that turn onto of off of Winchester 
Boulevard. The effect of adding Plan‐related traffic on Hacienda Avenue, west of 
Winchester Boulevard, was evaluated based on the Traffic Infusion on Residential 
Environment (TIRE) index (see Section 4.13.3.3 of the Draft EIR) and concluded 
that the proposed Plan would have no impact on the TIRE index of Hacienda 
Avenue. Page 4.13‐48 includes an evaluation of the potential parking effects of 
the proposed Plan.  In addition, the proposed Plan TDM measures will include 
parking measures (see TRAF‐7).  

B20‐04  3. The Noise evaluation as it relates to the DAAP WEST is flawed as the Short 
Term and Long Term receptors which surround the DAAP WEST area was not 

The object of the ambient noise measurement survey was to document 
representative noise levels at a variety of locations during typical weekday 
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adequately assessed or addressed in the noise impact evaluation.  conditions under fair weather settings; consistent with industry standard 

practice. Neither the short‐term, nor long‐term ambient measurements can be 
reasonably expected to assess all possible environmental conditions during all 
possible meteorological and/or seasonal permutations and at all possible 
locations.Rather, the Draft EIR discusses the rationale for selecting each location 
and how the locations provided (a) a well‐distributed geographical coverage of 
the Plan Area, (b) representative samplings of noise environments in or near 
potential redevelopment sites, typical characteristics of light‐industrial, 
commercial, and residential land used, and (c) captured noise environments from 
the notable sources in the Plan Area (including traffic sources, commercial 
activities, rail operations, aircraft fly‐overs, and mechanical/HVAC equipment).  As 
such, it is maintained that the ambient survey adequately and properly describes 
a representative sampling of the existing conditions in and near the Plan Area. 

B20‐05  4. The Draft EIR has not included existing traffic that currently overflows from 
Barracuda Networks into the proposed DAAP WEST and the impact thereof as a 
result of development of DAAP WEST 

Traffic from all existing uses within the study area, including traffic generated by 
Barracuda Networks, was taken into consideration in the Draft EIR transportation 
analysis as trips generated by these uses were included in the baseline traffic 
counts used to conduct the transportation analysis.  Issues associated with the 
driveways of Barracuda Networks were recently evaluated under a separate 
review by the City of Campbell; a parking lot expansion was approved with new 
driveways to Barracuda Networks. 

B20‐06  5. The Draft EIR does not address the current high areas of crimes within 
Campbell and the relation to placement of bars, restaurants, massage parlors, or 
other establishments that exacerbate those crimes. This scenario should be 
included within the Draft EIR and the development of DAAP WEST 

As stated in Section 2.2 of Chapter 2, Introduction, of the Draft EIR, the Draft EIR 
is intended to review potential environmental impacts associated with the 
adoption and implementation of the proposed Plan. Crime related issues are 
enforcement issues, and outside of the purview of what is required to be 
analyzed under CEQA.  

B20‐07  CITY OF CAMPBELL GOALS  
The Draft EIR outlines the City of Campbell has the desire the attract people to a 
“destination” by implanting high‐tech companies, restaurants, bars, high density 
housing and parks in an existing area that has been portrayed as outdated, and 
not compliant with existing business requirements. The Dell Avenue Area Project 
would generate a new tax base for the City, by attracting these hitechnology 
companies and also comply with the Association of Bay Area Governments (a 
voluntary organization the City has joined) requirements. The vision is to also 
erect signs so one knows they have “arrived” to a special place, like Santana 
Row.   

The comment expresses concern regarding significant impacts concluded in the 
Draft EIR, but does not  state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  
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  However, the Draft EIR has pointed out several significant impacts that cannot be 

mitigated, as reflected below in Table 6‐1   
 

B20‐08  DAPP WEST DEVELOPMENT  
DAAP’s main development will take place in the areas which are currently 
industrial and has no existing residential homes. The DAAP will be bordered and 
contained by main streets and is planned to include new high‐density residential 
units.  
 
DAAP WEST encompasses the west side of Winchester Blvd. between Hacienda 
and Knowles Drive and intrudes into an existing, established neighborhood which 
is across a busy main street and railroad tracks from DAAP. 

Please see Master Response 2. 

B20‐09  The DAAP WEST boundry.as outlined in the Draft EIR is flawed. Currently here 
are two residential homes that exist on Chapman Drive which are owner 
occupied. Even though the EIR mentions the residential units and it is marked in 
ONE drawing, it is not clear to the general public that development of DAAP 
WEST will encase those homes. Even Mr. Kermoyan of the Planning Department 
was unaware that there were residential homes in the DAAP WEST area at an 
initial meeting with the residents of the San Tomas Neighborhood .   
 
The Draft EIR drawings depicting the boundaries should reflect any existing 
residents in DAAP WEST and should be changed to make it more apparent to 
public that this area is not strictly industrial. 

This comment does not specify the drawing or figure in question nor does the 
comment assert any errors associated with the figure in question. Additionally, 
the comment does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue. 

B20‐10  Implementation of DAAP WEST with these unmitigated impacts will greatly 
diminish what Campbell is trying to accomplish and is very contradictory to 
Campbell’s goal on keeping its small town feel, and the integrity of its 

Please see Master Responses 2 and 4. 
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neighborhoods.   
 
Goal LUT‐17  Preserve the informal neighborhood character, low‐density 
residential areas and reduce auto traffic. 

B20‐11  TRAFFIC IMPACT In addressing just the traffic that the Draft EIR has determined 
as significantly impacted the below intersections also border the DAAP WEST 
area:  
TRAF‐1   

 
When traffic becomes congested on Winchester, drivers will often use the San 
Tomas Area as a detour. On Winchester, driving from the San Jose direction, 
drivers will turn right onto Hacienda and make a left on Walnut or Capri Drive 
and up to Knowles and make a left to get back onto Winchester. They also will 
turn right onto Chapman Drive and then left up Walnut or left up Capri Drive to 
bypass the traffic when it backs up at Knowles and Winchester.   As traffic backs 
up on Winchester at Knowles coming from the Los Gatos, people will turn off on 
Knowles and drive down Capri. 

The comment expresses concern regarding traffic patterns during times of 
congestion, but does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  

B20‐12  The traffic impact with the development of DAAP and DAAP WEST will 
significantly impact the San Tomas Neighborhood along its border on these 
streets highlighted below. As of July 7, 2015 a electronic speed indicator has 
been placed in the middle of Chapman Drive by the Campbell Police Department 
to alert drivers of their speed. The installation of the speed indicator supports 
the fact that traffic has become a already become problem in this area even 
without the development of DAAP WEST. 

The comment expresses concern regarding traffic speeds, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  
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B20‐13 

The traffic impact to these streets that are parallel to Winchester Blvd. is not 
discussed within the EIR and there is no mitigation for this unavoidable and 
significant impact to existing residents in this neighborhood. 

Please see response to comment B20‐03. Also, please see Master Response 5.  

B20‐14  NOISE  
As described in Section 4.10, there were 2 short term noise receptors and 1 long 
term receptor that were placed to evaluate the current noise level for the EIR 
around the proposed DAAP WEST area.  

The commenter recounts some details of selected ambient noise measurement 
location results. 
 
The Short‐Term measurements in this or any other Draft EIR are not intended to 
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The LT‐1 (Draft EIR page 869) was placed within the current Dell Avenue 
development across Winchester Blvd. between Hacienda and Chapman Drive. 
The measurement was taken for a 24 hour period, Monday through Tuesday 
from August 18 – 19, 2014. The measurement was 68.1 dBA CNEL.  
 
The ST – 6 (Draft EIR page 866) was located at Walnut Drive and near the 
intersection with Hacienda (behind Barracuda Networks) and had a 
measurement of 50.5 dBL.  
 
ST‐8 (Draft EIR page 686) was located on Capri Drive and Hacienda and had a 
measurement of 53.7 dbl.  
 
The Short term receptor measurements were only 15 minutes long and took 
place on Monday, August 18, 2014, between 3:45 pm and 4:00 pm., before 
evening and after morning rush hour time. 

capture the worst‐case conditions (such are during rush‐hour traffic periods) at 
any given location.  Rather, they are intended to document representative noise 
levels at a variety of locations during typical weekday conditions.  Additionally, 
the diurnal pattern of rising and falling community noise levels are better 
captured via the Long‐Term measurement locations; of which there were two 
such data sets within the Plan Area. 
 
See also the response to Comment B20‐04 (above). 

B20‐15  The acceptable compliance for noise from traffic is 60 dBA CNEL. The noise 
generated from LT‐1 at 68.1 currently exceeds that standard. And, ST‐6 and ST‐8 
are currently close to that compliance. While the Plan calls for NEW buildings to 
be built with sound mitigation, it does not mitigate the noise INCREASE that will 
come with the development of DAAP and DAAP WEST to the existing older 
residential homes. 

As noted by the commenter, the City of Campbell General Plan does include 
goals, policies, and strategies that are intended and designed to reasonably 
control noise intrusion and the minimization of noise exposure within the general 
community. The pertinent, noise‐related goals, policies, and strategies were 
summarized in Draft EIR Table 4.10‐5. 
 
Also, as noted, the Plan does reinforce the City's desire for new buildings to have 
an acoustical study performed so as to control noise from any given, proposed 
project onto the community, as well as to ensure community noise is compatible 
on a future land use. 
 
Increases in community noise levels as a result of the proposed Plan were 
discussed in impact assessment items NOISE‐1 and NOISE‐3 of the Draft EIR.  In 
the former, the assessment concluded that all proposed development would be 
consistent with the goals, policies, and strategies of the City of Campbell General 
Plan.  As such, future traffic noise was found to have a less than significant impact 
per NOISE‐1. For the latter, noise level increases from project‐related traffic were 
presented in Table 4.10‐8 of the Draft EIR. That table shows that the largest 
increase on any roadway segment studied would be +1.6 dB and that all other 
segments would have between 0 and +1 dB of increase.  All these future 
conditions are well below the threshold of audibility (i.e., +3 dB) that was 
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presented in Draft EIR Table 4.10‐1 (and related text).  It is also important to note 
that the City of Campbell has not established a definitive standard for significant 
increases in community noise levels.  Therefore, future increases in traffic noise 
were also found to have a less than significant impact per NOISE‐3.  

B20‐16  With the addition of the Light Rail Extension at Hacienda and Winchester the 
noise will increase due to bells, announcements, the sound of the running light 
rail train and a park and ride at that station. 

VTA's planned extension of the Vasona Corridor light railway is intended to bring 
rail‐oriented transit service to the Plan Area (with a station near the Hacienda 
Avenue/Winchester Boulevard intersection, as noted by the commenter).  This 
was discussed in Draft EIR Chapter 3.  However, the light railway extension is not 
part of the proposed Plan, so analyses of potential noise impacts from this rail 
source would not be within the purview of the current Draft EIR assessment.  
Additionally, increases in community noise levels as a result of the proposed Plan 
were discussed in impact assessment item NOISE‐1 of the Draft EIR; including a 
discussion related to future rail transit noise.  Specifically, the Draft EIR found 
that the implementation of the proposed Plan would not impede or otherwise 
affect City participation in planning efforts for Vasona Light Rail, including those 
to develop mitigations to reduce noise impacts on residents and businesses (per 
General Plan Strategy CNR‐10.1k).  Since implementation of the proposed Plan 
would comply with this rail‐noise reduction strategy, the assessment concluded 
that future rail noise would have a less than significant impact per NOISE‐1.   

B20‐17  The evaluation of the Noise Impact to the DAAP WEST area is inadequately 
assessed and is flawed. One assessment of a 15 minute interval, during non‐peak 
hours, and during a time of year (Summer) which has an inherent drop in traffic, 
cannot and does not provide or produce a clear assessment. 

The object of the ambient noise measurement survey was to document 
representative noise levels at a variety of locations during typical weekday 
conditions under fair weather settings; consistent with industry standard 
practice. Neither the short‐term, nor long‐term ambient measurements can be 
reasonably expected to assess all possible environmental conditions during all 
possible meteorological and/or seasonal permutations and at all possible 
locations. 
 
Rather, the Draft EIR discusses the rationale for selecting each location and how 
the locations provided (a) a well‐distributed geographical coverage of the Plan 
Area, (b) representative samplings of noise environments in or near potential 
redevelopment sites, typical characteristics of light‐industrial, commercial, and 
residential land used, and (c) captured noise environments from the notable 
sources in the Plan Area (including traffic sources, commercial activities, rail 
operations, aircraft fly‐overs, and mechanical/HVAC equipment).  As such, it is 
maintained that the ambient survey adequately and properly describes a 
representative sampling of the existing conditions in and near the Plan Area.  The 
commenter recounts some details of selected ambient noise measurement 
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location results. 
 
The Short‐Term measurements in this or any other Draft EIR are not intended to 
capture the worst‐case conditions (such are during rush‐hour traffic periods) at 
any given location.  Rather, they are intended to document representative noise 
levels at a variety of locations during typical weekday conditions.  Additionally, 
the diurnal pattern of rising and falling community noise levels are better 
captured via the Long‐Term measurement locations; of which there were two 
such data sets within the Plan Area. 
 
See also Response B20‐04. 

B20‐18  BUSINESS WITHIN DAAP WEST  
 
The EIR outlines the current businesses that are in operation within the 
proposed DAAP WEST area. They consist of mainly auto repair shops, dry 
cleaners and other light industrial business, and one high technology company. 
Most of those businesses have hours of operations which are mainly Monday 
through Saturday, 7:00 am to 6: 00 pm. These existing businesses already 
provide neighborhood serving uses, even though they are not high tech in nature 
and should be allowed to remain. There is already a high tech business 
(Barracuda Networks) currently in the proposed DAAP WEST plan.  

What would be the incentive for people in the DAAP development to traverse a 
busy street such as Winchester, try to find parking, and congregate on a busy main 
street if these are to be provided within the boundaries of the DAAP? 

The Plan proposes mixed‐use development on the west side of Winchester 
Boulevard to enhance the character of Winchester Boulevard, to provide an 
opportunity to replace General Commercial residential with multi‐family 
residential uses, to lower the current maximum height of 75 feet within the 
General Commercial Zone District to a maximum height of 45 feet, and provide a 
transition between the non‐residential uses and residences to the west of the 
Plan Area. 

B20‐19  BARRACUDA NETWORKS Barracuda Networks is a large high‐tech company 
which will stay in the DAAP WEST plan, because the City is hoping to attract this 

Please see Response B20‐05. 
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type of development. It is my opinion that the City is incorporating DAAP WEST 
into the DAAP Plan solely to entice Barracuda Networks to stay in Campbell by 
developing DAAP WEST for the purpose of housing and providing services 
accommodate Barracuda employees. DAAP WEST is directly next to Barracuda 
Networks. The future development for DAAP WEST is a narrow short strip of 
land. The City Planning Department was present at a STNAP neighborhood 
meeting with Barracuda Networks to discuss the parking and traffic issues 
associated from lack of Barracuda’s employee parking, and the issue of 
Barracuda opening a gateway behind their business into the residential 
neighborhood solely for its private parking needs. Barracuda Network’s 
employees’ parking is congesting residential streets, blocking resident’s mail 
boxes which are located on the street, blocking residential driveways, employees 
loiter and smoke in front of residences, and leave empty cups, cans, cigarette 
butts and trash along the street where they park . The same problems associated 
with traffic and parking will only get worse with the inclusion of the DAAP WEST 
development. Barracuda has submitted plans to develop an extension of their 
parking lot and has planned an exit/entrance onto Chapman Drive even though 
they have two exits onto Winchester already. By putting two entrances onto 
Chapman Drive from the Barracuda campus, increased traffic will occur in the 
San Tomas Neighborhood. Adding development with the DAAP WEST will make it 
even worse. The EIR has not included existing traffic problems that are currently 
present into the development of DAAP WEST and therefor no mitigation has been 
addressed. 

B20‐20  AUTO REPAIR SHOPS and OTHER BUSINESSES  
If the DAAP WEST occurs, the vision is for bars, restaurants, places for people to 
meet and socialize. The development of DAAP WEST will eliminate the auto 
repair shops and other small businesses currently in place will create an 
unavoidable and significant impact to the adjacent neighborhood with:  
 
1. Increased traffic and parking (as outlined above);  
2. Bars and restaurants would generate increased noise with longer hours of 
operation than existing businesses do (as outlined above)  
3. Create garbage receptacles behind the businesses in the newly created alley 
(aka “Setback”) which will be located directly next to the existing residential 
homes on Walnut Drive  
4. Loitering;  
5. Crime and illicit acts associated with alcohol consumption;  

Please see Master Response 2. Please refer to Chapter 4.13, Transportation and 
Traffic, of the Draft EIR for an analysis of the potential environmental impacts 
related to transportation and traffic. The other issues raised by the commenter 
(i.e. loitering, crime, and smoking) are issues related to enforcement and are 
outside of the purview of what is required to be analyzed under CEQA. No further 
response is required.  
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6. People who smoke will have to go away from the entrance of establishments, 
it means they will end up in front of residences or in the alley (aka “Setback”) 
behind the businesses right next to residences. 

B20‐21  The development of DAAP alone the result in significant impact due to for traffic 
congestion and poor air quality as outlined in the Draft EIR. Rather than develop 
the DAAP WEST area, a revitalization of the existing local businesses to make it 
visually more attractive could be a better alternative and it would aesthetically fit 
into the City’s Plan.  

Please see Master Response 1, Master Response 2, and Master Response 5. 

B20‐22  CRIME  
In establishing DAAP WEST into high‐density housing and retail, the Draft EIR has 
not taken into consideration of the crime element associated with that 
development. It’s vision of DAAP WEST retail component is coffee houses, bars, 
restaurants, cafes, etc. where people can gather and socialize.  
 
As seen in other parts of Campbell, the increase in crime associated with placing 
bars, smoke shops, etc. next to a high density residential area is significantly 
increased. Particularly the area of Winchester Blvd. and Budd Ave., that houses a 
Safeway, a 420 shop, a bar, two restaurants and a liquor store, with high density 
residential behind it and a light rail station stop across the street has significant 
crime associated with it. The majority of these crimes are Disorder, Drugs, 
Liquor, Theft and Property Crime. By establishing the same environment in the 
DAAP WEST proposed area the City of Campbell will be creating a high risk to the 
neighborhood that surrounds it with the same element of crime.  
 
The Draft EIR does not address the current high areas of crimes within Campbell 
and the relation to placement of bars, restaurants, massage parlors, or other 
establishments that enable those crimes. This scenario should be included within 
the EIR and the development of DAAP WEST. 

Please see Master Response 2. Crime issues are related to enforcement and are 
outside of the purview of what is required to be analyzed under CEQA. No further 
response is required. Further, the reference to the retail component uses 
identified by the commenter (i.e. coffee houses, bars, restaurants, cafes, etc.) are 
currently permitted and conditionally permitted under existing zoning regulations 
and the proposed zoning would limit what is currently permitted.  

B20‐23  NO DAAP WEST DEVELOPMENT The Draft EIR incorporated a “NO DAAP WEST” 
alternative to determine if the significant impacts would diminish. Even though 
the Significant Impacts for the DAAP itself cannot be mitigated, excluding the 
DAAP West from The Plan could potentially reduce these significant unavoidable 
impacts should DAAP go forward in a reduced plan. Regina Henley 645 Chapman 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR.  Please see Master Response 2. 
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Drive Campbell, CA 95008 

B21  Susan Landry    

B21‐01  Hi Paul,  
 
Attached are my comments to be sent to the Planning Commission  
 
Please forward them my comments.  
 
Susan M. Landry  
Environmental Architect  
 
Designing Spaces Between the Natural and Built Environment ™  
Trees were not consumed in the transmission of this email. Try this on your end 
too. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B21‐02  I am providing my initial comments to you as a Planning Commissioner prior to 
your Commission Meeting on July 28th. I have been reviewing the Public DEIR & 
DAPP and have some initial comments. While my final comments are not 
completed, I want to pass on my initial comments to you as follow. Please take 
my comments and suggestions into consideration prior to voting on the DEIR & 
DAAP. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B21‐03  Overall comments:  
o The DAAP’s large development will change ‘Campbell’. How will be decided 
during this Approval Process.  
o The DAAP project is the single largest Development Project within the City of 
Campbell. The magnitude of the proposed 2,000,000 plus square feet of New 
Building Space will have a significant and long term impact on our Community 
and Campbell’s citizens. 

Please see response to comment B06‐10.   

B21‐04  o The Traffic Impacts from this project and the surrounding City’s projects are 
going to degrade the quality of traveling around Campbell. 

Please see response to comment B06‐11.  

B21‐05  o The Development Guidelines & Land Use Concept needs to be updated to 
better reflect ‘Peoplescapes’ and Bikescapes’ and not cars.  
o The DAAP Update needs to be sensitively innovative and cautiously creative in 
developing a New Land Use Concept or we will see a negative change in what is 
the meaning of our City, Campbell. 

Please see response to comment B06‐13.   
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B21‐06  o The sense of place that is the spirit of Campbell is not represented in the 

assessments of the impact of this project. 
Please see response to comment B06‐13.  

B21‐07  o Los Gatos ‘Creek’ is a significant natural resource adjacent to the DAAP. The 
DAAP’s term ‘Waterfront’ needs to be changed to ‘Creekside’ to better reflect 
this local natural feature. Waterfront is deceiving, considering the adjacent 
percolation Ponds are drained and can be dry for long periods of time. 

Please see response to comment B06‐14.  

B21‐08  o The DAAP does not embrace the adjacent Riparian Environment. The Dell Area 
runs parallel to the very sensitive environmental of Los Gatos Creek Riparian 
Corridor with its associated Habitats. The SCVWD and County Parks’ goals for this 
area need to be incorporated. 

Please see response to comment B06‐14. 

B21‐09  o Embrace the natural resources and enhance the Riparian Vegetation along the 
banks of the Percolation Ponds. Increase the setbacks along the Creekside, 
setting back structures, to create bird safe designs. 

Please see response to comment B06‐14. 

B21‐10  My comment regarding the DEIR for the Dell Avenue Area Plan:  
First, p. 1‐5 of the DEIR ‘s Executive Summary identifies the Objectives that are to 
guide the build‐out of the DAAP. Unfortunately, the Proposed DAAP 
Development Standards, (DAAP pg’s. 37 – 62) and the Land Use Concept (DEIR 
fig. 3‐4) have not adequately addressed these Objectives, which means the 
Proposed Project is missing several required site features, that, when included, 
will modify the impacts and in turn, change the mitigation requirements. 

Please see response to comment B06‐79.  

B21‐11  Since the DEIR was not able to evaluate all of the required Site Features and 
potential Impacts, there needs to be additional study of Revised DAAP 
Development Standards & Land Use Concept before finalizing the EIR. All Growth 
in Campbell needs to be comprehensively studies and consider the long term 
cumulative effects of not only its growth, but that of the surrounding Cities. The 
significant number of development projects along the Hwy 17 & Hwy 85 
corridors include: The Pruneyard in Campbell; Expansion of Netflex and the 
North 40 Project in Los Gatos; Expansion of Samaritan Hospital and potential 
development of Cambrian Park Plaza in San Jose. Collectively, the impacts to 
traffic alone will be extremely significant and will affect the quality of life in 
Campbell. 

Please see response to comment B06‐79, B06‐80, and B06‐81.  

B21‐12  Second, current changes in Rules and Regulation for development adjacent to 
Riparian Creek Corridors and current guidelines by SCVWD and Santa Clara 
County Parks Department emphasize embracing these special corridors. The 
DAAP’s Objectives (DEIR p. 1‐5) discusses ‘Innovation Oriented Business District’ 
with ‘enhanced Open Space & Public Access so that “development to interact 
with existing ponds and Creekside natural areas at Los Gatos Creek Park, 

Please see response to comment B06‐82.  
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Enhance existing trails and create new connections between the Plan Area and 
Los Gatos Creek Park.” And further states “develop use through sustainable 
development patterns, a mixture of uses, and development intensities that 
support transit and walking 

B21‐13  Below are additional comments regarding the DEIR for the Dell Avenue Area Plan 
as they relate to the Executive Summary’s Table 1‐1 Summary of Impacts and 
Mitigation Measures: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B21‐14 

 
 
The proposed Plan WILL create a new source of light or glare which would 
adversely affect the adjacent Riparian Habitat. 
 
The current DAAP Land Use Concept shows Six (6) locations for Food & Drink 
Businesses along the eastern boundary of the project. This is immediately 
adjacent to Riparian Habitat that is part of the Los Gatos Creek Corridor. Lighting 
after dusk will have a negative impact on the wildlife, birds, and animals living in 
the Riparian Habitat adjacent to the DAAP development. 
 
Change Land Use Concept: 
Relocate Food & Drink businesses away from the DAAP's eastern boundary and to 
be at least 75 ft. min from SCVWD's property. 
 
Refer to p. 1‐14, BIO‐1, Mitigation Measure's last sentience, which discusses 
'Exclusion Zones' during nesting season as a min of 75' from a passerines and 
other birds. This sets a level of standard that could be used as the guideline to 
establish a setback to Food & Drink businesses. 

Please see Master Response 3. 
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B21‐15 

 
The Mitigation Measure AIR‐2b Requires large development projects to establish 
an Employee Trip Commute Reduction Program which is to include 'Alternative 
Commuter Benefits' including alternative modes of transportation, such as bike 7 
pedestrian routes. 
 
For Bicycle & Pedestrian Routes to be successful they need to be designed so the 
route is a safe and comfortable experience that people will enjoy. Walkways 
located away from vehicular traffic lanes and bike corridor's that are wide 
enough to accommodate a Class I or II Bike Lane create the best experience, 
encouraging people to be frequent users of these alternate modes of 
transportation. 

The comment includes recommendations for bicycle and pedestrian route design, 
but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process, the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process.  

B21‐16 

  
The DAAP p. 56 provides street development standards for Dell Avenue, the only 
north/south street in the project are. The cross section for Dell calls for a Travel 
Lane with shared 'bike lane' markings. Which means there will be NO designated 
Bike Lane. Bicyclist will be mixed in with vehicles. The text also describes 'other 
larger vehicles will use Dell such as buses and Shuttles. How is this a 'safe and 
comfortable' experience that people will enjoy?TRAF‐5 also addresses Bicycle 
and Pedestrian circulation and does not adequately designate the impact of the  
CA State laws for buffers between vehicles and cyclists. Since 2013, The State of 
CA has a law that states that motorists are required to maintain a 3‐foot buffer 
between themselves and bicyclists when they pass cyclists traveling in the same 
direction. If not enough space is available, the motorist must slow down and pass 
"when no danger is present to the bicyclist," This has not been addressed in the 

Figure 2‐6 of the proposed Plan  shows the proposed Class I, Class II, and Class III 
bicycle facilities in the Plan Area.  As noted on page 31 of the Plan, Bicycle travel 
will be prioritized in the Dell Avenue area, as shown in Figure 2‐6. Regional and 
local connections to the site will be strengthened by improved facilities on 
Winchester Boulevard and Dell Avenue, as well as connections and signage 
leading to Los Gatos Creek Trail. Additionally, the new north‐south Railway Multi‐
use Path will provide unimpeded bicycle mobility through the site. East‐west 
connections will focus on getting bicyclists through the Plan Area and to regional 
trails in the east. The comment is correct regarding the three‐foot separation 
required between motorists and bicyclists.  Bicycle buffer zones are the buffered 
space around the bike lane that increase the space between bikes and cars or 
parked cars. These can be marked with painted strips and sometimes with images 
of bicycles on the pavement to denote the adjacent bike lane; however, this is a 
matter of law rather than design standard or plan policy, and not a potential 
traffic impact of the proposed Plan. Draft EIR pages 4.13‐44 and 4.13‐45 include a 
discussion of proposed bicycle and pedestrian facilities. Additional bicyclists, 
pedestrians and transit riders would reduce the number of vehicles making trips. 
The provision of facilities to accommodate bicyclists and pedestrians, as noted in 
the proposed Plan and the Draft EIR, would minimize the interference with bus 
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impacts to traffic.The DEIR does not address how the projected Bus and Shuttle 
traffic will be impacted by the bicyclists who are not required as part of the 
Development's Alternative Modes of Transportation Plan. Refer to TRAF‐8 below 

and shuttle traffic. 

B21‐17 

 
BIO‐2: Minimize, avoid, and compensate for impacts to riparian habitat by 
avoiding individual riparian trees during construction  To reduce indirect impacts 
to riparian habitat, the City shall require the use of Best Management Practices 
(BMPs) 
 
Change Land Use Concept: 
Setback all Buildings along the DAAP's eastern boundary to be at least 75 ft. min 
from SCVWD's property creating a open space Buffer that enhances the existing 
Riparian Habitat. 

The comment makes a recommendation for a 75 foot setbacks along the Plan 
Area's eastern boundary and includes text copied from the Draft EIR but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  While no response is required as a part of the CEQA 
process. The comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  

B21‐18 

 

Goal CNR‐3: Protect and maintain animal and plant species and supporting 
habitats within Campbell. Policy CNR‐3.1: Riparian Corridor Preservation: 
Preserve the aesthetic and habitat value of riparian corridors. Strategy CNR‐3.1a: 
Development Near Riparian Corridors: Cooperate with State, federal and local 
agencies to ensure that development does not cause significant adverse impacts 
to existing riparian corridors. Also, Refer to BIO‐2. 
 
Enhance the Riparian Habitat: 
install only native California Riparian plants within 75' of SCVWD's property. Use 
seeds and from this watershed 

The comment makes a recommendation for a 75 foot setback along the Plan 
Area's eastern boundary and installation of only California native plants within 75 
feet of SCVWD's property. The comment includes text copied from the Draft EIR 
but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process. The comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process.  
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Change Land Use Concept: 
Setback all Buildings along the DAAP's eastern boundary to be at least 75 ft. min 
from SCVWD's property creating a open space Buffer that enhances the existing 
Riparian Habitat. 

B21‐19 

 
The Traffic Analysis does not address Dell Ave and the problems with a shared 
bicycle/travel lane. The only thing addressed is the intersections, which does not 
address traffic backing up on Dell. 
Under Cumulative plus Plan Conditions, these intersections are expected to 
operate unacceptably. 
TRAF‐8d. Intersection Improvements ‐ East Sunnyoaks Avenue/Dell Avenue. 
TRAF‐8e. Intersection Improvements ‐ Hacienda Avenue/Dell Avenue. 
TRAF‐8n. Intersection Improvements ‐ East Sunnyoaks Avenue/Dell Avenue. 
TRAF‐8o. Intersection Improvements ‐ Hacienda Avenue/Dell Avenue. 

The issues associated with shared bicycle/travel lanes were discussed in terms of 
the functionality on page 31 of the proposed Plan.  Potential traffic impacts on 
Dell Avenue were identified in the mitigation measures noted in the comment, 
which call for traffic signals at these two intersections.  For both of these 
intersections, the mitigation measures note that “it is recommended that a 
finalized lane configuration be designed as more detailed development plans are 
created for the area.”  The ultimate geometry would take into consideration the 
mix of vehicles, pedestrians and bicyclists at each location, with the goal of 
providing safe and efficient movement through each intersection. 

B21‐20 

 
TRAF‐8v. Intersection Improvements ‐ Lark Avenue/SR 17 
Southbound Ramps. Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is 
expected to operate unacceptably. 
 
Lack of funding and unknown timing of the improvement), the proposed Plan's 
impact on this intersection is significant and unavoidable 
This intersection falls under the jurisdiction of both Town of Los Gatos and 
Caltrans, and would therefore require both agencies' approvals to implement 
modifications. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. As part of Mitigation Measure TRAF‐8v, the Draft EIR notes 
that “it is recommended that the City of Campbell coordinate with the Town of 
Los Gatos and Caltrans to seek approval for this modification, and subsequently 
develop a funding mechanism to implement the modification. However, due to 
limitations on feasibility (i.e., lack of funding and unknown timing of the 
improvement), the proposed Plan’s impact on this intersection is significant and 
unavoidable. In addition, please see Master Response 5.  

B21‐21  This letter and my comments are to be included in the Public Record for City of 
Campbell’s Draft Environmental Impact Report for DAAP Project. Sincerely, Susan 
M. Landry, Environmental Architect Designing Spaces Between the Natural & 
Built Environmenttm 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B21‐22 

  

The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

B22  Michelle Braucht    

B22‐01  Paul 
 
What is the process for getting a response ? 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B22‐02  Paul 
 
Having scanned the EIR I have several questions/concerns that I would like 
addressed, as follows: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B22‐03  1. In light of the drought and timing of the EIR it seems prudent that all water 
related statements and conclusions be re‐evaluated. This would range from the 
increase in end users of water, to the mitigation of the impact on air quality with 
the twice a day watering of construction sites. 

The comment expresses concern regarding water supply, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Further, as discussed under Section 4.14.1 Water Supply of 
Chapter 4.14, Utilities and Service Systems, of the Draft EIR, the analysis takes 
into consideration water supply and generation consistent with the local urban 
water management plan, which is the adopted plan that addresses water supply 
in the area. Further, the San Jose Water Company's water demand and supply 
projections to the year 2035 were considered, which is standard practice for 
analysis of water supply. In addition, the San Jose Water Company prepared a 
water supply assessment for the proposed Plan in accordance to the 
requirements of California Senate Bill 610 (SB 610) and Senate Bill 221 (SB 221), 
in order to demonstrate whether water supplies are sufficient.  

B22‐04  2. Open space and recreation areas seem to have been determined to be a non‐ 
issue. However actual use of playground areas, community pools, soccer fields, 

Please see response to comment B18‐03.  
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the proximity of these facilities to allow walking or biking seems to have been 
considered adequate by the inclusion of the percolator ponds, creek trail, etc.. 
This maybe the legal approach, but as a resident it is a bit insulting. How about 
including an analysis of City owned and operated play structures to users, and 
Community gardens to the Campbell population? Why not play fields required 
over parking structures? I understand that you will be collecting impact fees for 
future upgrades and or open space, but where is this open space, it appears that 
this a a good time and project for a large open space area along the creek, 
similar to the City of San Luis Obispo creek side area. 

B22‐05  3. Fire services for all of Campbell seem to be primarily served by two stations 
with staffing for one operational engine each. This appears to leave the Dell area 
without the dedicated services of a Truck, so based on proposed building 
heights, fire response would have to come from outside of Campbell. Where is 
the nearest Truck stationed ? 

Please see response to comment B18‐04.  

B22‐06  4. Police services were also indicated to not be impacted by this development. 
However just based on location of the Station and the project area this seems 
illogical, and counter intuitive to the plan for the Civic Center upgrade. Have you 
considered the concept of a sub‐station in the development, which could 
facilitate new service requirements, and foot patrol on the creek trail. 
Additionally, how have you addressed any delays in emergency service due to 
trains on the tracks? 

Please see response to comment B18‐05.  

B22‐07  5. Traffic impact/bike lanes/pedestrian walk ways. Based on the proposed 
solutions for mitigation, as a resident I would request that there be conditions 
placed on the project that it cannot be started prior to the ground breaking on 
the two new VTA stations , and the upgrades and additions to bike paths and 
walkways. Allowing the community as a whole to benefit from these 
improvements at the beginning of the project, not at some future unknown date. 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B22‐08  6. It is extremely disheartening as a resident to read that the City's attitude 
toward our existing gross traffic congestion, often total gridlock, is that there is 
nothing we can do, because it is a multi‐jurisdictional problem. Take the 
opportunity to work with your neighbors and bordering govt. agencies to create 
comprehensive solutions. How can you not include the Netflix expansion, the Los 
Gatos North 40, Penny Lane, etc. in your overall plan. Why not make Campbell a 
positive leader in the solution? 
 
Michele Braucht 

Please see Master Response 5. 
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B23  Joe Hernandez    

B23‐01  Honorable Planning Commissioners,  
I will be unable to attend the Planning Commission meeting tonight but please 
consider my comments on Agenda Item No. 4 – Draft Environmental Impact 
Report prepared for the Dell Avenue Area Plan. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B23‐02  Consistent with the DEIR findings, I believe the DAAP, as currently drafted, will 
have a significant and negative impact in the area of Transportation and Traffic. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B23‐03  The Winchester corridor, in its current form, can not support the intensity of the 
proposed development based on the following reasons: 1. Increasing the Floor 
Area Ratio by more than 3x will significantly increase the number of 
employees/occupants and hence vehicle trips to and from Dell. As an employee 
in high‐tech, I have seen firsthand the changes in workplace configurations. 
Companies no longer have traditional offices or even cubicles. Instead, they are 
now using open floor plans with rows and rows of tables in order to maximize 
the floor space (see photo below). This growing trend will likely exceed the 
projections used in the DEIR. Since the DEIR has already identified a negative 
impact, this will only be worse. 

 

The buildout assumptions used in the Draft EIR for proposed office development 
assume there would be 1 job per 300 square feet. As stated on page 3‐18 of the 
Draft EIR, this represents an average of the anticipated density range. 
Furthermore, the 1 job per 300 square feet of office assumption takes into 
account total square footage of a given project, including meeting rooms, 
cafeterias, storage areas, amenity uses, etc. Therefore, these employment 
projections are considered to represent a fairly dense employee population since 
they are not based on net square footage. 
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B23‐04  2. Adding an additional 2,292,000 net new office space will place an 

unmanageable burden on Winchester and the surrounding neighborhood 
streets.  
Today, access to the Dell area is accomplished via Knowles Drive to the south 
and Hacienda and Camden to the north. An increase in trips on the scale 
proposed will inevitably lead to vehicles looking for alternative routes…most 
likely thru surrounding residential neighborhoods. If these high tech employees 
use mobile apps like Waze (which I use daily), the app will sometimes suggest a 
route thru residential street as shortcuts to major streets. Imagine 7,394 new 
workers navigating thru the San Tomas neighborhood while children are walking 
to school. 

Please see Master Response 3.  

B23‐05  Furthermore, access from the south will be even more difficult given the current 
and planned development by the Town of Los Gatos along Winchester and Lark. 

The comment expresses concern regarding access from the south, but does 
not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B23‐06  While the current plan envisions light‐rail and other mass transit options, I would 
submit that light‐rail ridership is not at the levels originally projected when it was 
constructed. It would be wishful thinking again to bet that ridership will increase 
in the future to support this scale of development without a major change or 
data to support it. 

The comment expresses concern regarding light‐rail ridership, but does not state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B23‐07  The addition of DAAP‐West to the plan will have a negative impact on Land Use 
and Planning. 

Please see Master Response 2. 

B23‐08  Proposing high density housing adjacent to the San Tomas residential 
neighborhood will have a negative impact on that neighborhood and seems 
inconsistent with the current land use planning vis a vis the San Tomas Area 
Neighborhood Plan. 

The comment expresses concern regarding negative impacts on the San Tomas 
neighborhood but does not specify a specific type of impact. Impacts to the San 
Tomas neighborhood and other nearby uses are considered throughout the Draft 
EIR. Regarding consistency with the STANP, please see Master Response 2. 

B23‐09  The San Tomas neighborhood accounts for 1 ½ square miles of the City’s six 
square miles. It is a significant part of Campbell and its character. A negative 
impact on this area will impact Campbell. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B23‐10  I am supportive of the high level concept to re‐imagine what the Dell Avenue 
area can be and how it can support businesses in the future but it has to be done 
thoughtfully, with full stakeholder participation and in keeping with the spirit of 
what makes Campbell special and unique. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B23‐11  As a result, I would encourage the Planning Commission to recommend some 
combination of Alternatives #2 and #3 – reducing the intensity of the 
development and removing the DAAP‐West from the plan or exploring a 
different use for DAAP‐West.  

The comment includes recommendations for alternatives to be adopted, but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
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Respectfully submitted,  
 
Joe Hernandez 

part of the CEQA process,  the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process.  

B24  Peter and Audrey Kiehtreiber    

B24‐01  Dear Council Members, Planning Commission Members and Staff: Comments 
from Audrey Kiehtreiber presented at the July 28, 2015 Public Hearing to receive 
public testimony and comment on PLN2012‐207 the Draft Environmental Impact 
Report (DEIR) prepared for the City’s Draft Dell Avenue Area Plan (DAAP). Step 
back with me into the History of Campbell. Thirty five (35) years ago, recognizing 
that a plan was necessary in order to preserve the unique character of the San 
Tomas Area, Campbell City Staff and the community worked together to create 
the San Tomas Area Neighborhood Plan. More than 30 meetings were held with 
residents and City staff working together to develop standards which would 
preserve the neighborhood and address concerns about increasing traffic. The 
creative process used to produce the San Tomas Area Neighborhood Plan serves 
as a model for other areas of the City. This plan, created with extensive 
participation from the community, has withstood the test of time.The DAAP was 
developed with multiple meetings with “stakeholders”, businesses which are 
expected to profit from this plan, and with only one or two public meetings with 
residents of the City of Campbell. When I compare the efforts made by City Staff 
35 years ago to work with the community to create a lasting plan, and those of 
today, I cannot help but ask “What has happened?” 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B24‐02  Waterfront  
Now, on to particulars and some views of our desirable “Waterfront” vistas.  

Please see Master Response 1. The attachment to the comment is acknowledged 
for the record and will be forwarded to the decision‐making bodies as part of the 
Final EIR for their consideration in reviewing the project.  



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

P L A C E W O R K S  5-199 

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 

 
 Oh, wait, sorry. That is someone else's seaside waterfront vista, as detailed in 
the DAAP. 
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B24‐03  HERE is ours:   Please see Master Response 1. The attachment to the comment is acknowledged 

for the record and will be forwarded to the decision‐making bodies as part of the 
Final EIR for their consideration in reviewing the project.  
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B24‐04 

 
And here is what it looks like when there is no water in our Waterfront. Did I 
mention these ponds are man made percolation recharge systems designed to 
replenish our ground water which are drained, cleaned, and in times of drought 
stay empty for months at a time? 

Please see Master Response 1. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  The attachment to the comment is acknowledged for the record 
and will be forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for 
their consideration in reviewing the project.  

B24‐05  Do you really think the DAAP design for this area, which relies on the attractions 
of a waterfront environment, will be successful?  
 
Where is the spirit of the City? Where is the guidance from it’s elected officials 
and appointed representatives to work with the community? When did it 
become imperative for the citizenry to rise up and defend our businesses, our 
streets, our natural resources, and our neighborhoods from the city that should 
be helping us to keep it healthy?  
 
Don’t you think it’s time to stop treating us residents as adversaries, and instead 
treat us as partners? Work with us to design plans that we can support, that are 
respectful of our past and which will nurture our city for the future. After all, we 
did it 35 years ago. Shouldn’t we be able to do it today? 

Please see Master Response 1.  

B24‐06  Very truly yours, 
 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
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 Audrey Kiehtreiber  contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 

issue. No further response is required. 

B25  Mike Tippets    

B25‐01  Paul,Per our conversation earlier today, I will reiterate my feelings regarding the 
city of Campbell's Plan to redevelop the area around dell and Winchester. My 
wife and I have owned a home on Capri drive for approaching 40 years and the 
quality of live living there has continued to decline Every time a redevelopment 
has occurred. Netflix, court side, hi way 85 have done nothing but Bring a decline 
in the quality of life for the residents of Campbell, true they are in the city of Los 
Gatos, but did you and your cohorts challenge any of the proposals before they 
became A reality? Probably not! Even though redevelopment agency's are a no 
no they and the people that thrive in them manage to return :like a cancer that's 
unstoppable. I don't know What else to call your group so redevelopment agency 
it is .Your plan is to give big technology every thing they want at the expense of 
the residents of that Area.Every light rail station has turned the surrounding area 
into a concrete jungle and the garbage That goes with it.That area between dell 
and the freeway is home to not only animals but it is an important and Needed 
part of our water system. Here and you all thought it was for trails and graffiti 
artists How are you serving your constituents by killing the small local businesses 
and putting in Huge businesses staffed by people that are probably not even 
living here right now. 

Please see Master Responses 1 and 4.  

B25‐02  Your proposal for Winchester is to remove the businesses backing up to homes 
on walnut Is to put in 3 story work/lofts sound so quaint, but in reality it destroys 
the quality of life for the Poor people that back up to the single story wall of 
concrete now. 

Please see Master Responses 1 and 4.  

B25‐03  Have you given any consideration to the amount of traffic that will be bringing to 
that area? 

Transportation and traffic issues related to the proposed Plan are addressed in 
Chapter 4.13 of the Draft EIR.  

B25‐04  With all the hard scape that will going in, where is the polluted run off going to 
go? O yea In the creek. 

Stormwater runoff is addressed in Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality, of 
the Draft EIR. Page 4.8‐25 of the Draft EIR states, "With implementation of 
[proposed] development standards and requirements, it is probable that there 
would be a reduction in the amount of impervious surfaces and a resultant 
beneficial impact on water quality within the Plan Area as compared to existing 
conditions." 

B25‐05  It is amazing that a group of people that were hired to look out for the interests 
of the people Of Campbell could be so callus, with no moral standards when it 
comes to how you consider Change. 

This comment serves as an closing remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
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As you surmise, I don't have a lot of respect for government that does not put 
the interests of The people that they are supposed to represent, why don't you 
fool us and don't mimic the Other towns like Cupertino (Apple) 
 
I found out about you planning commission meeting to late to attend tonight, so 
I am asking That this be read during the public comment time and entered in the 
record Thanks Mike Tippets Sent from my iPad 

issue. No further response is required.  

B26  Jo‐Ann Ash Fairbanks    

B26‐01  D A A P ‐ D R A F T E I R  
General DEIR Feedback:  
1. General Plan: The Planning Commission and the City Council should consider 
the current and future value of this process and document based on the fact that 
it is now in a “General Plan” review process. For example, there may be the 
inclusion of additional element(s) to the General Plan regarding sustaining 
natural resources. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B26‐02  2. Size of Document: At close to 1,000 pages this document is cumbersome and 
intimidating and making public comments difficult at best; feels more like a 
obstacle versus a tool. The CEQA recommendation of no more than 150 pages 
should be strived for in the next draft to reduce public overwhelm. It will be 
expanded in its worth by reducing its pages. 

Pursuant to Section 15141 of the CEQA Guidelines, the text of Draft EIRs should 
normally be less than 150 pages and for proposals of unusual scope or complexity 
should normally be less than 300 pages. Although CEQA 15141 specifies page 
limits, the limits are mere guidelines and the overall pages of a Draft EIR need not 
necessarily be within these confines but rather be drafted in a manner that 
includes the appropriate amount of information and evidence to support the 
conclusions within.  

B26‐03  3. Thresholds of Significance: Unclear who sets these thresholds ‐‐ Campbell or 
the writer of the document. Needs clarification. Special attention needs to be 
paid to the areas where the writer of the document has decided an area to be 
Significant and Unavoidable (SU). This may point to a No Plan Alternative. 

As described in Chapter 1, Executive Summary, of the Draft EIR, the Draft EIR is 
organized into chapters corresponding to the environmental resource categories 
(thresholds) identified in Appendix G of the CEQA Guidelines. Regarding 
Significant and Unavoidable impacts, as stated in Section 6.3 Unavoidable 
Significant Impacts of Chapter 6, CEQA‐Mandated Sections, of the Draft EIR, 
Section 15126.2(b) of the CEQA Guidelines requires that when significant 
unavoidable impacts are identified, their implications and the reasons why the 
project is being proposed despite these effects must be described. As such, 
significant and unavoidable impacts do not necessarily preclude a project or plan 
from approval; however, pursuant to CEQA Guidelines Section 15021(d), the City 
would be required to adopt a Statement of Overrding Considerations to reflect 
the ultimate balancing of competing public objectives.  

B26‐04  4. Campbell’s Values: It’s unclear where local values are applied or set out in the 
process of reviewing this document. Are the values applied the writers’ 

The comment expresses concern regarding the environmental significance of 
Campbell's stated Vision, but does not  provide sufficient detail or state a specific 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-204 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
perspective or Campbell’s? For example, (a) Does not address the environmental 
significance (whether significant or insignificant) of Campbell’s stated Vision as 
related to this Area Plan. 

concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B26‐05  (b) Does not address the environmental significance of this Plan on City‐wide 
area plans, especially as related to Campbell’s value of being a “connected city.” 

Chapter 4.9, Land Use and Planning, of the Draft EIR evaluates the proposed 
Plan's consistency with the City of Campbell General Plan. Page 4.9‐16 of the 
Draft EIR states: "In addition, the following goals, policies, and strategies from the 
General Plan would support the connectivity goals of the proposed Plan: 
‐ Goal LUT‐11: A physically connected, efficient community with safe access and 
linkages throughout the city for a variety of transportation modes and users. 
‐ Policy LUT‐11.1: Physically Connected Transportation Infrastructure. Strive to 
achieve physically connected transportation infrastructure. 
‐ Strategy LUT‐11.1d: Bicycle and Pedestrian Connections in Development. 
Encourage new or redeveloping projects to provide logical bicycle and pedestrian 
connections on site, between parking 
areas, buildings, and street sidewalks and to existing or planned public right‐of‐
way facilities and encourage pedestrian passages between street‐front sidewalks 
and rear‐lot parking areas. Ensure that the 
bicycle and pedestrian connections interface safely. 
‐ Strategy LUT‐11.1e: Bicycle and Pedestrian Connections between 
Neighborhoods. Facilitate the construction of connected pedestrian and bicycle 
facilities (e.g., bridges, pathways, sidewalks and bike 
lanes) between and within neighborhoods that are attractive, well lit, 
comfortable, tree‐lined, and safe, especially within ½‐mile of major activity 
centers, schools, and parks." 

B26‐06  5. High‐Tech Employment Center: It does not address the environmental 
significance of a High‐Tech Employment Center on City‐wide area plans. 

The City of Campbell General Plan designates the Plan Area as Research and 
Development, which accommodates campus‐like environments for corporate 
headquarters, research and development facilities, and offices. The proposed 
high tech employment uses are consistent with this designation. 

B26‐07  (a) Of note, it does not address the environmental significance of the life‐cycle of 
the “high‐tech” arena, which by its very nature becomes obsolete with short 
cycles, months versus decades‐long. How does being tied to “high‐tech” with this 
natural obsolescence serve the “long‐view” of Campbell as a place to work, live, 
play, and the impact on its environmental and other resources. Mitigating 
measures to this unaddressed “fact” need to be included. 

Please see Master Response 3. 
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B26‐08  (b) Does not appear to address the environmental, social, and economic 

significance of a fairly large, for Campbell, “employment center” with its 
attendant impacts. What are the costs vs. benefits to Campbell of such a Center? 
Mitigating measures? 

Environmental impacts associated with the employee projections of the 
proposed Plan are evaluated throughout the Draft EIR. Regarding the social and 
economic effects of the proposed Plan, please see Master Response 4.  

B26‐09  (c) Does not appear to address the demise of small local businesses in the DAAP 
nor offer mitigating measures for the loss to Campbell or the business owner. 

Please see Master Response 4. 

B26‐10  6. Alternatives to the Proposed Plan: A No Project Alternative would allow for a 
re‐think of Goals, related to the impact of Campbell tying itself to a High‐Tech 
Employment Center (zone) with its attendant speed of obsolescence. The 
“current environment” may be more flexible in dealing with this Silicon Valley 
characteristic and could still address what some perceive as “underutilization.” 
Perhaps we need to go slow to go fast. 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 

B26‐11  Environmental Impacts: A. Aesthetics: The “no impact, less than significant, no 
mitigation” opinion to trees is erroneous. This 113 acre site has many, many 
heritage and mature trees and their loss or a refusal to creatively weave 
buildings among them will substantially degrade the existing visual character and 
quality of the site and its surroundings. 

Please see Master Response 3. 

B26‐12  B. Biological Resources: The “less than significant with mitigation/no mitigation” 
is erroneous. The numerous mature heritage trees on this site are a “special 
status species. ” This is in opposition to Campbell’s Tree Ordinance, and does in 
fact add to the cumulative effect of the continuing loss of Campbell’s mature 
tree canopy. The Ordinance is not addressed. 

This comment suggests that the City's tree preservation ordinance is not 
addressed, the proposed Project would be in opposition to the City's tree 
ordinance, and that the loss of these trees would contribute to the cumulative 
loss of mature trees. First, it should be noted that the proposed Plan is 
programmatic and does not contain specific development proposals. In the 
absence of specific development proposals it would be speculative to determine 
which trees in the Plan area may need to be removed. Nonetheless, as described 
in impact discussion BIO‐5, "the removal of on‐site trees, as well as the removal 
and planting of street trees, would be regulated by Chapter 21.32 of the City’s 
Municipal Code." Since Chapter 21.32 does not prohibit the removal of protected 
trees, but rather sets out requirements for the handling of protected trees, 
including the requirement that a tree removal permit is obtained prior to removal 
of trees protected by the ordinance, the proposed Plan would not be in conflict 
with this section of the Municipal Code. Potential cumulative impacts to 
biological resources are discussed on pages 4.3‐23 through 4.3‐25 of the Draft 
EIR. It is noted in this discussion that any potential tree removal would be done in 
compliance with the City’s Tree Protection Ordinance. Additionally, Mitigation 
Measure BIO‐2 would require the project applicants of future potential projects 
permitted under the proposed Plan to plant three native riparian trees for every 
one removed. This is a more onerous requirement than the one to one 
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replacement ratio required by Chapter 21.32. Moreover, while mature trees 
would be lost, since replacement would be required, either by MM BIO‐2 or 
Chapter 21.32 of the City’s Municipal Code, this would not constitute a 
substantial contribution to this cumulative impact. 

B26‐13  C. Land Use and Planning: Does not address the impact of this area plan and 
connectedness to other City area plans, and may require an adjacent plan, the 
San Tomas Neighborhood Area Plan (STNAP) to be altered. Does not address 
specifically nor show the impact(s) and mitigating measures for those impacts. 

Chapter 4.9, Land Use and Planning, of the Draft EIR evaluates the proposed 
Plan's consistency with other plans, policies, and regulations applicable to the 
Plan Area. 

B26‐14  D. Transportation and Traffic: Does not address the impact on the San Tomas 
Neighborhood Area Plan (STNAP) [TRAF‐8m] (p.1‐42) and the likely increased use 
of residential streets that are now and will increasingly be used to get into and 
out of the potential DAAP High‐Tech Employment Center. There are no 
mitigating measures included for this current and future scenario. Mitigating 
measures should include moving traffic around not through residential areas. 

Transportation studies do not analyze each intersection, street or neighborhood 
that may receive project‐generated traffic; the study intersections in the Draft EIR 
were chosen based on the VTA’s technical guidelines for preparation of traffic 
impact studies as well as professional judgment regarding those intersections 
that would most likely be potentially impacted by the proposed project. 
Consideration was given to traffic that comes from local streets and 
neighborhoods in the San Tomas Neighborhood Area Plan in the form of vehicles 
that turn onto of off of Winchester Boulevard. 

B26‐15  E. Utilities and Service Systems: Water Supply ‐ Does not address California’s 
current and future drought situation. No mitigation offered. 

Please refer to response to comment B22‐03.   

B26‐16  Thank you for the opportunity to give feedback!  
Jo‐Ann Ash Fairbanks, Campbell resident. 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B27  Terry Corbet    

B27‐01  01. I am confirming, with thanks for your professionalism and promptness, 
receipt of the PPT slides. 
 
02. As I could not read from the projection on the screen, I am glad that I have 
what was actually there, as contrasted with what I imagined was there from my 
notes on your comments. 
 
03. I will provide some written input, following, the suggested format, but I 
actually think that what I wanted to suggest probably falls outside the 
dimensions of the EIR/CEQA process you so nicely outlined. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

B27‐02  04. What I thought I heard you say, and what I thought was exactly the 
connection between last night's agenda items 3 and 4, is what I believe your 
office calls "The Winchester Blvd. Project." What I thought I would find was a 

Please see Master Response 1 and Master Response 5.  Please refer to Draft EIR 
Chapter 4.13 for discussion of the potential environmental impacts regarding 
implementation of the proposed plan with respect to transportation and traffic.  
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bullet item in which one of the ways of mitigating the tremendous 
"Transportation and Traffic" impacts of DAAP was to remove any development 
related to "The Winchester Blvd. Project." Since I don't see such a bullet, perhaps 
I misheard your comment on that matter. 

B27‐03  05. My observations/comments/advice is that it was a mistake to allow the very 
important, very successful re‐engineering of Winchester Blvd. over the past few 
years to terminate where it did. If the San Thomas folks feel and act as if they are 
left out of the city's plans, there are a number of tangible, factual ways in which 
that isolation could be measured which I will not add here [but would be happy 
to do so, if the people/departments responsible wish to engage]: the one which 
falls in your bailiwick is "The Winchester Blvd. Project." 
 
For the city to act as if Winchester Blvd. ends before the Camden overpass, and 
that everything south of there is 'somewhere else' was a bad mistake. Yes, if you 
want to look at the city as laid out on your map of zones, you would be justified 
in wanting to more or less compartmentalize DAAP as being a plan for CM, but 
traffic lanes connect and dissect zone maps. Winchester Blvd. has to be planned, 
engineered, patrolled and managed as one continuous artery through the heart 
of our city. 
Had that been done, I dare say some of the mounting traffic problems in the part 
of Campbell in which I live, would have been lessened.  
 
Had that been done, I dare say, the traffic flows that will take place into and out 
of the Barracuda site, would have been thoroughly vetted before bringing the 
latest parking proposal to a vote. Had that been done, I dare say that the 
consultants might have not decided to append DAAP West to the DAAP Core 
project in the way they did that so offended those Walnut Dr. folk who are now 
so set against any planned development as to jeopardize your whole vision, 
whole plan, not merely the part that they fear will deprive them of their view of 
the Santa Cruz Mtns ‐‐ which view, I am sure you have checked out, scarcely 
exists, but now looms large as life in their self‐centered concerns about 
community. 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapters 4.1 and 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to aesthetics, and transportation and traffic.  

B27‐04  06. So, the reason that I suppose my recommendation will not have a place in 
the process which ends on August 10th is that it cuts through the compartments 
by which such projects are managed [fully understanding that some of those 
provisions are mandated by statutory matters beyond your control]. As regards 
last night's agenda item relating to Barracuda's attempt to find a satisfactory 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  
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arrangement with the STACC folks, asking you to look at a solution based on "The 
Winchester Blvd. Project" would have been the very 'thinking outside the box' 
that the committee seemed to seek. As regards last night's agenda item relating 
to DAAP, the only admissible discussion would have been to eliminate any 
proposed work within the scope of DAAP that might have been injected as a 
result of long‐dormant action items that should have been embraced in a 
Winchester plan that extended all the way to Knowles. Compartmentalization of 
projects, compartmentatlization of planning, it seems, makes it impossible to 
"just do the right thing." The right thing, as your counterparts in the town of Los 
Gatos have been doing all the while, is to correctly re‐engineer Winchester Blvd. 
in the way that they have managed to accomplish it throughout the soon‐to‐be‐
completed Albright Project. 

B27‐05  Turn Chapman into a Cul‐de‐Sac? Why not West Parr and Division at the same 
time? Put in a pedestrian overpass at Chapman so people will be able to get to 
Smitty's to see if their exhaust pipe is fixed yet? That's what sort of mixed‐use 
enterpise will long remain there as long as the Walnut homeowner's have their 
way. Maybe it should be an underpass so that instead of going to eat in Los 
Gatos, you could re‐connect Division in order that the workers in DAAP Core will 
at least be able to get to and from the Liquor Store safely. 
 
Regulate the traffic interchange of Chapman and Winchester with a light? Why 
not West Parr and Division at the same time? The members of the Planning 
Commission each acknowledged that he/she was not a qualified traffic analyst 
much less engineer, so how do we get to a meaningful plan for the traffic 
corridor which carriers more passenger miles at a higher average speed than any 
other part of the streets under the exclusive control of the City of Campbell? I 
believe that rather than simply removing "The Winchester Blvd. Project" from 
the purview of DAAP, the action item of highest urgency has to be the 
completion of that delayed work right up to the border of the town of Los Gatos. 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B27‐06  Respectfully, 
 
J. Terry Corbet 
662 West Parr Avenue 
 
P.S. For the record: 
A. I was in attendance at the first 'stakeholder' planning meetings for DAAP. 
B. I favor a plan for the better utilization of the facilities generally in the scope 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.   
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outlined by DAAP and endorse the idea suggested by one planning commissioner 
that it is one of our "last best hopes" for remedying the need we have for a 
decent proportion of parks and recreation in our community. 
C. I favor addressing the city's need for low‐cost housing as a part of DAAP, and 
would be happy to see such 'mixed‐use' replace the current commercial 
establishments. 
D. I was in favor of letting Barracuda use the property they acquired on Waltnut 
Dr. to eliminate the need for parking on Walnut Dr. 
E. As regards the revised plan, I recommend restricting their newly‐acquired 
Chapmen properties to entrance only. 

B28  Gus Elfar    

B28‐01  Dear Paul:As a resident on Walnut Drive I am concerned about the DAAP Plan 
and specifically the DAAP‐West. 

The comment expresses concern regarding the proposed Plan and DAAP‐West, 
but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  

B28‐02  The DAAP plan is very aggressive for such a small City. The proposal would add 
too dense of commercial development, and too many additional people into the 
area which is currently laboring under heavy traffic and parking issues. Please 
consider revising this plan with reduced development and traffic issues. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR.  Please refer to 
Draft EIR Chapter 4.13 for discussion of the potential environmental impacts 
regarding implementation of the proposed plan with respect to transportation 
and traffic.  

B28‐03  The DAAP‐West multi use commercial and housing plan should be removed. This 
proposed area backs up to my residence and I have great concern that the plan 
will not support privacy, and security for my property. In addition, there will be 
an increase of noise and pollution. 

Please see Master Response 2. 

B28‐04  My understanding is that these commercially zoned parcels are part of the San 
Tomas Area Neighborhood and should be developed in conjunction with the 
residents of this neighborhood in order to ensure privacy, security, and a good 
quality of life. Please remove DAAp‐West from the Plan. 

Please see Master Responses 2 and 4. 

B28‐05  Please confirm receipt of this email. 
 
Thank you, 
 
Gus Elfar 
 
cell #408‐857‐5978 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B29  Ellen Dorsa (DAAP)    

B29‐01  This will be a consolidation of all my comments regarding the DAAP Draft ‐ 
including all feedback already submitted in a letter dated July 21, 2015.  
 
After reviewing the Public Draft ‐ June 22, 2015, Dell Avenue Area Plan Draft, I 
am providing general comments. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B29‐02  General comments and questions  
This entire project is much too massive for this area. How do 75ft tall buildings 
balance with the small‐town feel of Campbell? This plan will do nothing but 
destroy the quality of life for a significant number of Campbell residents. 

The comment expresses concern regarding Plan, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Please see Master Responses 1 and 4. 

B29‐03  The Citizen Advisory Committee members who were used to initiate these plans 
were owners/CEOs of huge tech companies who admitted to having no intention 
of locating even a part of their operations here. Also noted, none of these 
stakeholders suggested putting this “High Tech Mecca” into their own 
neighborhoods. 

Please see Master Response 1. 

B29‐04  The Plan says existing businesses are moving out because they cannot 
expand/grow. Do you have any solid commitments from other tech firms to 
move into this area? Why not change the building codes to allow existing 
businesses to expand as needed where they are already established and 
thriving? 

Please see Master Response 1. 

B29‐05  The Plan mentions having the new companies hire either buses or shuttles to 
bring their employees in. Assuming the employees won’t be picked up at their 
homes, where will they park their cars so they can be bused/shuttled in? And, 
when they opt to drive anyway and run out of available parking, where will they 
go? The only option is west into the residential neighborhood. 

Please see Master Response 1. Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B29‐06  P.69 states “the Program should seek to mitigate spillover in residential 
neighborhoods by reconsidering current on‐street parking restrictions in the San 
Tomas area to the west of the Plan Area”.  
 
The only acceptable solution would be for the new businesses to provide (at 
their cost) restricted parking permits to all residential neighbors and pay for the 
additional police necessary to enforce the restrictions. 

Please see Master Response 1. Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B29‐07  Los Gatos & Saratoga have managed to limit the majority of their building to 2 
stories. Why should we have to put up with 5 stories/75 feet directly next to a 
residential neighborhood? 

Please see Master Response 1. 
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B29‐08  Section 2 talks of building mixed‐use shops and apartments that will “sensitively 

transition in scale to the San Tomas neighborhood to the west” which is a single 
to 2 story residential neighborhood. 45 plus feet of apartment windows staring 
down on adjacent properties will result in total lack of privacy, peace and quiet. 
Putting the alleyway between the buildings and neighboring homes with only a 
6ft. fence will rob every adjoining home of privacy, security, quiet and safety. 
They will have to endure late night light and noise from the apartments, 
deliveries to businesses at all hours, garbage pickup twice a week (currently 
around 4AM despite many complaints to West Valley), the stench from the 
dumpsters. And then there’s the loss of safety. Dumpsters lined up against the 6 
ft fence will provide easy access into every back yard along the east side of 
Walnut Dr. Those residents will never be able to sleep with an open window 
without fear of being robbed or worse. 

Please see Master Response 1. 

B29‐09  The Plan talks of creating somewhere around 7000 plus new jobs with “housing 
proximity as a key factor for tech companies” . DAAP‐West is supposed to house 
these new workers. 300 units to house 726 residents is a joke. What about the 
other 7394 employees? Nobody but entry level techies would consider living in 
tiny apartments, being locked in twice a day by gridlock traffic and breathing 
toxic air. 

Please see Master Response 1. 

B29‐10  And finally, how do 75 ft tall commercial buildings looming over a quiet 
residential neighborhood in any way balance with the small‐town feel of 
Campbell? 

Please see the discussion of Impact AES‐3 in Chapter 4.1, Aesthetics, of the Draft 
EIR, for an analysis of the proposed Plan's potential environmental impacts 
related to the visual character of the area and its surroundings.  

B29‐11  The Plan also speaks of a cost to the city of Campbell of $12 million as our 
contribution to the DAAP construction. Assuming that the actual cost will be 
significantly higher once construction is underway and adding in the millions 
being spent on Placeworks’ documents, how long will it take to recoup those 
expenses and begin to show a positive revenue flow? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

B29‐12  POSSIBLE SOLUTIONS:  
Solution 1: Eliminate DAAP West altogether. Change DAAP to 3/4 office space & 
1/4 mixed use and limit height to 4 stories. That eliminates the need for 
buses/shuttles & offsite parking lots. Employees truly could walk to work.  

The comment includes recommendations for changes to the proposed Plan, but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process,  the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process. Further, see Master Response 1 and Master Response 2. 

B29‐13  Solution 2: Look to McGlincey Ave. It’s at least as large or larger than the Dell 
area. It’s surrounded by Highway 17, commercial buildings & a few rental units. 
You could easily put up 5 stories without impinging on single family residential 

Please see Master Response 1. 
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neighborhoods. There’s better access to all freeways. And best, it’s walkable to 
downtown Campbell & the Pruneyard. And it keeps taller buildings near 
downtown where historically they belong rather than in a predominately single 
to 2 story residential neighborhood. You can also get away with the current code 
of grossly under‐providing parking because there won’t be any existing neighbors 
to complain. 

B29‐14  Solution 3: Eliminate both DAAP and DAAP West. Change the codes to allow the 
current tenants to expand as their businesses grow. 

Please see Master Response 1, and Master Response 2. 

B29‐15  Respectfully submitted,  
 
Ellen Dorsa 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B30  Ellen Dorsa (EIR)    

B30‐01  This will be a consolidation of all my comments regarding the DEIR ‐ including all 
feedback already submitted in a letter dated July 21, 2015.  
 
After reviewing the Public Draft ‐ June 22, 2015, City of Campbell’s EIR Draft, I 
am providing general comments. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B30‐02  GENERAL COMMENTS  
This entire plan is of too massive a scale for the San Tomas Area Neighborhood 
and will significantly and negatively impact the quality of life of the residents.  
 
The following comments are in reference to Section 1, Executive Summary 
tables. 

Please see response to comment B10‐01.  

B30‐03  Executive Summary  
AIR QUALITY  
The majority of the air quality issues are listed as Significant and, even after 
mitigating measures, are still Significant and Unavoidable. Which means “nothing 
works”. 

Please see response to comment B10‐02.  

B30‐04  p 1‐10 “Implementation of the proposed Plan would violate an air quality 
standard or contribute substantially to an existing or projected air quality 
violation.”  
 
Stand at any corner on Winchester (Hacienda, Knowles) at 5pm through an 
entire traffic light cycle and you will find the air is unfit to breathe & your eyes 
burn. This is today. When the new Netflix buildings are fully staffed and 

Please see response to comment B10‐03.  
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operational, the toxicity of the air will increase exponentially. And now you want 
to add DAAP into the mix? 

B30‐05  p1‐11 speaks of offering employees an incentive to carpool. Barracuda 
Enterprises has already tried that and failed miserably. Their employees drove 
individual cars to Walnut Dr., parked and loaded into one car to drive into the 
Barracuda’s parking lot. Van‐pooling, shuttles and buses sound great, but 
assuming riders aren't going to be picked up at their homes, where are they 
going to leave their cars. That’s just trading one bad solution for another. 

Please see response to comment B06‐99.  

B30‐06  Even if the VTA actually builds the extension you want, it still doesn’t solve the 
problem. People still have to get to a station somewhere and that means driving 
and parking. The Winchester station across from Safeway has a lovely little 
parking lot that fills up then massively spills over to the Safeway lot across the 
street. 

Please see response to comment B06‐99.  

B30‐07  p 1‐12,13 Under Air3 &Air4 of table 1‐1 you talk of “…cumulative considerable 
net increase of any criteria pollutant for which the project region is in non 
attainment standard”.  
 
The mitigation measure says that anyone within 1000 ft of a roadway exceeding 
10,000 cars per day should submit a health risk assessment to the City of 
Campbell. !000 ft west of Winchester covers at least through Theresa Ave. Why 
is it up to the residents to submit proof of health risk? That much pollution puts 
EVERYONE at risk (for asthma, emphysema, lung cancer, to name a few) whether 
they already have a medical condition or not. How many of us do you intend to 
sacrifice in the name of progress and increased revenue? 

Please see response to comments B06‐101. 

B30‐08  TRAFFIC  
All traffic issues are listed as Significant and Unavoidable 

Please see response to comment B10‐06.  

B30‐09  p 1‐26 “Implementation of proposed Plan would cause seven intersections to fall 
below the level of service standard”.  
 
One mitigating measure would entail widening roadways to accommodate more 
lanes. Another building overhead roadways. Clearly, you have proposed no 
practical mitigating measures. Traffic on Winchester is already at gridlock during 
commute hours. Netflix will be opening 2 new buildings soon which will greatly 
increase traffic. DAAP stands to increase that by up to 10,000 cars or 20,000 trips 
per day. Hoping to mitigate this by the use of light rail, buses or shuttles is a pipe 
dream because there is no effective mass transit in the South Bay. At the very 
least, workers will have to drive to some location to be picked up which will just 

Please see response to comment B10‐07.  
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create increased traffic & parking problems in other locations that probably 
already have their own issues. 

B30‐10  Section 4 ‐ AESTHETICS  
Page 4.1‐2  
As pertains to the following quotes from the EIR  
…the goals of the San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP) are to preserve 
and enhance the unique characteristics of the neighborhood and to ensure that 
new development and additions are compatible with the surrounding area.  
 
Policy LUT‐5: Preservation and enhancement of the quality character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.  
 
Goal LUT‐5.1: Neighborhood Integrity: Recognize that the City is composed of 
residential, industrial and commercial neighborhoods, each with its own 
individual character; and allow change consistent with reinforcing positive 
neighborhood values, while protecting the integrity of the city’s neighborhoods.  
Goal LUT‐17: Preserve the informal neighborhood character, low‐density 
residential areas and reduce auto traffic.  
 
Policy LUT‐17.1b: Landscaping: Ensure that new developments provide new tree 
planting, shrubs, greenery and other landscaping materials, and preserve existing 
trees and shrubs.  
Is this all you are going to do to preserve the informal neighborhood character? 

The comment expresses concern regarding plan  goals and policies but does 
not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

B30‐11  Strategy LUT‐5.4b Residential Adjacent to Industrial: Amend Area Plans and 
Zoning Ordinances to ensure that conflicts between residential and industrial 
uses are minimized.  
Includes traffic, noise, air quality, aesthetics, overflow parking, etc. in the EIR. 

Please see response to comment B06‐143.  

B30‐12  Strategy LUT‐9.3k: Screening Guidelines: Create guidelines for ensuring that 
visual and noise impacts of storage, loading areas and mechanical equipment are 
minimized, which may include provisions for larger setbacks, screening, walls, 
substantial landscaping, acoustic materials, equipment usage and building 
modifications. How would this be accomplished if a 24’ wide alley in DAAP West 
was allowed. Alternative = NO DAAP West. 

Please see response to comment B06‐144.  

B30‐13  Page 4.1‐5  
STREETSCAPE STANDARDS per the City’s General Plan as Appendix A2: The street 
crosssection drawing for Winchester Boulevard calls for a 10‐foot wide sidewalk 
with a 4‐foot tree well adjacent to a curb, as well as a 5 to 8‐foot landscaping 

Please see response to comment B06‐145.  
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strip behind the sidewalk at a minimum.  
Buildings should be set back 15 ‐18 feet from Winchester. Haven’t seen this done 
yet (ie: Merrill Gardens) 

B30‐14  AES‐1 Implementation of the proposed Plan would not have a substantial 
adverse effect on a scenic vista.  
The proposed Plan would have a significant aesthetics impact if intensified 
development blocked views of areas that provide or contribute to such vistas. 

Please see response to comment B06‐146.  

B30‐15  Implementation of the Plan would block our morning welcome of the sunrise 
from the east as well as our view of the east hills (neither were addressed in this 
EIR). 

Please see response to comment B06‐148.   

B30‐16  In addition, our views would become those of 75’ commercial buildings looming 
over us. No amount of Stair‐stepping or wedding‐cake construction can mitigate 
the overpowering height of what is proposed. 

Please see response to comment B06‐148.   

B30‐17  There is no way that this preserves or reinforces the aesthetics or the quality of 
life presently enjoyed within the San Tomas Neighborhood. An East Vista needs 
to be added to the EIR. 

Please see response to comment B06‐148.  

B30‐18  ALTERNATIVES  
1. NO PROPOSED PLAN WEST Eliminate DAAP West altogether  
I agree with this alternative. Removed the DAAP‐West from the Plan.  
and…. 

Please see response to comment B10‐08.  

B30‐19  2. REDUCED DEVELOPMENT ALTERNATIVE Follow the reduced plan option of 
reduction to 50%. If housing is deemed necessary, put it into the main DAAP 
area. Assuming all residents would work in the area, they could truly walk to 
work. This would be the only practical way to mitigate the traffic issues and 
thereby the air quality issues.  
or… 

Please see response to comment B10‐09.  

B30‐20  3. SCRAP THE DAAP plan altogether and CHANGE THE REMODEL/BUILDING 
CODES in the Dell Area to allow the current businesses who want to expand to 
do so at their cost. That would allow them to stay in the area and provide 
increased revenue to the city. The city would NOT then have to incur untold 
millions in costs to create some mega‐park. 

Please see response to comment B10‐10.  

B30‐21  Respectfully submitted, 
 
Ellen Dorsa 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B31  Hal and Joanne Carroll    

B31‐01  After review of the Public Draft of the EIR for this project we are providing 
written comments during the Public Review Period that ends August 10, 2015. 
This is a revised version of our previous letter dated July 22, 2015. Please 
disregard the previous letter. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B31‐02  General comments regarding the Draft EIR: 
1. Assumptions for this entire plan rely on the VTA plans will be implemented. 
There is no provisions or analysis if the funding is not available and mitigations 
cannot be implemented. 

Please see response to comment B12‐02.  

B31‐03  2. We would appreciate it if you would publish a schedule for the creation of the 
final documents (Both DAPP and EIR) as you did with the initial versions we saw 
in September 2014. 

Please see response to comment B06‐17.  

B31‐04  In addition to our general comments, we have the following specific comments 
on the following chapters in the Report: 

Please see response to comment B12‐04.  

B31‐05  1. EXECUTIVE SUMMARY1.1 Environmental Procedures• As stated on Page 1‐4 of 
the EIR ‐ “A program‐level EIR does not evaluate the impacts of specific, 
individual developments that may be allowed by the proposed Plan. Each future 
project will require environmental review, as required by CEQA, to secure the 
necessary discretionary development permits.… Subsequent projects will be 
reviewed by the City for consistency with the proposed Plan, General Plan, 
Zoning ordinances, and this EIR, …”As this document is a draft EIR, preparation of 
the final EIR ‐ will there be another 45 day public review period culminating the 
final document being approved at a public hearing of the City Council. 

Please see response to comment B06‐77.  

B31‐06  • We are assuming that this language is asserting that items noted for change in 
this EIR will have had prior approvals and public feedback will be considered 
prior to the final document being files with the City. 

Please see response to comment B06‐78.  

B31‐07  1.2 Summary of Proposed Plan 
• Page 1‐5 ‐ A High‐Tech and Innovation Oriented Business District. 
Why are we looking to “…develop intensities that support transit and walking.” 
This is putting the cart before the horse. Transit should be in place in order to 
support development. 

Please see response to comment B06‐83.   

B31‐08  Last sentence — “…stunning architecture and a memorable urban environment.” 
conflicts with the City of Campbell General Plan Goals, Policies, and Strategies 
which state. 
Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns  that support the neighborhood concept.” 

Please see response to comment B06‐84.  
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‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is composed 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.” 
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.” 
 
These statements are in conflict with the Improved Design and Character 
paragraph on that page. The Plan needs to balance modern development styles 
with the small‐town feel of Campbell. 

B31‐09  • Page 1‐6 ‐ Context‐Sensitive Mixed Use Residential Opportunities: 
These commercially zoned parcels are part of the San Tomas Area Neighborhood 
and should be developed according to their guidelines and not the Winchester 
Master Plan or the City General Plan. 

Please see response to comment B06‐85.  

B31‐10  1.3 Summary of Alternatives to the Proposed Plan 
Reduced Development Alternative: 
We are not opposed to development in the DAAP area, we just believe that it 
should be scaled down. The existing infrastructure (streets, transit, etc.) is 
currently not sufficient to support the number of people in the area. Increasing 
the number of employees and visitors to 5‐7 thousand would strangle the area 
and would deter companies from coming to the area. 

Please see response to comment B06‐86.  

B31‐11  No Proposed Plan West: 
Being residents of the San Tomas Area Neighborhood and one of the properties 
in very close proximity to the proposed DAAP‐West plan we recommend that 
DAAP‐West be removed from the plan and that the City work with 
representatives from the neighborhood to create guidelines for redevelopment 
of this area. 

Please see response to comment B06‐87.  

B31‐12  Table 1‐1 Summary Of Impacts And Mitigation Measure, page 1‐10 
Aesthetics 
“AES‐4. The proposed Plan would not create a new source of light or glare which 
would adversely affect day or nighttime views of the area.” Less Than Significant 
(LTS) 
 
This is not Less than Significant. Addition of 4‐5 story building with lighting after 
dusk and before dawn would be an impact to the area and the wildlife that exist 
in the neighboring reparian corridor. 

Please see response to comment B06‐90.  
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If you continue with the DAAP‐West development then lighting from the 
apartments/condominiums and lighting for the alleyway would impact the 
neighboring residential properties. 

B31‐13  Air Quality“AIR‐2. Implementation of the proposed Plan would violate an air 
quality standard or contribute substantially to an existing or projected air quality 
violation. Significant (S)”CTR programs have not worked in the past as 
experienced by Barracuda. The plan would have to be monitored heavily in order 
to ensure adherence to the plan. 

Please refer to response to comment B06‐98.  

B31‐14  “AIR‐4. Implementation of the proposed Plan would expose sensitive receptors 
to substantial concentrations of air pollution. Significant (S)” 
 
Air pollution today in the DAAP area is already significant. Increasing in the 
number of people and cars into this area will only increase the issues. A LTS 
status after mitigation for car exhaust is not satisfactory. 

Please see response to comment B06‐100.  

B31‐15  Cultural Resources 
“ CULT‐2. The proposed Plan would have the potential to cause a substantial 
adverse change in the significance of an archeological resource pursuant to 
Section 15064.5. Significant (S)” 
 
We believe there are underground aquifers under the proposed Plan. We have 
contacted the San Jose Water District to identify their exact location and what 
impact of 5 story building construction would be on the aquifers. We will include 
specifics in the next version of this document. 
 
The remediation for ensuring that these aquifers are not disturbed or effected by 
construction or day to day use is not listed in this table. Please address in the 
final. 

Please see response to comment B06‐105. 

B31‐16  Hazards and Hazardous Materials 
“HAZ‐3. Implementation of the proposed Plan would not emit hazardous 
emissions or handle hazardous or acutely hazardous materials, substances, or 
waste within 1⁄4‐mile of an existing or proposed school. No Impact (NP)” 
 
There is currently a day‐care directly across the street from the proposed Plan. 
Remediation needs to be identified for this hazard. 

Please see response to comment B06‐107. 

B31‐17  There is not an item in this section about incurring hazardous material during 
construction. It is commonly known that at least one of the existing buildings in 

Please see response to comment B06‐107.  
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the Plan has had hazardous material fires that were allowed to burn out and 
then paved over with cement. 

B31‐18  Hydrology and Water Quality 
“HYD‐6. The proposed Plan would not place housing within a 100‐year flood 
hazard area as mapped on a Federal Flood Hazard Boundary or Flood Insurance 
Rate Map, or other flood hazard delineation map, or place structures that would 
impede or redirect flood flows within a 100‐year flood hazard area. (LTS)” 
 
Our current residential and commercial area is not a flood zone ‐ Zone C. It has a 
potential for flooding caused by dam failure as shown in Dam Failure Inundation 
Map. The Lexington reservoir dam is not a well maintained dam. 

Please see response to comment B06‐108. 

B31‐19  Noise“NOISE‐2. Implementation of the proposed Plan could result in the 
exposure of persons to or generation of excessive ground‐borne vibration or 
groundborne noise levels. (S ‐ Construction).”“Mitigation ‐ NOISE‐2: For 
construction that would use vibration‐intense equipment such as pile driving, 
rock blasting and vibratory rollers that would occur within 200 feet of existing 
residential, commercial, and school buildings, a construction vibration mitigation 
plan shall be developed in close coordination with Campbell City staff so that 
alternative construction techniques or scheduling approaches are 
undertaken.”We would like to see the distance from existing residential, 
commercial, and schools to be expanded. Currently in the San Tomas Area 
Neighborhood there is a lot of sound carry‐over from the elementary school and 
Hacienda development. We would appreciate residences in the adjacent San 
Tomas Area Neighborhood to be notified when this type of heavy equipment will 
be used and a mitigation plan if the noise becomes a hindrance to the quality of 
life for the residences. 

Please see response to comment B06‐110.  

B31‐20  Public Services and Recreation 
“PS‐5. The proposed Plan would not result in the provision of or need for new or 
physically altered school facilities, the construction or operation of which could 
cause significant environmental impacts. (LTS )” 
 
Our schools are already at capacity and beyond. Additional population growth 
would necessitate the need for additional schools structures and infrastructure 
to be developed. 

Please see response to comment B06‐112.  

B31‐21  “PS‐11. The proposed Plan would not include or require the construction or 
expansion of recreational facilities that might have an adverse physical effect on 
the environment. (LTS)” 

Please see response to comment B06‐113.   
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And yet you are recommending the addition of open‐space and recreational 
areas in the Plan. Both of these proposed items might adversely effect the 
environment. 

B31‐22  Transportation and Traffic 
TRAF‐1. ‐ TRAF‐2. are classified Significant (S) and unacceptable. The 
remediations only brings the status to Significant and Unavoidable (SU). 
 
The proposed plan is just too big for this area. We are not opposed to 
development in this area, but the size and the impact on the Cities infrastructure 
is too great to be successful. We recommend scaling down the plan in order to 
reduce the impact on the neighborhood. 

Please see response to comment B06‐115.   

B31‐23  2. INTRODUCTION 
2.3 Environmental Review Process 
“Final EIR will then be prepared, incorporating all of the comments received, 
responses to the comments, and any changes to the Draft EIR that result from 
the comments received. The Final EIR will then be presented at a public hearing 
to the City Council of the City of Campbell for certification as the environmental 
document for the proposed Plan. “ 
 
Will the public have a 45 day opportunity to review the final EIR so that they can 
give appropriate feedback at the public hearing to the city? 

Please see response to comment B06‐120.  

B31‐24  3. PROJECT DESCRIPTION 
3.4 Project Objectives 
A High‐Tech and Innovation Oriented Business District: Last sentence 
“Ensure that the notion of “technology” is apparent through stunning 
architecture and a memorable urban environment.” 
 
Would you please define what you mean by the “notion of technology” ? 

Please see response to comment B06‐124. 

B31‐25  Environmental and Economic Sustainability 
Please include a statement about bird‐friendly buildings to ensure that the 187 
species of birds are not affected. 

Please see response to comment B06‐125.  

B31‐26  Context‐Sensitive Mixed‐Use Residential Opportunities:The commercially zoned 
parcels west of Winchester are part of the STANP and should be developed 
according to the guidelines under that plan.Residents of the San Tomas Area 
would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 

Please see response to comment B06‐126.  
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with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. Please refer to 
STANP, page 17, Item 4. Here is the passage:“The factors to be considered 
include, but are not limited to, the following:• Compatibility with adjoining land 
uses• Privacy Impacts• Traffic• Noise” 

B31‐27  3.6 Major Project Components 
“Employee Housing: Employee include options for employees to live close to 
their office. Since housing proximity is a key factor for tech companies looking to 
locate or expand in Silicon Valley, it is important that the Plan Area provide 
housing opportunities where appropriate.” 
 
First sentence. Starts with “Employee” this doesn’t make sense. Either eliminate 
the word or change it to Employers. 

Please see response to comment B06‐128.  

B31‐28  High‐density residential uses above ground‐floor retail in mixed‐use buildings 
should be supported in the Plan Area to the east of Winchester Boulevard, not 
the West. 

Please see response to comment B06‐129.  

B31‐29  The residents of the San Tomas Area Neighborhood are opposed to the DAAP‐
West plan as proposed and would like to work the City in creating new 
developmental guidelines for these commercially zoned parcels. 

Please see response to comment B06‐130.  

B31‐30  3.7.1 Development Standards 
DAAP‐West: 
The DAAP‐West District is intended to accommodate mixed‐use buildings with 
ground floor retail spaces facing Winchester Boulevard and upper floor offices or 
apartments that transition appropriately to adjacent single‐family neighborhoods 
to the west. 
 
The residents of the San Tomas Area Neighborhood are opposed to the DAAP‐
West plan as proposed and would like to work the City in creating new 
developmental guidelines for these commercially zoned parcels. 

Please see response to comment B06‐131.  

B31‐31  DAAP‐Central: 
Multi‐use housing should be considered for the area. 

Please see response to comment B06‐132.  

B31‐32  Table 3.1 Proposed FAR and Building Height Development StandardsWaterfront 
and Central Maximum Height : 60‐foot base, 75‐foot height bonusFive story 
buildings do not fit into the adjacent areas. Los Gatos restricts buildings to no 
more than 4 stories. We would like to see the 75 foot‐height bonus removed 
from this EIR. 

Please see response to comment B06‐133.  

B31‐33  3.7.1.3 SPECIAL DAAP‐WEST STANDARDS 
Please remove this from the EIR. The residents of the San Tomas Area 

Please see response to comment B06‐134.  
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Neighborhood are opposed to the DAAP‐West plan as proposed and would like 
to work the City in creating new developmental guidelines for these 
commercially zoned parcels. 

B31‐34  3.7.1.5 Parking 
The proposed Plan defers to the parking requirements within Section 21.28 of 
the Campbell Municipal Code as shown in Table 3‐2. However, if new 
developments with a Core Tech Use designation can demonstrate through a 
parking study that parking demand can be reduced, the City may reduce parking 
requirements to as low as one parking space per 350 square feet of leasable 
floor area. 
 
One of the biggest issues for Campbell is insufficient parking for businesses and 
high density housing. Unless you have foresight on parking needs for a specific 
business, we do not support reduction of parking requirements to as low as 1 
space per 350 sq. foot leasable floor area. 

Please see response to comment B06‐135.  

B31‐35  3.7.3 Build‐out Projections 
If implementation of the Plan is fully realized, future development could result in 
up to 726 new residents and 7,394 net new jobs.  
 
The size of the development and the addition of these high numbers of 
additional people that will be in the area is way out of proportion to the 
neighboring areas. This project needs to be reduced in size. 

Please see response to comment B06‐138.  

B31‐36  3.8 Implementation 
San Tomas Area Neighborhood Plan. 
Adoption of the proposed Plan would require an amendment to the San Tomas 
Area Neighborhood Plan (STANP) to exclude the parcels that overlap with the 
proposed Plan to ensure consistency between the two plans. This amendment 
will be adopted concurrently with the proposed Plan.  
 
We would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. Please refer to 
STANP, page 17, Item 4. 

Please see response to comment B06‐140.  

B31‐37  4. ENVIRONMENTAL EVALUATION4.9 Land Use and PlanningPage 4.9‐3‐4 SCVWD 
Water Protection Ordinance (Ordinance 06‐1).“In 2008, City of Campbell adopted 
guidelines and standards for Land Use near streams per the City’s revolution No 
10952. Property adjacent to a stream or located within 50 feet of the top of the 

Please see response to comment B06‐166. 
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bank is considered Streamside Protection Area and are subject to Guidelines and 
Standards. Chapter 3 of the Guidelines addresses reparian corridor protection. 
The Los Gatos Creek and percolation ponds are part of a reparian corridor. Any 
building or paved areas must follow these guidelines. Guideline I.H., Light 
requires avoiding bright colors or glossy or glare‐producing building finishes on 
structures facing the stream or reparian areas, keeping direct lighting away from 
riparian corridors, and maximizing distance from riparian corridors.”The lakeside 
portion of DAAP doesn’t include any of these restrictions/guidelines in the plan. 
They should be included. 

B31‐38  Page 4.9‐6 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 
Strategies.… 
Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that support the neighborhood concept.” 
 
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is comprised 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.” 
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design 
guidelines to ensure attractive and functional buildings and site design, and to 
ensure compatibility with adjacent land uses.” 
 
If these are the guidelines that the city is using, then DAAP‐West does not 
adhere to these goals, 
policies or strategies. 

Please see response to comment B06‐167.  

B31‐39  Goal LUT‐5 ‐ “Preservation and enhancement of the quality of character and land 
use patterns that 
support the neighborhood concept.” 
‐ Strategy LUT‐5.5c ‐ “Floor Area Ratio (FAR) Guidelines: Develop guidelines…” 
“…including a provision that allows higher FARs for larger parcels that encourage 
research & development used in Dell and McGliney Lane neighborhoods. 
 
According to this EIR, the DAAP and DAAP‐West supporting streets and 
intersections are already  at an unacceptable level. Adding additional FARs would 
encourage more people and therefore making the area totally unappealing for 
businesses and visitors. 

Please see response to comment B06‐168.  
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B31‐40  Page 4.9‐7 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 

Strategies.… 
Goal LUT‐17 ‐ “Preserve the informal neighborhood character, low‐density 
residential areas and reduce auto traffic.” 
 
According to this EIR, the DAAP and DAAP‐West supporting streets and 
intersections are already at an unacceptable level. Adding additional FARs would 
encourage more people and therefore making the area totally unappealing for 
businesses and visitors. 

Please see response to comment B06‐169. 

B31‐41  In additional DAAP‐West is adjacent to single family homes and the introduction 
of high density housing abutting up to these residences does not support low‐
density residential or protecting  the integrity of the city’s neighborhoods. 

Please see response to comment B06‐170. 

B31‐42  Page 4.9‐7 ‐Table 4.9.1 City of Campbell General Plan Goals, Policies , and 
Strategies.… 
Goal OSP‐3 ‐ “Ensure that new development provides and/or contributes toward 
additional open space, parks and recreational facilities.” 
 
‐ Strategy OSP‐3.5 “Non‐Residential Open Space: Require open space and/or 
recreational facilities in major non‐residential projects.” 
 
The DAAP Plan calls for one open space area that is beside the SCVWD’s 
percolation system and open space walkway areas. It is approximately 2% of the 
entire area being developed. This is insufficient area allocation for the addition of 
approximately 5‐7 thousand employees and visitors. 

Please see response to comment B06‐171.   

B31‐43  Page 4.9‐8 ‐Zoning Ordinance ‐ C‐2 (General Commercial) 
Would Hotels fall into this Zoning Ordinance? 

Please see response to comment B06‐172.  

B31‐44  Page 4.9‐10 ‐San Tomas Area Neighborhood Plan ‐ 2nd sentence 
“The Plan Area and the STANP overlap on the West side of Winchester roughly 
between Division Street and Hacienda Avenue.” 
 
The parcels on the West side of Winchester between Division Street and 
Hacienda Avenue are part of the STANP and not the Winchester Master Plan. We 
would like to see new guidelines developed, in cooperation with the city, for 
these commercially zoned parcels. These guidelines should be more compatible 
with the spirit and intent of the San Tomas Neighborhood Plan. 

Please see response to comment B06‐173.  
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B31‐45  Page 4.9‐13 ‐ Surrounding Land Use and Context ‐ South of the Plan Area: ‐ 

2ndsentence“Further to the south across the Los Gatos Creek, are single‐family 
residential neighborhoods.”The first sentence is describing the office buildings 
across the street on Knowles and the Netflix residential complex. Further south 
of this is Highway 85, not the Los Gatos Creek. 

Please see response to comment B06‐174.  

B31‐46  Page 4.9‐14 ‐ 4.9.3 Environmental Impact Discussion ‐ Land‐1 The proposed Plan 
would not physically divide an established community. 
Although the proposed development of DAAP‐West would not physically divide 
the adjacent residential community, the proposed plan does not ensure 
compatibility with the adjacent residential community as stated in Strategy LUT‐
5.3a of the City of Campbell General Plan Goals, Policies , and Strategies. 

Please see response to comment B06‐175.  

B31‐47  Page 4.9‐16 ‐ 4.9.3 Environmental Impact Discussion ‐ Land‐1 The proposed Plan 
would not physically divide an established community ‐ continued 
“These required Standards include: First two bullet points.” 
These standards are a result of the DAAP‐West plan and not requirements from 
the STANP. Since the parcels west of Winchester between Hacienda and Division 
are part of STANP, then they should be developed as per the STANP standards 
and guidelines. 
DAAP‐West should be considered to have a Significant Impact to Land Use, not 
less‐than‐significant. 

Please see response to comment B06‐176.  

B31‐48  Page 4.9‐17 ‐ Plan Bay Area 
This entire section needs to be clarified. Specifically the following sentence. 
“Because the Plan Area proposed job‐generating land uses near mixed‐use 
housing and a proposed light rail station, the proposed Plan is consistent with 
the goals of the Plan Bay Area by focusing on mixed‐use and transit‐oriented 
development…” 
 
Are you referring to DAAP‐West in the above phrase or other mixed‐use 
development such as the proposed Netflix development of the properties south 
of Knowles as mixed‐use? Why is it that the mixed use can’t be developed on the 
East side of Winchester? There will be sufficient space to incorporate housing on 
top of the office buildings and or the lakeside developments. 

Please see response to comment B06‐177. 

B31‐49  Page 4.9‐17 ‐ Guidelines and Standards for Land Use Near Streams 
1st sentence: “…and the plan area includes properties located within the 
Streamside Protection Area, which is a project that is within 50 feet from the top 
of a stream bank.” 
 

Please see response to comment B06‐178. 
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4th sentence: “The proposed Plan also requires a 20‐foot setback from property 
lines abutting the waterfront…” 
 
And … then the 5th sentence states “The proposed setback is in line with the 
goal of the Guidelines and Standard, providing a buffer between the riparian 
area and the urban development.” 
 
Who’s Guidelines and Standards? What is the actual buffer required in these 
Guidelines and Standards? 

B31‐50  Page 4.9‐18 and 4.9‐19 ‐ City of Campbell General Plan 
‐ Policy LUT‐5.1 “Neighborhood Integrity: Recognize that the city is comprised 
of…” “…each with its own individual character, and allow change consistent with 
and reinforcing positive neighborhood values, while protecting the integrity of 
the city’s neighborhoods.” 
 
‐ Strategy LUT‐5.3a “Commercial Design Guidelines: Establish commercial and 
mixed‐use design guidelines to ensure attractive and functional buildings and 
site design, and to ensure compatibility with adjacent land uses.” 
 
‐ GOAL LUT‐17 “Preserve the informal neighborhood character, low density 
residential areas and reduce traffic  
 
If these are the guidelines that the city is using, then DAAP and DAAP‐West do 
not adhere to these goals, policies or strategies. 

Please see response to comment B06‐179. 

B31‐51  Page 4.9‐21 ‐ San Tomas Area Neighborhood Plan‐ 1st paragraph, last 2 
sentences.“As described in Section 4.9.1.1, commercially zoned parcels are not 
subject to development standards set for in the STANP. (Footnote 16) This is 
because the STANP does not include standards for commercial uses and defaults 
to the Municipal Code standards in this case.”‐ 2nd paragraph, last 2 
sentences.“…, the proposed Plan includes an amendment to the STANP to 
exclude the parcels in the Plan Area that are also within the STANP to ensure 
consistency with the proposed Plan. Therefore, changing the General Plan Land 
Use and Zoning designations for these parcels would not conflict with the 
General Plan and Zoning Amendment Criteria established in the STANP as 
described in section 4.9.1.1.”‐ 3rd paragraph.“Because the STANP would be 
amended concurrently with the proposed Plan to ensure consistency between 
the documents, the proposed Plan would not conflict with the STANP and the 

Please see response to comment B06‐180.   
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impact would be less then significant.”While technically correct, what I want to 
see happen is not the removal of the parcels from the STANP, but for the City to 
work with the community to develop a new plan for the San Tomas Area 
Neighborhood Winchester Commercial Corridor. 

B31‐52  4.10 Noise 
Page 4.10‐7 ‐ California Noise/Land Use Compatibility Matrix. 
Last sentence of paragraph states “Since the City of Campbell has adopted less 
comprehensive standards, the State Guidelines are included as Table 4.10‐4 for 
reference. And then there are descriptors for the Campbell General Plan and the 
Campbell Municipal Code. 
 
It is unclear in this section which guidelines will be used. Who's guidelines will be 
used for development of commercial, mixed use and residential parcels in DAAP? 

Please see response to comment B06‐181. 

B31‐53  Page 4.10‐10 Strategy CNR‐10‐1j “Truck Traffic Limits: Limit commercial, industrial 
and construction truck traffic in residential areas.” 
 
The DAAP‐West proposes a 24 foot alley between the multi‐use buildings and 
the adjacent residences. This alleyway is supposed to be an access route for 
parking, trash receptacles and deliveries to the commercial businesses. Having 
truck traffic so close to the adjacent residences is in conflict with this strategy. 

Please see response to comment B06‐182.    

B31‐54  Page 4.10‐34 states that “…the proposed plan is anticipated to generate 2,487 
daily net vehicle trips, with 493 new trips over existing conditions, this increased 
traffic could result in higher ambient noise levels. Nice generated primarily by 
vehicular traffic.” 
 
If you add in the delivery truck and sanitation truck traffic anticipated in the 
DAAP‐West are, this is unacceptable for the adjacent residential area. 

Please see response to comment B06‐183.  

B31‐55  4.11 Population and Housing 
Page 4.11‐2 ‐ Regional Hosing Needs Allocation 
Last sentence has a typo in it. It should read “…within Santa Clara County, 
including Campbell.” 

Please see response to comment B06‐184.  

B31‐56  This section does not discuss the potential removal of DAAP‐West from the plan 
and therefore there would be 300 less housing units and the need for housing to 
be developed elsewhere in Campbell. 

Please see response to comment B06‐185.  

B31‐57  4.12 Public Services and RecreationFirePage 4.12‐6 ‐ 4.12.1.4 Cumulative 
ImpactsThis section does not include all the proposed development in Campbell 
or the surrounding areas. Shouldn’t they all be included in the cumulative impact 

Please see response to comment B06‐186.  
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in order to assess Fire prevention and responsiveness?According to Jennifer at 
Los Gatos Planning Department:• The County courthouse is actually not in 
planning at this time.• The property surrounding the County Courthouse is in 
planning (refer to 375 Knowles)• The new Netflix complex on the west side of 85 
is under construction• Netflix has been speaking with the engineering group in 
Los Gatos about estimates of fees for possible development of properties at 110‐
180 Knowles drive. 

B31‐58  Police 
Page 4.12‐9 ‐ 4.12.2.2 Threshold of Significance 
Clearly states: “The proposed Plan would have a significant impact to police 
protection services if it would result in substantial adverse physical impacts 
associated with the provision of new or physically altered police protection 
facilities, or the need for new or physically altered police protection facilities, the 
construction of which could cause significant environmental impacts, in order to 
maintain acceptable service ratios, response times, or other performance 
objectives for police protection services.” 
 
The City is currently planning on redevelopment of the City Hall and the Police 
Department. This is not mentioned in the EIR at all. Shouldn’t this be considered 
as part of the Environmental Impact? 

Please see response to comment B06‐187.   

B31‐59  The City is currently understaffed for the number of Police officers and is in the 
process of hiring. 
Shouldn’t this be considered in the Impact Report? What if the number of 
necessary Police officers is not hired? What will be the impact then? 

Please see response to comment B06‐188.  

B31‐60  Schools 
Page 4.12‐13 ‐ Table 4.12.3 
There are two spelling errors in Policy LUT‐5.6 
‘imapct' should be impact and ‘sensetive’ should be sensitive 

Please see response to comment B06‐189. 

B31‐61  Your report states: “Capri elementary is considered to be at or near capacity with 
approximately 689 students during the 2013‐2014 school year.” 
 
Since this school is going to take the brunt of the new residents in the Plan, there 
will be an impact to the school and may necessitate additional building and 
therefore impacting the environment. This is not a Less than Significant issues 
and should have a mitigation identified. 

Please see response to comment B06‐190. 
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B31‐62  4.13 Transportation and Traffic 

Page 4.13‐14 ‐ Vasona Light Rail Transit Extension 
Second Paragraph ‐ The anticipation of 870 daily boardings at the Vasona 
Junction Station indicates that a great number of people will be using the light 
rail. 
 
Third Paragraph ‐ indicates that there may or may not be a park‐and‐ride lot to 
accommodate 35 vehicles. Where, specifically, do you expect the remaining 
people to park? 

Please see response to comment B06‐191.  

B31‐63  Page 4.13‐21 to 4.13‐25 Levels of Service 
Existing levels of service in the proposed Plan range from D‐F. These are 
currently unacceptable to 
the Campbell residents and visitors. Proposing another 7000+ employees and 
visitors into the Plan area would create chaos and excessive delays in traffic. 
 
Suggested mitigation for this would be to reduce the density of the Plan to 
reduce the density of the Plan and reduce the number of additional people. 

Please see response to comment B06‐192.  

B31‐64  Page 4.13‐26 Collision Analysis 
Major intersections within or relatively close to the Plan area already have higher 
than statewide average collision rates. There appears to be higher collisions rates 
at intersections with traffic lights. 
 
According to CEQA Guidelines, the proposed plan would have a significant 
impact if certain criteria are met. Almost all of section 4.13.2.1‐ Significance 
Impact Criteria listed apply to today. 
 
Suggested mitigation for this would be to reduce the density of the Plan to 
reduce the density of the Plan and reduce the number of additional people. 

Please see response to comments B06‐193, B06‐194, and B06‐195.  

B31‐65  Section 4.13.3.1 Site AccessWest District ‐ first paragraphI am confused by this 
paragraph. What is the West District. If it is DAAP‐West then the assumption 
here that all access will be directly to Winchester does not match the DAAP Plan 
where access would be through the side streets to an alleyway. If is isn’t DAAp‐
West what are they talking about? 

Please see response to comment B06‐196.  

B31‐66  Section 4.13.3.2 Project Trip Generation 
Regarding this statement: “The Plan area is currently occupied by land uses 
including office, retail and service, and light industrial is incorrect. There is also a 
US Post Office, a Crossfit Gym, and two Health facilities (Kaiser and Santa Clara 

Please see response to comment B06‐197.  
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Valley Health Services). These additional services should be considered in the 
study as they do impact project trip estimates. 

B31‐67  Pass‐by Trips, p. 4.13‐31 ‐ The DEIR notes that the ITE Trip Generation Handbook 
"does not publish daily and AM peak hour pass‐by reduction rates for a shopping 
center land use". In the absence of such guidance, the DEIR makes assumptions 
about both AM and average daily trip reduction rates but appears to provide no 
data, reference to data, nor discussion to explain on what those assumptions are 
based nor how they are derived. 

Please see response to comment B06‐198.  

B31‐68  Section 4.13.3.2 Traffic Infusion on residential Environment (Tire) Index 
p. 4.13‐32 ‐ The DEIR discusses changes in the TIRE Index only for Hacienda 
Avenue. It is almost a certainty that drivers would cut through the adjacent San 
Tomas neighborhood to bypass the impacted intersections at 
Winchester/Hacienda and Winchester/Knowles. Residential streets that would 
be impacted include (but are not necessarily limited to) Chapman, Walnut, Capri, 
Theresa, Virginia, Steinway, Gay, Peggy, West Parr, Vale, Audrey and Burrows. 
 
Hacienda excepted, the DEIR completely fails to provide any analysis of impacts 
to the TIRE indices for San Tomas neighborhood streets. 

Please see response to comment B06‐199.  

B31‐69  Third paragraph: Currently Hacienda’s Tire index is 3.6 ‐ already heavy traffic. . 
According to the table on Page 4.13‐35 ‐ there is a calculation of 26, 978 new 
trips from DAAP Central and Waterfront. Surely there will be more than 250 
additional trips on Hacienda. 
 
We would like to how they calculated the proposed trips east and westbound on 
Hacienda Avenue (~250 each way) 

Please see response to comment B06‐200.  

B31‐70  Section 4.13.4 Environmental Impact Discussion 
Pages 4.13‐36 to 4.13‐43 
All text and tables prove that implementation of the proposed Plan would cause 
all segments (Intersections, Freeways, Hazards) to fall below the level of service 
standard. Suggested mitigation for this would be to reduce the density of the 
Plan to reduce the density of the Plan and reduce the number of additional 
people. 

Please see response to comment B06‐201.  
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
B31‐71  Page 4.13‐48 ‐ Parking Analysis 

Parking Analysis, p. 4.13‐48 
The DEIR assumes 25% of the residential units in DAAP West would be studio or 
one bedroom units (and would therefore require fewer parking spaces), but 
appears to provides no data or reference to such data, nor discussion to explain 
on what this assumption is based nor how it was derived. 

Please see response to comment B06‐202.  

B31‐72  With Reference to this statement: “In addition, the proposed Plan contains a 
provision that would reduce the required number of parking spaces for … DAAP‐
Central and Waterfront Districts, to discourage the over‐supply of parking which 
can lead to :higher number of auto trips, less walking, biking and transit use, and 
increased development costs.” 

The City is continuously battling with residents and businesses that there is 
insufficient parking already. We can understand that the City would like to 
reduce the number of cars, etc., but until there is a comprehensive public 
transportation structure in place, this will not happen. Comprehensive = 
transportation routes that take you to where you want to go in a timely manner. 

This is not a less than significant without mitigation. 

Please see response to comment B06‐203.  

B31‐73  4.13.5 Cumulative Impact DiscussionPage 4.13‐53 Background Conditions Traffic 
Operations, Intersection Levels of ServiceCurrently, under 'Background' 
conditions, only one of the studied intersections (San Tomas Expy/Hwy 17) is 
operating at an "unacceptable" Level of Service (LOS). 

Please see response to comment B06‐204.  

B31‐74  Page 4.13‐57 Cumulative plus Plan Conditions, p. 4.13‐57 
Cumulative impacts from growth and development in the surrounding areas and 
from other projects within Campbell are projected to deteriorate conditions to 
an unacceptable LOS at ten more intersections. Additional traffic impacts from 
the DAAP plan would reduce an additional seven intersections to unacceptable 
levels, making a total of eighteen intersections operating at  an unacceptable 
LOS. 

Please see response to comment B06‐205.  

B31‐75  Pages 4.13‐69 ‐ 4.13.79 Intersection Operations – Cumulative plus Plan Conditions 
Due to lack of funding, the need for acquiring rights‐of‐way. potential 
reconstruction of elevated freeway structures, physical limitations imposed by 
retention ponds and railroad tracks, and the need to acquire approval from and 
coordinate with multiple agencies and jurisdictions, only two of the impacted 
intersections discussed in 4.13.5 are considered to be mitigable. Sixteen 
intersections would be impacted in a way that is ''significant and unavoidable", 
reduced to operating at an 'unacceptable' LOS. 

Please see response to comment B06‐206.   
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
B31‐76  4.13.6 Summary Of Significant Impacts And Mitigation Measures 

Existing plus Plan Conditions, p 4.13‐65 
 
"Implementation of the proposed Plan would result in 15 freeway mixed‐flow 
segments and five HOV lane segments experiencing an unacceptable increase in 
volume" (emphasis added). 
 
The DEIR provides the above analysis of impacts to freeway sections only in 
terms of Existing plus Plan Conditions. It fails to provide any analysis of impacts 
under Cumulative plus Plan Conditions (which would certainly be even worse). 

Please see response to comment B06‐207. 

B31‐77  4.14 Utilities and Service Systems 
As we all know there is just a limited amount of water. We are currently in a 
drought conditions and all citizens are required to reduce their water usage by at 
least 20%. The addition of 7000 employees and visitors to the area would 
definitely impact water usage. Purchasing water is not the best solution to 
mitigate the issue. 
 
Recommended mitigation is to reduce the density of the Plan thereby reducing 
the additional number of people to the area. 

Please see response to comment B06‐208. 

B31‐78  A major concern is how will the ground water/Aquifers be impacted by the shear 
weight of the buildings in the plan. Compression on the underground water table 
and aquifers would be substantial. 
 
Impact of Compression should be added into the EIR. 

Please see response to comment B06‐209.  

B31‐79  Pages 4.14‐2 ‐ last paragraph 
What was the outcome of the SJWCs response to the Cities request to determine 
if there would be sufficient water supply? 

Please see response to comment B06‐210. 

B31‐80  5. Alternatives to the Proposed Plan 
5.8 Environmentally Superior Alternative 
With regard to this statement: “Based on the analysis, which is summarized in 
Table 5‐2, the No Project Alternative is the environmentally superior 
alternative.” 
 
We agree with this conclusion. However, we are not opposed to working with 
the City of Campbell in order to revise the development standards for the Dell 
Avenue Area to allow commercial growth that is reasonable for Campbell. 

Please see response to comment B06‐211.  
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Comment #  Comment  Response 
B31‐81  Respectfully submitted, 

 
Hal & Joanne Carroll 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B32  Linda Ryalls    

B32‐01  I oppose the DAAP/DEIR plan.  Please see Master Response 3. 

B32‐02  The Dell Avenue Area Plan conflicts with the governing San Tomas Area 
Neighborhood Plan. The San Tomas plan “recognizes the unique qualities of the 
San Tomas Area and serves as a blueprint for the concrete steps to be taken to 
preserve the neighborhood.” The plan was developed after extensive public 
participation. They had approximately 30 meeting including neighborhood 
workshops. It highlights factors that should be considered which include but are 
not limited to privacy impacts, traffic and noise. 

Please see Master Response 3. 

B32‐03  The mixed use building on Winchester of 45 feet height/55 feet peak impacts our 
privacy, blocks our natural lighting, increases noise pollution and increases crime. 
The seven foot fence separating property lines is insufficient in discouraging 
“dash and grab”. How will the increase in crime be dealt with by an already 
reduced police force? In regards to light rail expansion this will also bring new 
crime close to the community. Any mass transport system that doesn’t require a 
checkpoint in paying will access new crime to new areas. 

The comment expresses concern regarding crime, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B32‐04  Regarding Fire, how will the fire stations deal with an emergency in our area?  The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B32‐05  Traffic is at capacity already during the week without any modifications.  The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B32‐06  Is there a new Disaster plan with the new development?  Please see Master Response 1. 

B32‐07  Traffic has not been adequately addressed. The traffic presently backs up on 
Winchester and Hacienda after 4:00 p.m. going towards Los Gatos. I came home 
from work on 85 and had to wait on the freeway to get onto the Winchester exit. 
God help us all if we have an earthquake and need medical help. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B32‐08  Currently, the businesses on Winchester close around six so we have no problem 
with noise or excess light. With the new mixed use there will be noise and most 
likely lights eliminating our bedrooms? 

Potential light impacts are addressed in Chapter 4.1, Aesthetics, of the Draft EIR, 
and noise is addressed in Chapter 4.10, Noise, of the Draft EIR.  

B32‐09  It is evident that the City of Campbell does not care about the citizens just the 
development. 
 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
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Comment #  Comment  Response 
Ryalls Family 
1394 Walnut Drive, Campbell 

issue. No further response is required. 

B33  Russell Pfirrman    

B33‐01  Mr. Paul Kermoyan 
Community Development Director 
City of Campbell 
70 North First Street 
Campbell, CA 
 
RE: DAAP Draft EIR Comments 
 
Dear Mr. Kermoyan, attached are my comments on the DAAP DRAFT EIR. I look 
forward to the continuing process for this project and responses to my issues. 
 
Sincerely, 
Russell Pfirrman 
266 California St 
Campbell 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B33‐02  This review includes the following adjustments to Section 1.4 AREAS OF 
CONTROVERSY. They developed during this review. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B33‐03  I. Where is the business case that justifies such massive changes to a viable 
business area in the community? What period of time is required to offset the 
losses to business and City revenues to reach a breakeven point? What are the 
upfront costs to the City? What are the ongoing costs to the City? What is the 
rate of return on the City’s investment over 10, 20 and 30 years? 

Please see Master Response 4. 

B33‐04  II. Does the PLAN provide financially viable development of the area?  Please see Master Response 4. 

B33‐05  III. To limit the purpose of the PLAN to be only transition of an area to a non‐
descript “High Tech and Innovation” area abandons the potential to incentivize 
new business to an area with a unique business and societal identity, perhaps 
along the lines of a Net Zero campus or an area that focuses on new modes of 
transportation that reduces traffic congestion or etc..? The PLAN is predicated on 
Land Use not Economic Development. 

Please see Master Response 4. 
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B33‐06  IV. Opportunities for “Innovative” businesses to be incentivized to use the 

potential of redevelopment are missing. 
The commenter suggests that opportunities for innovative businesses to be 
incentivized to use the potential of redevelopment are missing from the list of 
areas of controversy. This list of areas of controversy are based on comments 
received on the NOP that was circulated from July 16, 2014 to August 14, 2014. 
Comments on the NOP are meant to be related to the scope and content of the 
environmental information to be included in the EIR. Since incentives for 
innovative businesses are not directly related to environmental issues regulated 
by CEQA, this was not included in the list of areas of controversy. Moreover, the 
comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further response is 
required.  

B33‐07  V. The identified “Incentives” give the developer benefits of density and height 
for public improvements that are more simply and clearly specific requirements. 
There would be no question of the resulting development. 

Please see Master Response 1. 

B33‐08  VI. Open Space is not defined and many concepts, particularly related to Paths, 
appear conflicting. 

Please see Master Response 1. 

B33‐09  VII. Diagrams of Path landscape buffers of 2 ft. width results in an insufficient 
planting width (approx. 1’‐4”). And there is no allowance for tree planting and 
required clearance. These diagrams also conflict with illustration on stormwater 
management techniques in planter areas. 

Please see Master Response 1. 

B33‐10  VIII. The combined right‐of‐way width of the UPRR plus the LRT s plus the Multi‐
use path/platform plus stations may require more width than is currently 
available. How does the LRT platform layout/location (side or sides across and 
intersection or center) impact the PLAN. What happens if the station at 
Vasona/85 can’t be built and this becomes the end of the line? 

Please see Master Response 1. 

B33‐11  IX. Removal and relocation of internal streets has the unintended consequences 
of cost for relocation and new utilities; the layout of large parcels does not take 
into consideration requirement for public roadway access for all parcels; and 
removal of all existing structures in incumbent with relocation of streets and 
utilities. 

Please see Master Response 1. 

B33‐12  X. The PLAN does not take into consideration the location of existing business 
that may be High Tech or Innovation businesses. 

Please see Master Response 1. 

B33‐13  XI. A significant number of improvements appear to be on property owned by 
others. 

The comment expresses concern regarding improvements in the proposed Plan 
that appear to be on property owned by others, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Also, please see Master Response 1.  
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B33‐14  XII. Many key aspects of the PLAN and resulting impacts are at the discretion of 

others and beyond the City’s control. As such, a loss of critical plan element may 
lead to a domino failure of the PLAN. 

Please see Master Response 1. 

B33‐15  AESTHETIC 
1) AES‐4: The PLAN will substantively increase the quantity of light and light level 
throughout the entire project area. In addition to street, pedestrian and safety 
lighting, there will be constant light from the business and entertainment 
activities. This will be extremely noticeable from Fall to Spring. The riparian 
environment and migration patterns will be altered by the 24/7 light and noise 
generated by this “Vibrant Area”. 

As stated in impact discussion AES‐4 of Chapter 4.1, Aesthetics, future 
development under the proposed Plan would be required to comply with the 
City's lighting design standards set forth in Municipal Code Sections 21.16 and 
21.18.090. As discussed in that section of the Draft EIR, specifically the Municipal 
Code would require that outdoor lights would be placed to eliminate spillover 
illumination or glare onto adjoining properties and would not interfere with the 
normal operation or enjoyment of adjoining properties for both new residential 
and non‐residential development. Further, in accordance with the Municipal 
Code, lights would be completely turned off or significantly dimmed at the close 
of business hours when the exterior lighting is not essential for security and 
safety. Accordingly, compliance with these measures would be adequately ensure 
that impacts related to light from future development would be less than 
significant.  

B33‐16  2) AES‐5: The PLAN will result in cumulatively substantive degradation of the 
existing visual character and quality of the PLAN area and surrounding 
neighborhoods, community and City of Campbell due to the clustering, massing 
and close proximity of 75 ft high buildings. Even if portions are lower, they will be 
overwhelmed by the taller, large buildings assumed in the gross sf ft. 

Please see Master Response 3. 

B33‐17  3) ASE‐5: The Plan does not define, only suggest without location, pedestrian 
paths through the site. The percentage of required Open Space does not provide 
for large open areas. Open Areas are suggested and obtained only after City 
gives incentives. City loses its negotiation position by not requiring specific Open 
Space and Parks. There is no requirement for trees. 

The comment expresses concern regarding open space, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B33‐18  4) ASE‐5: It is unclear, but there appears to be a conflict with what constitutes 
Open Space. Without a definition, sidewalks and Multi‐Use paths and the Railway 
Multi‐use Path may fulfill the entire Open Space requirement. Why is there not a 
SF/Employee requirement for Open Space for a starting point? Sidewalks and 
Paths ought not to count towards Open Space. 

The comment expresses concern regarding open space, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

B33‐19  AIR QUALITY 
5) AIR‐2: Discussion of Construction‐related mitigation does not address the 
impact on the Percolation Ponds or riparian ecology or aviary migration. 

Chapter 4.2, Air Quality, identifies air quality impacts associated with the increase 
in criteria air pollutant emissions generated by the proposed Plan in accordance 
with the Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD) methodology. 
Modification of the City’s percolation ponds is not proposed as part of the 
proposed Plan and mitigation for biological resources would not increase the 
magnitude of air quality emissions identified in Chapter 4.2. Mitigation Measure 
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AIR‐2c requires subsequent development project to reduce emissions by 
implementing fugitive dust control measures. Furthermore, an analysis of 
emissions generated from the construction of specific future projects under the 
proposed Plan would be required to evaluate emissions compared to BAAQMDs 
project‐level significance thresholds during individual environmental review. 
However, due to the programmatic nature of the proposed Plan, no additional 
mitigation measures are available and the impact is considered significant and 
unavoidable. 

B33‐20  6) AIR‐2: The PLAN and subsequent Environmental Assessment is not clear about 
the underlying assumption on percentage of modes used to reach the PLAN 
AREA. There is a requirement for businesses with over 50 employees, but what is 
the enforcement and what is the assumption of utilization? 

As described under the methodology section in Chapter 4.2, transportation‐
related criteria air pollutant emissions are based on trip generation provided by 
W‐Trans and modeled using the BAAQMD‐approved California Emissions 
Estimator Model (CalEEMod). Carey – W‐Trans should identify how they 
calculated trip reductions from other modes (walking and alternative 
transportation).  
As identified in Chapter 4.2 under Impact AIR‐02, future development under the 
proposed Plan would result in a substantial long‐term increase in criteria air 
pollutants over the 2040 buildout horizon or longer time frame and would be a 
significant and unavoidable impact of the proposed Plan. Mitigation Measure AIR‐
2b would require that large employers implement an employee commute trip 
reduction program (CTR). In the Bay Area, employer‐sponsored CTR programs are 
monitored by BAAQMD. Large employers are required to register with the 
Commuter Benefits Program under BAAQMD Regulation 14, Rule 1. BAAQMD’s 
enforcement program typically utilizes a cooperative working relationship with 
the regulated entities, in conjunction with graduated levels of enforcement 
actions, in order to maintain compliance with air quality regulations. In most 
cases, an enforcement action can be settled by taking prompt corrective actions 
and paying a monetary penalty. More information about BAAQMD’s Commuter 
Benefits Program and how large employers can comply can be found here: 
https://commuterbenefits.511.org/. Additionally, the CTR program is required to 
be submitted to the City under Mitigation Measure AIR‐2b. 
Emissions reductions from implementation of Mitigation Measure AIR‐02 were 
not quantified; and therefore, the analysis in Chapter 4.2 is conservative and 
likely overestimates the proposed Plan’s transportation sector emissions with 
implementation of Mitigation Measure AIR‐2b. 

B33‐21  7) AIR‐2: What happens to the Environmental Assessment if the LRT extension 
does not occur or is delayed due to: A. Cost; B. Lack of Right‐of‐way for two‐way 
LRT and/or UPRR mandated clearances: or technical limitations? 

Emissions reductions from extension of the Light Rail Transit (LRT) were not 
quantified; and therefore, the analysis in Chapter 4.2 is conservative and likely 
overestimates the proposed Plan’s transportation sector emissions if the LRT 
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extension is implemented. 

B33‐22  8) AIR‐4: Assessment does not take into account the presence of an active 
Hospital within the PLAN AREA or the nearby medical offices/treatment facilities, 
existing and proposed new El Camino Hospital, the new Stanford Health Center 
across Winchester. 

The air quality and greenhouse gas emissions analysis is based on the buildout 
statistics for the proposed Plan. Under CEQA and BAAQMD methodology, the air 
quality and greenhouse gas emissions analyses isolate the impact of the proposed 
Project in order to evaluate cumulative impacts in the Air Basin. Air quality and 
greenhouse gas modeling is based on buildout, which would result in 736 
residents and 11,201 employees within the Plan area. Trips generated by the off‐
site land uses, including the hospital and related health facilities, are not part of 
the proposed Plan’s emissions inventory. Further, modeling is based on BAAQMD 
CEQA Guidelines methodology and isolate the impacts of the project. Therefore, 
off‐site emissions should not be included in the project‐level/plan‐level emissions 
inventories pursuant to BAAQMD methodology.   

B33‐23  9) AIR‐5: Assessment does not address the impact of the additional traffic – 
vehicular and public transit – on the quality of the air at the existing County Park. 

Chapter 4.2, Air Quality, identifies air quality impacts associated with the increase 
in criteria air pollutant emissions generated by the proposed Plan in accordance 
with BAAQMD methodology. Chapter 4.2 identifies regional and localized impacts 
of the proposed Plan based on the program‐level detail available. Localized air 
quality impacts from carbon monoxide (CO) hotspots generated by project‐
related vehicles, which would include off‐site impacts to the County Park, was 
determined to be less than significant under AIR‐4 based on BAAQMD 
methodology. In addition to this localized evaluation of CO hotspots, Chapter 4.2‐ 
evaluates the total average daily and annual criteria air pollution emission 
generated by the proposed Plan, which could contribute to the nonattainment 
designations of the Air Basin, affecting air quality in the region, including the 
County Park. As identified in Chapter 4.2 under Impact AIR‐02, future 
development under the proposed Plan would result in a substantial long‐term 
increase in criteria air pollutants over the 2040 buildout horizon or longer time 
frame and would be a significant and unavoidable impact of the proposed Plan.  

B33‐24  10) AIR‐5: Assessment excludes the significant impact of odor, wetland/riparian 
areas, maintenance activity associated with the Percolation Ponds. 

Chapter 4.2, Impact AIR‐5 describes potential odor impacts of the project, 
including odor impacts from proximity to the percolation ponds. Existing 
maintenance activities associate the percolation ponds are not associated with 
the proposed Plan. As identified under AIR‐5, based on data compiled by 
BAAQMD, there have been no confirmed odor complaints within the City of 
Campbell in the last year. Therefore, no existing sources within the Plan Area are 
currently considered to generate nuisance odors that would impact the proposed 
Plan. 
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B33‐25  11) AIR‐5: Assessment excludes significant impact of the air quality reduction due 

to the project‐generated Traffic increases on all surrounding intersections, 
County Highways and State Roads. Significant and Unavoidable determination 
indicated more trips and longer idling times at all identified intersections and 
roadways. 

Please see Response B33‐23. Impact AIR‐4 evaluated localized impacts from 
congested intersections based on BAAQMD’s methodology. No significant 
impacts were identified. In addition to this localized evaluation of CO hotspots, 
Chapter 4.2‐ evaluates the total average daily and annual criteria air pollution 
emission generated by the proposed Plan, which could contribute to the 
nonattainment designations of the Air Basin, affecting air quality in the region. As 
identified in Chapter 4.2 under Impact AIR‐02, future development under the 
proposed Plan would result in a substantial long‐term increase in criteria air 
pollutants over the 2040 buildout horizon or longer time frame and would be a 
significant and unavoidable impact of the proposed Plan. 

B33‐26  BIOLOGICAL RESOURES 
12) BIO‐2: Assessment does not acknowledge the significant impact on the 
primary and secondary goals of the SCVWD Percolation Ponds as previously 
stated by SCVWD. 

This comment suggests that the analysis of the proposed Plan's impacts on 
riparian habitat or other sensitive natural community identified in local or 
regional plans, policies, or regulations, or by the California Department of Fish 
and Wildlife or US Fish and Wildlife Service did not acknowledge a significant 
impact on the primary and secondary goals of the SCVWD Percolation Ponds. 
However, the comment does not  state a specific concern or question regarding 
the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, 
nor does the comment raise a new environmental issue.  As described under BIO‐
2, a significant impact was identified, however, Mitigation Measure BIO‐2 was 
determined to adequately mitigate potential impacts to effects on a riparian 
habitat or other sensitive natural community, as stated on page 4.3‐26.  

B33‐27  13) BIO‐2: Was the CDFW contact regarding the likelihood of an Alteration 
Agreement if one is required? What is the impact if required and not obtained? 

This comment asks whether CDFW was contacted to determine the likelihood 
that an Alteration Agreement would be required and asks what the impact would 
be if an Alteration Agreement was required but not obtained. The proposed Plan 
is programmatic in nature and does not contain specific development proposals. 
Mitigation Measure BIO‐2 calls for the project applicants to "Minimize, avoid, and 
compensate for impacts to riparian habitat by avoiding individual riparian trees 
during construction." Moreover, this Mitigation Measure states that "if avoidance 
is not feasible obtain a 1602 Streambed Alteration Agreement from the CDFW for 
impacts to riparian habitat." Since this Mitigation Measure would be incorporated 
as a condition of approval for the proposed Plan, future potential projects 
permitted under the proposed Plan would be required to adhere to the 
requirements of this  Mitigation Measure. If the applicant for a future potential 
project permitted under the proposed Plan violates a condition of approval, the 
City can revoke their permit in accordance with section 21.68.030 of the 
Campbell Municipal Code. 
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B33‐28  14) BIO‐2: The PLAN show construction of Hardscape within the Riparian edge of 

the SCVDW property. See illustration on page A15. How does project require 
improvements on private property (SCVWD)? Who pays for additional land if 
required and improvements? Who maintains? Illustration and PLAN does not 
incorporate SCVWD required fence separation and controlled access points? 

The comment expresses concern regarding certain components of the Project 
and presents questions about land use regulations, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. While no response is required as a part of the CEQA 
process. The comment is acknowledged and will be forwarded to the decision‐
making bodies for their consideration as part of the Project review process.  

B33‐29  15) BIO‐2: Does SCVWD accept Promenade/multi‐use path with landscaped 
shoulders as suitable for their maintenance requirements around the Percolation 
Ponds? 

The comment asks whether SCVWD accepts the Promenade/multi‐use path with 
landscaped shoulders as suitable for their maintenance requirements around the 
percolation ponds, but does not  state a specific concern or question regarding 
the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, 
nor does the comment raise a new environmental issue.  While no response is 
required as a part of the CEQA process. The comment is acknowledged and will 
be forwarded to the decision‐making bodies for their consideration as part of the 
Project review process. Additionally, it should be noted that on page A15, the 
proposed Plan calls for applicants to coordinate with SCVWD when providing the 
promenade/multi‐use path. 

B33‐30  16) BIO‐2: Were there preliminary discussion with USACE that indicated wetlands 
will be impacted and are the proposed methods suitable to both USACE and 
SCVWD? 

This comment asks whether USACE indicated that wetlands would be impacted 
by the proposed Plan and asks whether the proposed methods are suitable to 
both USACE and SCVWD. As described in Chapter 4.3, Biological Resources, 
Mitigation Measure BIO‐3 calls for project applicants of future potential projects 
permitted under the proposed Plan to conduct a jurisdictional wetland 
delineation that is verified by the USACE. This Mitigation Measure goes on to 
state that if there are potential fill impacts to Waters of the US, a Section 404 
permit should be obtained from the USACE. In addition, as described in impact 
discussion BIO‐6, the SCVWD would continue to maintain the desilting ponds in 
accordance with the provisions of the SCVHP. 

B33‐31  17) BIO‐4: What State or Federal agency determined there would be no 
migratory bird impact? The Percolation Ponds are recognized as a prime local 
birding venue. 

This comment asks what State or federal agency determined there would be no 
migratory bird impacts and notes that the percolation ponds are recognized as a 
prime local birding venue. CEQA does not require State or federal agencies to 
make determinations about potential impacts to migratory birds for plans like the 
proposed Plan. As described in impact discussion BIO‐4, the Lead Agency 
determined, based on the evidence in the record, that a less‐than‐significant 
impact would result with respect to the proposed Plan's potential to interfere 
substantially with the movement of any native, resident, or migratory wildlife 
corridors, or impede the use of native wildlife nursery sites. 
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B33‐32  18) Bio‐6: Given the recent approval of the Percolation Ponds as a County 

Conservation Area, does the County concur that all the hardscape and 
vegetation landscape included in the PLAN will not have a significant impact? 

This comment notes the recent approval of the percolation ponds as a County 
Conservation Area but does not provide evidence to support this claim. 
Additionally, this comment asks whether the County agrees with the 
determination in the Draft EIR that all the hardscape and vegetation landscape 
included in the proposed Plan would not have a significant impact. Since the Plan 
area for the proposed Plan is within the city limit of Campbell, the City of 
Campbell is the Lead Agency for the Plan's EIR and concurrence with Santa Clara 
County is not required by CEQA. 

B33‐33  GEOLOGY, SOILS and SEISMICITY 
19) GEO‐6: Are there any challenges for the soil stability in the event of an 
earthquake, given the characteristics of the percolation ponds presence and 
function for such a prolonged period and the network of associated underground 
pipes? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B33‐34  GREENHOUSE GAS EMISSIONS 
20) GHG‐1: The Assessment does not address the significant impact of the large 
increase in vehicular trips and idling time at severely impacted intersections and 
on nearby roadways. 

Please see Response B33‐20. GHG emissions impacts of a project are global and 
no single project causes climate change. Therefore, GHG emissions impacts 
describe the proposed Plan’s cumulative contribution to GHG emissions impacts. 
As described under the methodology section in Chapter 4.6, Greenhouse Gas 
Emissions, transportation‐related GHG emissions are based on trip generation 
provided by W‐Trans and modeled using CalEEMod. 

B33‐35  HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS 
21) HAZ‐1: The term “High Tech Uses” has not been defined. Many companies, 
such as Intel, use a range of highly volatile chemicals in their engineering and 
design. Same can be said for innovated business ideas such as electric cars. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B33‐36  22) HAZ‐2: Are the approved High Tech businesses to be further defined and 
restricted? There will be a significant number of public on the Creek Trails, and 
adjacent properties such as housing proposed by Los Gatos 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

B33‐37  23) HAZ‐3: Please confirm the local Elementary Schools are more than ¼ mile 
from the intersection of Winchester and Knowles, Winchester and West Parr, 
etc. 

Please see response to comment B06‐107. Also, as stated under Section 4.7.2.1. 
of Chapter 4.7, Hazards and Hazardous Materials, of the Draft EIR, the Plan Area 
is not located within ¼‐mile of an existing or proposed school; therefore, the 
proposed Plan would have no impact regarding hazards or hazardous materials 
regarding proximity to an existing or proposed school. As stated on page 4.7‐17 
of the Draft EIR, the nearest school is Campbell Middle School, located at 295 
Cherry Lane, roughly 1 mile to the north of the Plan Area, and Carlton Avenue 
School is located at 2421 Carlton Avenue, roughly 1 mile southeast of the Plan 
Area.  
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B33‐38  24) HAZ‐9: The assessment does not address the significant risk of Hazardous 

Materials in the ground throughout the site due to lengthy history of past 
businesses in the PLAN AREA. 

Please see response to comments B01‐39 and B01‐40. 

B33‐39  25) HAZ‐9: The assessment does not address the significant potential for 
Asbestos and risks of removal with the demolition of most if not all the existing 
buildings. 

Please see response to comments B01‐41. 

B33‐40  HYDROLOGY AND WATER QUALITY 
26) HYD‐2: The assessment does not address the significant risk of negatively 
altering the Ground Water supply and recharge by reducing the open area on 
private property currently naturally recharging the ground water. The 20% Open 
Space proposed is substantively less than the current 50% (approximately) Open 
Area. 

It is unclear how commenter’s determination was made that currently 50% of the 
Plan area is open space. A review of aerial images of land within the Plan 
boundaries shows virtually the entire area covered with buildings or impervious 
surfaces. Setting aside 20% of the Plan area as open space in addition to the C.3 
requirements for stormwater infiltration devices with new construction would 
result in an increase in potential groundwater recharge as compared to existing 
conditions. 

B33‐41  27) HYD‐2: There is a larges underground piping network for the Peculation 
Ponds extending from Dell to across Winchester. This network and associated 
manholes are not located and will likely have a significant impact on 
development sites, potential roadways and parcelization opportunities 

The City is aware of the underground piping and the easements have been 
identified in conjunction with SCVWD. Any future development in  easements, on 
SCVWD property, or areas affecting SCVWD facilities the area will require permits 
obtained from SCVWD. Text has been added on page 4.8‐5 of the hydrology 
section noting this requirement as well as the location of the Page Distribution 
pipeline. 

B33‐42  28) HYD‐4: The PLAN does not provide assumptions or calculations for change in 
hard‐surface area that will no‐longer naturally drain to the aquifers. The PLAN 
misses the opportunity to require on‐site retention of all roof‐related water to 
be used for on‐site landscaping. The PLAN does not require collection and use of 
grey‐water. 

Development within the Plan area would consist primarily of the redevelopment 
of existing properties and the Plan area currently is  covered with almost 100% 
impervious surfaces (buildings, roads, and parking lots). Since buildout of the Plan 
area will take place over a period of 25 years, it is not known how individual 
developers will design their projects and what the change in hard surface areas 
will be. Therefore, calculations were not included. However, given the 
requirement for 20% open space and the C.3 stormwater requirements for the 
use of stormwater infiltration devices, there would be an increase in pervious 
surfaces as compared to existing conditions. The treatment of roof runoff  
through flow‐through planters is one of the options available for stormwater 
control in the C.3 Stormwater Handbook and would be used with new 
development in the area. The SCVWD has implemented a laundry‐to‐landscape 
greywater rebate system for residents; however, the permit requirements and 
system design are more complex for commercial/industrial facilities. 
Nevertheless, new development within the Plan area will have the option to 
collect and use greywater in accordance with applicable health codes. 
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B33‐43  29) HYD‐5: The Assessment does not address the elevation of the existing ground 

water table such that the proposed/recommended below‐grade parking may be 
excessively costly to mitigate and/or damage the below grade percolation to the 
aquifers. 

The comment is noted. The text has been added to the groundwater section of 
the Draft EIR under Existing Conditions to address the potential for construction 
dewatering and the requirements for that activity, as shown in Chapter 3, 
Revisions to the Draft EIR, of this Final EIR. 

B33‐44  30) HYD‐5: The Assessment does not recognize the change in potable water use 
due to the addition of automatic fire‐suppression for the added 2,000,000 SF. 

A Water Supply Assessment  was prepared by San Jose Water Company for the 
Plan area, which indicates that there is sufficient water to meet the demand of 
the proposed development. The calculations to determine the water demand 
include the intended land use within the Plan area and building requirements. 
Automatic fire‐suppression systems would not result in a significant water 
demand because they are not activated to release water unless a fire occurs,  
which would be a rare event. 

B33‐45  31) HYD‐6: The PLAN does not address the potential flooding due to the collapse 
of the Lexington Dam, such as from an earthquake. 

Please see response to comment B06‐108.  

B33‐46  LAND USE AND PLANNING 
32) LAND‐1: The Plan will substantially divide the established community of 
business that provides local services and jobs to the surrounding and greater 
Campbell community. Many businesses are owned or operated by Campbell 
residents. Relocation will result in longer commutes. 

Please see Master Response 4. 

B33‐47  33) LAND‐3: The Plan does conflict with the SCVWD habitat conservation plan 
and possibly the County Conservation Plan. 

Please see Master Response 3. 

B33‐48  34) LAND‐4: The is no provision in the PLAN or assessment of the impact of the 
following: 
a. New location opportunities inside or outside Campbell for existing viable 
businesses 
b. Property left empty/unmaintained and business closed/relocated due to 
limitation of the PLAN’s non‐conforming use policies. 
c. Replacement of services and jobs lost during extended transition period. 

Please see Master Response 4. 

B33‐49  NOISE 
35) NOISE‐2: Response refers only to construction activity. It does not address 
the potential impact of on‐going activities because of the lack of definition of 
“High Tech and Innovative Businesses”. 

The comment is incorrect.  Following the construction‐focused discussion in 
impact item NOISE‐2, there is a sub‐section entitled "Vibration Related to 
Operations" which contains (a) a summary of CoreTech And CoreTech 
Complimentary land uses, (b) discussion of the expected lack of notable vibration 
sources associated with these types of uses, and (c) the conclusion that on‐going 
activities will have less than significant vibration impacts. 

B33‐50  36) NOISE‐3: The PLAN does result in significant increase in the ambient noise 
level for the following reasons.a. LRT movement.b. Additional bus activities and 
stops.c. LTR signals and bells from the numerous intersection crossings. As 
demonstrated in Downtown Campbell, intersection bells were eliminated due to 

It is believed that the commenter is postulating that the conclusions of Impact 
NOISE‐3 are incorrect to the listed items a. through f.These are addressed 
individually as follows:a. VTA's planned extension of the Vasona Corridor light 
railway (LRT) is intended to bring rail‐oriented transit service to the Plan Area 
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major impact on quality of life in nearby residences.d. The increase of vehicle 
traffic on all streets including traffic cutting through residential streets.e. The 
increase in service vehicle noise related to the ground floor businesses along 
Winchester West backing against residences.f. Increase amount of asphalt 
paving when noise‐quieting surface treatments/products are available, for 
example Stevens Creek in Cupertino. 

(with a station near the Hacienda Avenue/Winchester Boulevard intersection).  
This was discussed in Draft EIR Chapter 3.  However, the light railway extension is 
not part of the proposed Plan, so analyses of potential noise impacts from this rail 
source would not be within the purview of the current Draft EIR assessment.b. If 
the commenter is referring to bus activities associated with the Vasona Corridor, 
then please see response a. immediately above.  If the commenter is referring to 
bus activities that are associated with the proposed Plan, then these were 
accounted for in the Plan's traffic study, as well as in the associated noise 
analyses (of traffic flows).  These analyzed traffic flows were found to have less 
than significant noise impacts.c. For LRT noise impacts, please see response a. 
above.  Additionally, 'quality of life' is a purely subjective and overarching 
conceptual perception that differs from person to person and that cannot be 
readily quantified.  As such, its use as an impact threshold under CEQA is 
precluded.d. Traffic increases associated to the proposed Plan were accounted 
for in the Plan's traffic study, as well as in the associated noise analyses (of traffic 
flows).  These analyzed traffic flows were found to have less than significant noise 
impacts.e.  Please see Response B31‐53.f.  Since the Draft EIR concluded that 
traffic flows would have less than significant noise impacts, there is no impetus, 
under the CEQA process, to consider potential mitigation measures; one of which 
may include the commenter's noted quiet surface treatments.   

B33‐51  POPULATION AND HOUSING 
37) POP‐4: By the inclusion of DAAP West housing, the PLAN acknowledges 
demand for housing will increase with the addition of 2000 jobs. Significantly, 
the affordability will not be a issue for high‐paying High‐Tech jobs. It will be a 
problem for blue‐collar workers and service sector employees. According to the 
SVLG, for every High‐Tech job, 10 mostly middle and low‐wage jobs are created. 
Where will all these people live? The assessment does not acknowledge this 
population impact or the impact of limited affordable housing near employment 
centers that result in more long distance vehicular trips. 

CEQA looks at the physical impacts of a project, not necessarily the social 
impacts, therefore, it is speculative to assume where exactly people would live in 
terms of affordability. Please see Master Response 4. 

B33‐52  PUBLIC SERVICES AND HOUSING 
38) PS‐2: How can the addition of 2,000,000 SF of many 75 ft high, densely 
packed buildings and reduced public road access not require additional SCCFD 
apparatus and crews? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  
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B33‐53  39) PS‐2: Without definition, many High Tech businesses use volatile chemicals, 

stored on‐site which may require special apparatus and training and associated 
on‐going cost. 

The comment expresses concern regarding hazardous materials, but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Please see Chapter 4.7, Hazards and Hazardous 
Materials, of the Draft EIR, for a discussion regarding hazardous materials.  

B33‐54  40) PS‐4: How can the addition of: 
a. 2,000,000 SF of businesses with valuable contents, 
b. over 2,000 people and cars, 
c. additional housing, 
d. additional schools and 
e. additional traffic ( defined as unacceptable) not generate a significant need for 
additional Campbell Police Department staff and equipment with associated cost 

The comment expresses concern regarding housing, schools, and traffic, but does 
not state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Please see Chapters 4.11, 4.12, and 4.13, respectively, 
of the Draft EIR, for discussion of these topics.  

B33‐55  41) PS‐6: Campbell school districts cross numerous city limits. Per the PLAN, 
many of the 2,000 new works and the associated support services workers will 
live in and around Campbell. How does this not generate a significant impact on 
already overcrowded schools? 

As stated under the schools discussion in Section 4.12.3 of the Draft EIR, payment 
of development fees are deemed adequate to mitigate for potential impacts to 
schools. Should schools need to be expanded in the future as a result of capacity 
issues, such expansion or development of new schools would be required to 
undergo project level CEQA review to identify specific environmental impacts at 
that time.  

B33‐56  42) PS‐8: The Santa Clara County Library District has its business office and 
services department located in the PLAN area. How does the PLAN not severely 
impact Campbell and the District if they cannot remain and change their building 
as their needs dictate over time? How can they develop a revenue source in their 
extended property consistent with their mission statement? 

The library confirmed that the proposed Plan would not result in the need for 
expansion of the library facilities, as discussed in PS‐7 on page 4.12‐20 of the 
Draft EIR. No further response is required.  

B33‐57  43) PS‐10: The Creek Trail and Park will be significantly impacted by the 
increased number of users (2‐10,000) and by the physical changes identified in 
the PLAN. 

Please see Master Response 3. 

B33‐58  44) PS‐12: Existing Parks and recreation facilities are significantly impacted by 
the increased development in the PLAN area and the needs of the population 
the jobs generate. New community parks may will be required that exceed the 
proposed open areas. A new “JD Morgan Park” is likely need per City General 
Plan for Parks and Open Space. 

Please see Master Response 3. 

B33‐59  TRANSPORTATION AND TRAFFIC 
45) TRAF‐1 thru 8.z: Much is missing from the Traffic Analysis and subsequent 
assessment of “Significant and Unavoidable”. All variations for development 
intensity produce the same result. Why does the assessment accept Significant 
and Unavoidable? What about other options/scenarios such as: 
 

Please see Master Response 5. Further, the comment includes recommendations 
regarding alternatives to the proposed Plan, but does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. While no response is required as part of the CEQA process, the comment is 
acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies for their 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-246 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
a. Identification and elimination of all viable, long term, established business 
including identified “Non‐conforming” businesses. What’s left and how can it be 
developed as a higher and better High Tech and Innovation property? Or, 
b. Work with property owners and businesses to identify the most opportunities 
for redevelopment? 
c. Revise the Zoning with a Zoning Overlay that allows High Tech and Innovation 
developments as the market dictates. 

consideration as part of the Project review process.  

B33‐60  46) TRAF‐1 thru 8.z: Traffic pattern assumptions miss alternative routes for 
access in and out of the site including: 
a. northbound 85 off at Bascom and through neighborhoods 
b. Old Camden/Dell (A‐1 Tool Shed) 
c. Northbound 17 to Lark to Winchester 
d. Similar in reverse 

The trip distribution patterns utilized in the Draft EIR transportation analysis were 
reviewed by City of Campbell staff.  There were several trip assignment paths 
used in the analysis, which are the actual routes motorists use to access the trip 
distribution gateways.  The analysis considered the most likely paths of travel 
taking into consideration travel times and route distance. 

B33‐61  47) TRAF‐1 thru 8.z: Los Gatos –approved developments: 
a. New development in Los Gatos of the “Back 40”. 
b. Los Gatos Housing Element land designation for south side of Knowles 
c. New El Camino Hospital 
d. New Pollard housing 
e. New Stanford Medical Center on Winchester 

The Draft EIR Background scenario includes traffic that would be generated by 
planned and approved developments within the cities of Campbell, San Jose, and 
the Town of Los Gatos within the vicinity of the Plan Area. A list of these projects, 
which includes the Albright Way office development, was provided by staff of the 
three cities; see page 4.13‐50.    Cumulative Conditions includes an analysis of 
projected traffic volumes for the horizon year of 2040, without the addition of 
the buildout of the proposed Plan. The VTA maintains a countywide travel 
demand forecasting model. This model was reviewed to develop growth factors 
for study intersections, which was applied to existing traffic volumes. 
Additionally, traffic volumes from the North 40 and Albright projects were added 
to the Cumulative scenario, as these are large development projects which have 
not yet been accounted for in the VTA’s model. 

B33‐62  48) TRAF‐1 thru 8.z: What if LRT not funded or not funded in a timely manner. 
What are the assumption for public transit and other modes of travel vis‐à‐vis 
Levels of Service? 

The Draft EIR transportation analysis used VTA travel model forecast data, which 
incorporates planned projects such as the Vasona LRT extension. Changes in bus 
service and routes, and private transportation services, are not included in the 
analysis. VTA’s current bus service near the Plan Area was assumed to continue 
to provide transit service for the Dell Avenue area for the immediate future. As 
the development allowed under the proposed Plan occurs, the proposed Plan 
calls for the City to monitor demand and work with VTA to determine if a bus 
route providing direct access to the interior portions of the Plan Area along Dell 
Avenue should be established. If the light rail is not completed, then less people 
would take the train, to the extent that is forecast in terms of rail ridership. At full 
buildout the proposed extension is expected to serve approximately 775 daily 
boardings at the Hacienda Station and 870 daily boardings at the Vasona Junction 
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Station. In the short term, in the absence of light rail or direct bus service, the 
proposed Plan encourages employers in the Plan Area to work together to 
establish a shuttle system that provides service to the Winchester Transit Center, 
where light rail service is currently provided. This is consistent with Campbell 
General Plan Strategy LUT‐1.5e, which calls for the City to encourage major 
employers to develop shuttle services to connect employment areas with 
multimodal or regional transit facilities and business districts.  Discussion of the 
Vasona LRT project is in the Draft EIR on pages 4.13‐14 and 4.13‐46. 

B33‐63  49) TRAF‐1 thru 8.z: The Traffic Analysis does not adequately discuss the 
potential new road and intersection at Winchester. How will turn movement in 
and out affect the traffic? 

Draft EIR Section 4.13.3.1 notes that the transportation analysis assumed that the 
West District would connect to Winchester Boulevard via full‐access (all turning 
movements permitted) intersections at West Hacienda Avenue and Knowles 
Drive. Additional limited access (right‐turn in and out only) driveways would be 
provided along Winchester Boulevard.  To the west, the Plan Area would connect 
to West Hacienda Avenue, Chapman Drive, West Parr Avenue, Division Street and 
Knowles Drive. The existing full‐access intersections at Winchester 
Boulevard/East Hacienda Avenue and WinchesterBoulevard/Knowles Drive would 
continue to provide access to the Plan Area. Additionally, access to San Tomas 
Expressway would continue to be provided via Dell Avenue and East Sunnyoaks 
Avenue. The proposed Plan includes an optional additional access point between 
Vandell Way and Division Street to Winchester Boulevard. This would require 
creation of a new at‐grade railroad crossing, which would require approval from 
the Rail Crossings Engineering Branch (RCEB) of the California Public Utility 
Commission (CPUC), the State agency charged with railroad safety. Furthermore, 
providing a third signalized access point along Winchester Boulevard would have 
impacts to traffic operations along Winchester Boulevard as well as rail 
operations (freight and future LRT), and bicycle and pedestrian access. Because of 
this, the third access point on Winchester Boulevard was not included in this 
analysis. 

B33‐64  50) TRAF‐1 thru 8.z: The Traffic Analysis does not adequately address the impact 
of LRT movement across intersections. Consideration such as station platform 
layout and location will alter the impact on traffic capacity and flow (Level of 
Service). 

The installation of these new light rail tracks would require the existing freight rail 
tracks to be relocated within the existing right‐of‐way. The VTA Winchester 
Station would no longer serve as the end of the line; the Vasona Junction Station 
would become the end of the line.   The Vasona LRT Extension had a separate 
environmental analysis prepared to analysis and disclose the potential impacts of 
that project. 
 
The shutdown of the cross streets during railroad and light rail crossings would 
potentially lead to motorists, bicyclists and pedestrians having to wait for a train 
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to pass before they would proceed through the intersection. The frequency of 
these events would be dependent on the train scheduling.  A qualitative 
assessment was completed for transit service (Draft EIR page 4.13‐46) including 
identification of nearby transit services and the potential transit mode share for 
the project.  The trip generation projection accounted for potential mode shifts 
associated with transit, including potential trip reduction associated with the 
Vasona LRT.  Discussion of the Vasona LRT project is in the Draft EIR on pages 
4.13‐14 and 4.13‐46. 

B33‐65  51) TRAF‐1 thru 8.z: Additional RR crossing approval  Draft EIR Section 4.13.3.1 noted that additional railroad crossings would require 
approval from the Rail Crossings Engineering Branch (RCEB) of the California 
Public Utility Commission (CPUC), the State agency charged with railroad safety. 

B33‐66  52) TRAF‐1 thru 8.z: Vasona LRT station at 85 and Netflix/Avalon requires a LRT 
crossing of UPRR tracks. This has been rejected by State regulators in the past. 
How would elimination of the Vasona/85 station impact the PLAN traffic 
assumptions? 

The Draft EIR transportation analysis used VTA travel model forecast data, which 
incorporates planned projects such as the Vasona LRT extension.  If the light rail is 
not completed, then less people would take the train, to the extent that is 
forecast in terms of rail ridership.  In the short term, in the absence of light rail or 
direct bus service, the proposed Plan encourages employers in the Plan Area to 
work together to establish a shuttle system that provides service to the 
Winchester Transit Center, where light rail service is currently provided. This is 
consistent with Campbell General Plan Strategy LUT‐1.5e, which calls for the City 
to encourage major employers to develop shuttle services to connect 
employment areas with multimodal or regional transit facilities and business 
districts. 

B33‐67  53) TRAF‐1 thru 8.z: The PLAN recommends a Nexus study for appropriate Traffic 
Impact Fee. What assumption has been included in the financial viability 
assumptions for the project? How will this change the impact of redevelopment? 

Please see Master Response 4 regarding financial issues and Master Response 5.  

B33‐68  54) TRAF‐1 thru 8.z: Several components of the PLAN and mitigations in the Draft 
EIR include special studies and on‐going monitoring efforts by the City. How are 
these costs determined and funded in the PLAN. 

Please see Master Response 4 regarding financial issues and Master Response 5.  

B33‐69  55) TRAF‐3: The cross‐lane traffic at Winchester/San Tomas Expressway/Sunny 
Oaks is already treacherous. Additional traffic and decreased road capacity will 
significantly exacerbate safety. Similarly for the Dell entry to Westbound San 
Tomas Expressway. 

The comment is noted. The potential impacts of traffic generated by the 
proposed Plan at these locations is noted in the Draft EIR. 

B33‐70  56) TRAF‐4: Emergency Services will be significantly impacted by the blocked 
traffic lanes and log‐jammed intersections. Neighborhoods such as both sides of 
White Oaks to Bascom and Hwy 17 will not have open ways in or out during the 
commute periods. 

The potential impacts of traffic generated by the proposed Plan at key study 
intersections is noted in the Draft EIR.  Because the proposed Plan is a program‐
level planning effort, it does not directly address project‐level design features or 
building specifications. However, the General Plan includes a strategy (HS‐1.1f) 
that “requires adequate access for emergency vehicles, including minimum street 
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width and vertical clearances”, which would help facilitate emergency response. 
Any new streets or developments that would result from implementation of the 
proposed Plan would be subject to City engineering standards and the General 
Plan strategy described above.  Ongoing implementation of the General Plan 
strategy and the City’s engineering standards would result in adequate 
emergency access being provided in Campbell. Therefore, impacts associated 
with the implementation of the proposed Plan would be less than significant. 

B33‐71  57) TRAF‐4: Emergency Service on major roadways such as Hwy 17, Hwy 85 and 
San Tomas Expressway will be significantly impacted. Assistance in the case of 
accidents will be significantly delayed. Alternative routes will also be blocked. 

Please see Response B33‐70.  

B33‐72  58) TRAF‐4: Neighborhood safety and nearby school safety will be significantly 
impacted by speeding cut‐thru traffic. 

Speeding is not directly related to the proposed Plan or its potential impacts.  
However, page 34 of the proposed Plan discusses vehicular circulation, and notes 
that “travel lanes on Winchester Boulevard, Dell Avenue, Hacienda Street, 
Division Street, and Vandell Way should be minimized to the extent feasible in 
order to accommodate wider sidewalks, bike facilities, and traffic calming 
features. Minimal lane widths will also help to slow vehicular speeds.” 

B33‐73  59) TRAF‐8: Will a Transportation Demand Management Plan govern 
development 

The Transportation Demand Management (TDM) Plan noted in Mitigation 
Measure TRAF‐8z would govern trip reduction and alternative mode program 
elements, but does not call for development standards or land use changes.  

B33‐74  60) TRAF‐8: As there are numerous “Significant and Unavoidable” impacts 
associated with the traffic generated by the PLAN, can the Campbell community 
and all relevant jurisdictions accept unmitigated conditions for any length of 
time? Caltrans has stated that the Cities must pay for improvement their projects 
generate. Where does that leave the implementation of the PLAN? 

Please see Master Response 5. 

B33‐75  UTILITIES AND SERVICE SYSTEMS 
61) UTIL‐1: The PLAN references SJWC as the source of information on available 
potable water. Should this information come from the water supplier (SCVWD) 
rather than the wholesaler in the format of a formal letter? 

SCVWD is a wholesale water supplier to SJWC. SJWC is the retail water supplier to 
the City of Campbell, and the Plan Area. SJWC prepared a Water Supply 
Assessment (Appendix E of the EIR) for the proposed Plan in accordance with 
requirements of California Senate Bill 610 (SB 610) and Senate Bill 221 (SB 221); 
legislation which requires water retailers to demonstrate whether their water 
supplies are sufficient for certain proposed subdivisions and large development 
projects subject to the California Environmental Quality Act. SJWC works closely 
with SCVWD to manage its demands and imported water needs. After evaluating 
demands estimated for the proposed Plan Area, the SJWC concludes that 
sufficient water supply exists to serve the proposed Plan Area.  

B33‐76  62) UTIL‐7 – Waste water treatment in the Santa Clara County is undergoing 
massive institutional and innovative changes to address the drought. There is no 
mention in the PLAN or the assessment of these fundamental changes, such as 

The Draft EIR notes under Impact UTIL‐2 that, in order for SJWC to meet 
projected supply, the SJWC 2010 Urban Water Management Plan (UWMP) 
identifies the need for construction of several future water facility projects, 
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additional treatment of waste water to meet stands for ground water recharge. 
Is there an opportunity to incentivize a High Tech or Innovation company to 
come to Campbell to design and build systems to use grey water? 

including: Construction of desalination and water recycling projects. As further 
noted in the EIR, the SCVWD 2010 UWMP also identifies planned or potential 
new or expanded facilities. In early 2010, the SCVWD Board of Directors and the 
San Jose City Council executed a 40‐year long‐term agreement with the City of 
San Jose on the ownership of an advanced recycled water treatment facility, 
operation and maintenance of recycled water facilities, and future expansion that 
most effectively meets the needs of the community at large. However, new or 
expanded facilities are not anticipated to be necessary as a result of the proposed 
Plan. During the design of individual development projects with the Plan area, 
additional innovative water conserving features and/or grey water systems  
would be possible and encouraged. 

B33‐77  63) UTIL‐9: In the catastrophic situation of drought, many alternatives water 
sources are being considered, including collection of roof drainage which might 
otherwise go into the Stormwater system. Neither the PLAN nor the assessment 
acknowledges the potential for High Tech and Innovative businesses that would 
address this situation. Is an opportunity being missed? 

Based on SCVWD’s UWMP through year 2035 and conservation methods 
currently employed, the SJWC determined it is able to meet the needs of the Plan 
Area through at least 2035 for normal and single‐dry years. The WSA prepared 
for the Plan also states SCVWD has determined that water shortages could occur 
in the event of an extended 6‐year drought period, and are planning to make 
investments as recommended in the SCVWD Water Supply and Infrastructure 
Master Plan, such that no greater than 20 percent shortages are expected 
through year 2035 based on Santa Clara County’s historic hydrology. Shortages in 
multi‐year droughts will need to be compensated by consumer conservation. The 
Plan proposes stormwater features, such as "stormwater planters" along Dell 
Avenue, to help manage rainwater runoff. During the design of individual projects 
with the Plan area, additional innovative water conserving features would be 
possible and encouraged. 

B33‐78  64) UTIL‐13: While the stated purpose of the PLAN is to draw new High Tech and 
Innovation business to Campbell, the PLAN doesn’t establish an innovation 
approach to energy consumption. For example, require all new buildings to be 
NetZero, or perhaps better yet, incentivize new technology to power the entire 
site from off the grid via something like solid oxide fuel cell technology (such as 
Bloom's Energy Server® manufactured in Sunnyvale). Each Bloom Energy Server 
provides 200kW of power, enough to meet the baseload needs of 160 average 
homes or an office building... day and night, in roughly the footprint of a 
standard parking space. Neither the PLAN nor the assessment addresses or 
acknowledges the environmental benefits of energy independence. 

The City’s General Plan, adopted in 2001, contains various  policies and strategies 
related to energy conservation, which are applicable to the proposed Plan (see 
Table 4.14‐10 of the EIR). Proposed goals include "Ensure new buildings 
incorporate sustainable features in their design, including appliances requiring 
limited water and energy usage and building design that takes advantage of solar 
access and incorporates reused materials where possible. With the 
implementation of these General Plan Policies and compliance with the 
CALGreen Building Code and Campbell Green Building Policies, significant energy 
conservation and savings would be realized in the new development within the 
Plan Area. During the design of individual development projects with the Plan 
area, additional innovative energy conserving features would be possible and 
encouraged. 
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B34  Lalit Merani    

B34‐01  I am providing my comments to you as a Planning Commission prior to your 
Commission Meeting on August 11th. I have reviewed the Public DDAAP and 
DEIR and have some comments. Please take my comments and suggestions into 
consideration prior to voting on the DDAAP and DEIR. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B34‐02  Comments: 
1. The DAAP project is the single largest Development Project within the City of 
Campbell both in size (2 million+ sq.ft.) and time scale (over 25 years). This 
clearly implies that this is going to have a profound impact on the lives of people 
in Campbell both relatively distant and close to this mammoth project. 

The comment expresses concern regarding the size of the proposed Plan at 
buildout, but does not state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  

B34‐03  2. It is recognized that Campbell needs to manage its future tax base (residential, 
retail and commercial) so as to provide appropriate services (costs / spending) 
that the city will need. To achieve that development is required. This is not being 
refuted. It is the type of development and the ensuing choices that are under 
debate. Essentially, are we building another commercial haven or we building an 
innovative Land Use Concept that will allow for the history and character of 
Campbell to co‐exist with the economic demands of the City. 

Please see Master Responses 1 and 4. 

B34‐04  3. It is evident in the goals and objectives set forth in Pages 1‐5 (specifically Page 
2) showcase that the objectives were largely commercial development focused. 

Please see Master Response 1. 

B34‐05  a. The work session included largely folks from the real estate professionals. No 
residents of Campbell or at least nobody from the general community. The 
objectives reflect this bias. This set the stage. Why does this have to be a dense 
business‐to‐business ecosystem? Why can’t it be a less dense (fluid with 
Campbell’s surroundings, history and character) business‐to‐community 
ecosystem? 

Please see Master Response 1. 

B34‐06  b. The stakeholders meeting had no community representatives. They were 
largely business dominated. Further firmed up the commercial development 
bias. 

Please see Master Response 1. 

B34‐07  c. As a reaction to meeting some residential needs (walkability requirements), 
DAAP‐West was conceived as an afterthought. Again, with no input from people 
impacted most by DAAP‐West. 

Please see Master Responses 1 and 2. 

B34‐08  d. Community Workshop did include community members but very little, if any 
representation from the areas in the immediate vicinity of DAAP and DAAP‐
West. 

Please see Master Response 2. 
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B34‐09  e. This is also acknowledged on Page 5 in the paragraph on Scoping Meeting.  Please see Master Response 1. In response to comments B34‐05 through B34‐10, 

the area now known as DAAP‐West was included as part of the proposed Plan 
process from the beginning of the project. In the beginning stages of the project, 
the area west of Winchester Boulevard was included as the part of the entire 
project as sub‐areas had not yet been identified. The proposed Plan area in total, 
including the parcels fronting the west side of Winchester Boulevard was 
analyzed in an Existing Conditions memo dated October 13, 2013. This area was 
also part of the focus of a public visioning exercise in a public meeting dated 
December 4, 2013.  
 
Specifically, the area now known as DAAP‐West was included as part of the 
existing conditions findings and visioning exercises that took place at the public 
meeting on December 4, 2013. The City properly provided announcements and 
postings to advertise the workshop and invite the public to share their vision for 
the proposed Plan area. Several community members who attended the 
community meeting signed in as residents who lived in the neighborhoods west 
of Winchester Boulevard took part in the vision process. Page 5 of the proposed 
Plan shows photographs of business owners and residents alike engaging in 
discussions about the Plan Area as whole, as well as properties facing Winchester 
Avenue, or the area now known as DAAP‐West. The resulting design guidelines 
and development standards that are found in the DAAP‐West is a direct result of 
the collaboration between community members from the workshop, City staff, 
and property owners. 
 
Materials for this public meeting, including a copy of the presentation, the 
exercise maps, and sign‐in sheets are available for the public upon request. 

B34‐10  f. As a result, a particular word comes to mind – HASTE (Hurriedly Architected 
and Systematically Targeted for Enterprises only) focused plan. The Advisory 
Committee continues to steer this project to this dense business vision which has 
a significant and long‐term adverse impact on Campbell if we disregard input 
from individual citizen and community stakeholders. 

Please see Master Response 1. 

B34‐11  g. This HASTE seems to have built a plan that’s leading to WASTE – putting great 
pressure on our Water/Wildlife, Air, open Space, Traffic/Transportation and 
Environment. 

Please see Master Response 1. 

B34‐12  4. The point behind regurgitating this history is that we have locked the process 
into the current set of alternatives. 
a. Proposed Plan 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 
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b. No Project Alternative – Does not address the tax base need. 
c. Reduced Development Alternative – Does not expand the tax base enough 
d. No DAAP‐West Alternative – Introduced after certain citizens voiced 
heightened concern. Though there is not as much of a need of residential units in 
Campbell or more retail units, it might be of value to either the technology 
companies or the tax base. 

B34‐13  5. So we have in front of us an option of very dense commercial development 
with nominal multi‐use development pushed across to DAAP‐West to assuage 
certain stakeholders. Except for some section of DAAP‐West (Barracuda campus) 
majority of the other areas are much smaller and would create significant 
challenges for intelligent mixed‐use development. This development should be 
taken in accordance with the San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP) and 
let the community participate in how DAAP‐West develops in synergy with the 
City’s broad goals and needs. 

Please see Master Responses 1 and 2. 

B34‐14  6. SMART ALTERNATIVE: Why don’t we instead consider pulling together a true 
Multi‐Use DAAP Community – that includes not only commercial and some retail 
but also includes residential. This would be great from the walkability standpoint. 
Netflix has it in its current facility. Santana Row has it. North First Street in San 
Jose has it. This is essentially enhancing the Reduced Development Alternative to 
include residential. Referring to Table 5‐1 on Page 555 of the DEIR, I believe a 
more transparent and inclusive conversation with community would enable a 
more desirable mix of office jobs (even pushing the FAR back up to 1 as long as it 
factors in residential units), retail jobs and residential units to increase 
walkability, cohesive living and allow for more intelligent land use. 

The comment includes recommendations for alternatives to the proposed Plan, 
but does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR. The comment is 
acknowledged and will be forwarded to the decision‐making bodies for their 
consideration as part of the Project review process.  

B34‐15  It is of great surprise to me this option: the SMART alternative – 
Sensibly/Sensitively and Methodically Architected, Resource efficient and 
Tastefully developed 
 
Warm regards, 
Lalit Merani 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B35  Natasha Keehn    

B35‐01  Dear Paulik, 
I do not think that Dell Avenue industrial new building plan is a good idea. . We 
have many businesses already which profit Campbell city and we do not need 
any more. As a Campbell resident I would like to keep Campbell free of industrial 
businesses because Campbell is a small city which has a nice quiet family 

Please see Master Responses 1 and 4.  
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oriented Naibourhood . We want to keep authentic spirit of city Campbell and 
We do not want to destroy environment and spirit of it by brining more 
industrial businesses into our community. 
 
Please respect it and not allow industrial business in Our Campbell city. 

B35‐02  Sincerely, 
Natasha Keehn 
3851 Via Montalvo, 
Campbell, CA 95008 
 
PS please respond by writing me back so I know you got my opinion. I really care. 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B36  Diane Bunting    

B36‐01  Mr. Paul Kermoyan, 
 
I am attaching a letter concerning the Dell Avenue Area Plan which is before the 
Planning Commission and will be hearing input tomorrow night. I want this letter 
submitted with the other input from the community. Could you please send an 
email reponse back to my email address to indicate this letter has been received 
and will be reviewed. 
 
Sincerely Yours, 
 
Dianne Bunting 
Campbell Resident and Property Owner 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B36‐02  Dear Mr. Kermoyan: 
I am writing you to provide input related to the proposed project development 
of Dell Avenue and the surrounding area as described in the Dell Avenue Area 
Plan (DAAP). This development plan was brought to my attention two weeks ago. 
Even thou I am a long time resident of the City of Campbell, this is the first that I 
am hearing about the development plan. I have owned my property on Virginia 
Avenue since 1974 and live approximately three blocks from the proposed 
development area. I find it very strange that the City of Campbell, who has been 
reviewing proposals for this site since 2011, hasn’t made any outreach to the 
surrounding area residents related to this project. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B36‐03  It is with great sadness that I reviewed the DAAP and saw what is being proposed 
for this plot of land. It is hard to begin expressing my deep concerns. The City of 

Please see Master Responses 1 and 4. 
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Campbell is a quaint community made up of primarily one and two story 
buildings. When I moved in there were still some small farm plots and there 
were horses that would be ridden down my street. Even though there has been a 
significant change to the density of housing, there has been special care to try to 
keep it a small town environment. That is what drew me here and why I still 
reside in Campbell after all of these years. 

B36‐04  The DAAP proposes a very different environment. It would be made up of 
buildings that are up to five stories high in an area that is very small and only has 
two access roads into the area. There is no way to widen the streets entering 
and exiting the proposed building sites and they would be entering and exiting 
off of Winchester Boulevard. Anyone who lives in the area knows this is already a 
very busy thorough fair and with the additional proposed 7,000 people working 
and/or living in that congested area, it will only exacerbate an already difficult 
situation. 

Please see Master Response 1. 

B36‐05  In the past, the City has tried to attract high tech companies in that area and 
they have been unsuccessful. Why they think that building big buildings will be 
attractive to high tech companies is confusing to me. Having worked in high tech 
for 30 years, other than the years I worked downtown for Adobe Systems, I have 
never worked in a building larger than two stories. The city of San Jose tried to 
attract high tech companies when they wooed Adobe downtown. But no other 
high tech companies ever moved downtown. I don’t know why anyone thinks 
they will come to Campbell. High tech companies like to congregate around 
other high tech companies. 

Please see Master Response 1. 

B36‐06  The idea of building apartments at the corner of Winchester and Hacienda 
seems ill advised. The corner at Winchester and Hacienda is two lanes. How does 
someone see all of this traffic maneuvering around the train tracks? The 
apartment complex will just bring more cars into the area. There is mention of 
the light rail coming to Hacienda but that is neither funded nor in the current 
plans. So all I can see is more cars with limited vehicle access. 

Please see Master Response 1. Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B36‐07  The other area that I find especially troubling is the building of restaurants and 
stores in that area. It is mind boggling to me that someone would plan, 
restaurants, stores, a gym, apartments and five story buildings on a road that is 
basically a dead end or what I would describe as a round about. The pictures in 
the proposal aren’t even pictures of the Dell area. Did the people who are 
proposing this plan ever visit the site? The plan seems to try to mislead investors 
into thinking this is a viable plan where someone could actually make money. 

Please see Master Response 1. 
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B36‐08  In addition to the size of the plan, I find it very troubling that the businesses who 

we, the residents, visit and support will be displaced. They have been the 
backbone of this community and this plan will remove their store fronts. I have 
also lived through the up and down times of the downtown businesses. I believe 
if you divert the night life to the Dell area, that you will negatively impact the 
businesses on Campbell Avenue and could easily destroy the downtown as was 
done when they diverted the traffic away from Campbell Avenue. If I were 
thinking about opening a business in the downtown area, I would find this 
proposal troubling at best. 

Please see Master Response 1. 

B36‐09  If the plan was scaled down to two story buildings and no apartments, the local 
eateries could more than support the additional people working in that area. 

Please see Master Response 1. 

B36‐10  In recap, I find the proposal to be too far of a reach. How about a smaller scale 
for the area plan to include two story structures, no apartments, no store fronts 
on the east side of Dell Avenue and keep with the rural feel of Campbell. The 
reason people move to Campbell is because it isn’t San Jose, Mt. View, Santa 
Clara or Sunnyvale. It isn’t a high tech hub but a place to live and raise a family 
where neighbors know neighbors. Please consider my input as well as the more 
formulated input from the neighbors and our neighborhood representatives. 

Please see Master Response 1. 

B36‐11  My husband and I both share the same concerns as outlined in this letter. 
 
Sincerely Yours, 
 
Dianne and Warren Bunting 
1345 Virginia Avenue, Campbell, CA 95008 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B37  Karen Kane‐Foempe    

B37‐01  Dear Paul: 
I would like to make 2 statements regarding the DAAP/DEIR, one of a specific 
nature and one more general but perhaps even more important in nature. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B37‐02  1. Under no circumstances should a driveway in or out of the Barracuda 
Networks parking lot dump out onto either Walnut Drive or Chapman Drive. It 
makes much more sense for Barracuda employees to go in and come out on 
Winchester Boulevard. Walnut Drive is frequented by all of the neighborhood, 
both young and old, on a daily basis, at all times of the day and evening and has 
been used in this way for decades. Permitting access from Walnut will only 
increase the possibility of an accident and will divert traffic into the 

Please see Master Response 1. Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  
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neighborhood. Let's leave the traffic on Winchester where it already exists. It 
goes without saying that to put a driveway on Chapman, across from a daycare 
center, makes no sense in any way shape or form. 

B37‐03  Also, the wall that exists between Barracuda and its neighbors on Walnut should 
be re‐built with the gate closed and no parking allowed on the Walnut side of the 
fence. I feel sorry for the neighbors who have lived on the opposite corner and 
have to now look at and listen to the sights and sounds of what basically has 
become a parking lot. 

Please see Master Response 1.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.13 for 
discussion of the potential environmental impacts regarding implementation of 
the proposed plan with respect to transportation and traffic.  

B37‐04  2. Of greater concern is the change I see in the philosophy and way of doing 
things in Campbell. I have always told my non‐Campbell friends how intelligently, 
creatively and thoughtfully the city has managed its growth. But now all I see is 
that we have sold out and become just like everyone other city, going for 
maximum density for maximum tax dollars meanwhile displacing smaller, family 
owned businesses for much bigger ones. Campbell as we have known it is 
nearing extinction, no longer unique, thoughtful and creative, no longer a slightly 
rural oasis in the midst of unbridled growth and development. I am not against 
development but do we have to go for maximum development at all costs????? 
What a shame and an embarrassment. I really thought we were different. 

Please see Master Responses 1 and 4.  

B37‐05  I ask all planning commission members to seriously put themselves in our shoes 
for a few minutes and ask yourselves if you would support this, as it currently 
exists, if it were in your own backyard. I would think not.Respectfully 
submitted,Karen Kane‐Foempe 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

B38  Susan Landry    

B38‐01  Hi Paul.  
Attached please find my comments on the DEIR & DAAP.  
 
Susan M. Landry  
Environmental Architect  
Designing Spaces Between the Natural and Built Environment ™  
 
Trees were not consumed in the transmission of this email. Try this on your end 
too. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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B38‐02  Paul,  

After review of the Public DEIR & DAPP during the Public Review Period that ends 
on August 10th 2015, I am providing my public comments as described in the 
Notice for this project. Please incorporate my following comments during the 
preparation of the Final DAAP & the EIR. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B38‐03  My Overall comments:  
o The DAAP’s large development will change ‘Campbell’. How will be decided 
during this Approval Process.  
o The DAAP project is the single largest Development Project within the City of 
Campbell. The magnitude of the proposed 2,000,000 plus square feet of New 
Building Space will have a significant and long term impact on our Community 
and Campbell’s citizens. 

Please see response to comment B06‐10.   

B38‐04  o The Traffic Impacts from this project and the surrounding City’s projects are 
going to degrade the quality of traveling around Campbell. 

Please see response to comment B06‐11.  

B38‐05  o The Development Guidelines & Land Use Concept needs to be updated to 
better reflect ‘Peoplescapes’ and Bikescapes’ and not cars.  
o The DAAP Update needs to be sensitively innovative and cautiously creative in 
developing a New Land Use Concept or we will see a negative change in what is 
the meaning of our City, Campbell. 

Please see response to comment B06‐13.  

B38‐06  o The sense of place that is the spirit of Campbell is not represented in the 
assessments of the impact of this project. 

Please see response to comment B06‐13.  

B38‐07  o Los Gatos ‘Creek’ is a significant natural resource adjacent to the DAAP. The 
DAAP’s term ‘Waterfront’ needs to be changed to ‘Creekside’ to better reflect 
this local natural feature. Waterfront is deceiving, considering the adjacent 
percolation Ponds are drained and can be dry for long periods of time. 

Please see response to comment B06‐14.   

B38‐08  o The DAAP does not embrace the adjacent Riparian Environment. The Dell Area 
runs parallel to the very sensitive environment of Los Gatos Creek Riparian 
Corridor with its associated Habitat. The SCVWD and County Parks’ goals for this 
area need to be incorporated. 

Please see response to comment B06‐14.   

B38‐09  o Embrace the natural resources and enhance the Riparian Vegetation along the 
banks of the Percolation Ponds. Increase the setbacks along the Creekside, 
setting back structures and integrate bird safe designs. 

Please see response to comment B06‐14.   

B38‐10  My comment regarding the DEIR for the Dell Avenue Area Plan:  
First, p. 1‐5 of the DEIR‘s Executive Summary identifies the Objectives that are to 
guide the build‐out of the DAAP. Unfortunately, the Proposed DAAP 
Development Standards, (DAAP pg’s. 37 – 62) and the Land Use Concept (DEIR 
fig. 3‐4) have not adequately addressed these Objectives, which means the 

Please see response to comments B06‐79.  
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Proposed Project is missing several required site features, that, when included, 
will modify the impacts and in turn, change the mitigation requirements.  
 
Since the DEIR was not able to evaluate all of the required Site Features and 
potential Impacts, there needs to be additional study to create Revised DAAP 
Development Standards & Land Use Concept before finalizing the EIR. 

B38‐11  All Growth in Campbell needs to be comprehensively studied and must consider 
the long term cumulative effects of not only its growth, but that of the 
surrounding Cities. The significant number of development projects along the 
Hwy 17 & Hwy 85 corridors include: The Pruneyard in Campbell; Expansion of 
Netflex and the North 40 Project in Los Gatos; Expansion of Samaritan Hospital 
and potential development of Cambrian Park Plaza in San Jose. Collectively, the 
impacts of the increased traffic alone will be extremely significant and will affect 
the quality of life in Campbell. 

Please see response to comments B06‐80 and B06‐81. 

B38‐12  Second, current changes in Rules and Regulation for development adjacent to 
Riparian Habitat’s along Creek Corridors and current guidelines by SCVWD and 
Santa Clara County Parks Department emphasize embracing these special 
corridors. The DAAP does not reflect this approach, with proposes only a 20 ft. 
building setback along the Percolation Ponds, instead of a 75 ft. to 100 ft. 
setback. 

Please see response to comment B06‐82. 

B38‐13  Third, The Land Use Concept & Development Standard does not implement the 
Objectives described in the DAAP. For instance, The DAAP’s Objectives (DEIR p. 
1‐5) discusses ‘Innovation Oriented Business District’ with ‘enhanced Open Space 
& Public Access so that “development to interact with existing ponds and 
Creekside natural areas at Los Gatos Creek Park, Enhance existing trails and 
create new connections between the Plan Area and Los Gatos Creek Park.” And 
further states “develop use through sustainable development patterns, a 
mixture of uses, and development intensities that support transit and walking. 
These statements mean well, but are not translated into the Land Use Concept. 
As discussed below, under Table 3‐1, various components of the plan are in 
conflict with this Project Objective. 

Please see response to comment B06‐82. 

B38‐14  My Comments on Figures and Maps  
Table 3‐1 Proposed FAR and Building Height Development Standards  
Modifications need to be made to the Building Heights, FAR, street widths and 
setback standards. As currently proposed there are numerous ‘Significant, 
Unavoidable’ Impact that are NOT ACCEPTABLE. 

The comment expresses concern regarding building heights, FAR, street widths 
and setback standards, but does not  state a specific concern or question 
regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the 
Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental issue.  
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B38‐15  The following information proposes necessary modifications that address the 

concerns I have raised throughout this letter. 
This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

B38‐16 

  

Please see Master Response 1. 

B38‐17 

  

Please see Master Response 1. 
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B38‐18 

  

Please see Master Response 1. 
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B38‐19 

  
The proposed Plan WILL create a new source of light or glare which would 
adversely affect the adjacent Riparian Habitat. The current DAAP Land Use 
Concept shows Six (6) locations for Food & Drink Businesses along the eastern 
boundary of the project. This is immediately adjacent to Riparian Habitat that is 
part of the Los Gatos Creek Corridor. Lighting after dusk will have a negative 
impact on the wildlife, birds, and animals living in the Riparian Habitat adjacent 
to the DAAP development. 

This comment suggests that food and drink establishments adjacent to riparian 
habitat would have adverse impacts to the wildlife that exist in the riparian 
habitat. However, the comment does not specify how these light sources could 
negatively impact riparian species. Mitigation Measure BIO‐2  would require the 
Project Applicant to "minimize, avoid, and compensate for impacts to riparian 
habitat by avoiding individual riparian trees during construction." Moreover, 
Mitigation Measure BIO‐2 calls for the City of Campbell to require the use of best 
management practices to protect preserved waters of the US/State and to ensure 
that water quality standards are not compromised. Additionally, as described in 
Chapter 4.1, Aesthetics, it was determined that implementation of the proposed 
Plan would result in a less‐than‐significant impact with respect to the potential 
for new sources of light and glare to adversely affect day or nighttime views of 
the area. Therefore, since it was determined that light and glare impacts would 
be less than significant and Mitigation Measure BIO‐2 would reduce potential 
impacts to riparian habitat to a less‐than‐significant level, no changes to the 
existing analysis or additional analysis is necessary as a result of this comment.      
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Change Land Use Concept: 
Relocate Food & Drink businesses away from the DAAP's eastern boundary and to 
be at least 75 ft. min from SCVWD's property. 
 
Refer to p. 1‐14, BIO‐1, Mitigation Measure's last sentience, which discusses 
'Exclusion Zones' during nesting season as a min of 75' from a passerines and 
other birds. This sets a level of standard that could be used as the guideline to 
establish a setback to Food & Drink businesses. 

B38‐20 

 
The Mitigation Measure AIR‐2b Requires large development projects to establish 
an Employee Trip Commute Reduction Program which is to include 'Alternative 
Commuter Benefits' including alternative modes of transportation, such as bike 7 
pedestrian routes. 
 
For Bicycle & Pedestrian Routes to be successful they need to be designed so the 
route is a safe and comfortable experience that people will enjoy. Walkways 
located away from vehicular traffic lanes and bike corridor's that are wide 
enough to accommodate a Class I or II Bike Lane create the best experience, 
encouraging people to be frequent users of these alternate modes of 
transportation. 

The comment includes recommendations for bicycle and pedestrian routes, but 
does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process, the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process.  

B38‐21 

 
The DAAP p. 56 provides street development standards for Dell Avenue, the only 
north/south street in the project are. The cross section for Dell calls for a Travel 
Lane with shared 'bike lane' markings. Which means there will be NO designated 

Please see response to comment B21‐16. 
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Bike Lane. Bicyclist will be mixed in with vehicles. The text also describes 'other 
larger vehicles will use Dell such as buses and Shuttles. How is this a 'safe and 
comfortable' experience that people will enjoy?TRAF‐5 also addresses Bicycle 
and Pedestrian circulation and does not adequately designate the impact of the  
CA State laws for buffers between vehicles and cyclists. Since 2013, The State of 
CA has a law that states that motorists are required to maintain a 3‐foot buffer 
between themselves and bicyclists when they pass cyclists traveling in the same 
direction. If not enough space is available, the motorist must slow down and pass 
"when no danger is present to the bicyclist," This has not been addressed in the 
impacts to traffic.The DEIR does not address how the projected Bus and Shuttle 
traffic will be impacted by the bicyclists who are not required as part of the 
Development's Alternative Modes of Transportation Plan. Refer to TRAF‐8 below 

B38‐22 

 
BIO‐2: Minimize, avoid, and compensate for impacts to riparian habitat by 
avoiding individual riparian trees during construction  To reduce indirect impacts 
to riparian habitat, the City shall require the use of Best Management Practices 
(BMPs) 
 
Change Land Use Concept: 
Setback all Buildings along the DAAP's eastern boundary to be at least 75 ft. min 
from SCVWD's property creating a open space Buffer that enhances the existing 
Riparian Habitat. 

Please see response to comment B21‐17.  

B38‐23 

 
Goal CNR‐3: Protect and maintain animal and plant species and supporting 
habitats within Campbell. Policy CNR‐3.1: Riparian Corridor Preservation: 

Please see response to comment B21‐18.  
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Preserve the aesthetic and habitat value of riparian corridors. Strategy CNR‐3.1a: 
Development Near Riparian Corridors: Cooperate with State, federal and local 
agencies to ensure that development does not cause significant adverse impacts 
to existing riparian corridors. Also, Refer to BIO‐2. 
 
Enhance the Riparian Habitat: 
install only native California Riparian plants within 75' of SCVWD's property. Use 
seeds and from this watershed 
 
Change Land Use Concept: 
Setback all Buildings along the DAAP's eastern boundary to be at least 75 ft. min 
from SCVWD's property creating a open space Buffer that enhances the existing 
Riparian Habitat. 

B38‐24 

 
The Traffic Analysis does not address Dell Ave and the problems with a shared 
bicycle/travel lane. The only thing addressed is the intersections, which does not 
address traffic backing up on Dell. 
 
Under Cumulative plus Plan Conditions, these intersections are expected to 
operate unacceptably. 
TRAF‐8d. Intersection Improvements ‐ East Sunnyoaks Avenue/Dell Avenue. 
TRAF‐8e. Intersection Improvements ‐ Hacienda Avenue/Dell Avenue. 
TRAF‐8n. Intersection Improvements ‐ East Sunnyoaks Avenue/Dell Avenue. 
TRAF‐8o. Intersection Improvements ‐ Hacienda Avenue/Dell Avenue. 

Please see response to comment B21‐19. 

B38‐25 

 
 
TRAF‐8v. Intersection Improvements ‐ Lark Avenue/SR 17 
Southbound Ramps. Under Cumulative plus Plan Conditions, this intersection is 

Please see response to comment B21‐20.  
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expected to operate unacceptably. 
 
Lack of funding and unknown timing of the improvement), the proposed Plan's 
impact on this intersection is significant and unavoidable 
This intersection falls under the jurisdiction of both Town of Los Gatos and 
Caltrans, and would therefore require both agencies' approvals to implement 
modifications. 

B38‐26  This letter and my comments are to be included in the Public Record for City of 
Campbell’s Draft Environmental Impact Report for DAAP Project.Sincerely,Susan 
M. Landry, Environmental ArchitectDesigning Spaces Between the Natural & 
Built Environment tm 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. 

C. Public Hearing Comments 

C01  Planning Commission Minutes    

C01‐01  [Comment from Tim Janke, Resident on Audrey Avenue] 
• Reported that traffic numbers are egregious and read out a few examples from 
the report. 

The comment expresses concern regarding traffic numbers, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Please see Master Response 3. 

C01‐02  [Comment from Tim Janke, Resident on Audrey Avenue] 
• Called it a "shoddy piece of work." 

Please see Master Response 3. 

C01‐03  [Comment from Audrey Kiehtreiber, Resident on Walnut Drive] 
• Reminded that the San Tomas Area Neighborhood Plan (STANP) was created 
30 years ago with many community meetings and much input. In comparison, 
The DAAP had a few meetings with a limited group of stakeholders. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

C01‐04  [Comment from Ellen Dorsa, Resident on Walnut Drive] 
• Stated that DAAP‐West should serve to sensitively transition from commercial 
to residential uses. As proposed, they would lose peace and quiet as well as 
safety. There would be dumpsters located against six‐foot high fences. It would 
violate the air quality standard. 

Please see Master Response 1 with respect to the portion of the comment 
regarding the commenter's desire for the DAAP‐West area to serve to sensitively  
transition from commercial to residential uses. Please see Master Response 3 
with respect to the portion of the comment suggesting that an air quality 
violation would occur and that the Plan would result in noise and safety impacts. 
The portion of the comment suggesting that there would be dumpsters located 
against six foot high fences does not state a specific concern or question 
regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the 
Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental issue.  

C01‐05  [Comment from Ellen Dorsa, Resident on Walnut Drive] 
• Suggested that the EIR address potential health impacts such as asthma, 
emphysema and lung cancer resulting from poor air quality. 

Health impacts are addressed in Chapter 4.2, Air Quality, of the Draft EIR. 
Specifically, discussion AIR‐4 addresses the potential to expose sensitive 
receptors to substantial pollutant concentrations.  
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C01‐06  [Comment from Ellen Dorsa, Resident on Walnut Drive] 

• Said that 75 foot tall buildings would loom over the area. 
Please see Response B31‐32. 

C01‐07  [Wayne Prescott, Resident on Robway Avenue] 
• Opined that the Draft EIR for the DAAP is more significant in what it doesn't say 
than in what it does say. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

C01‐08  [Comment from Lisa Myers, Resident on California Street] 
• Explained that there are 165 known species living in the Percolation Pond 
Riparian Habitat. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

C01‐09  [Comment from Lisa Myers, Resident on California Street] 
• Predicted that this development will change and impact the bird world in the 
area that includes falcons, osprey and bald eagles. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required. Please see discussion BIO‐1 starting on page 4.3‐17 of the 
Draft EIR for a discussion of potential impacts to special‐status bird species.  

C01‐10  [Jo‐Ann Fairbanks, Resident on Hacienda Avenue] 
• Pointed out that the size of the DEIR/DAAP document is too large to take in. 

Please see response to comment B26‐102. 

C01‐11  [Jo‐Ann Fairbanks, Resident on Hacienda Avenue] 
• Questioned who sets the thresholds. 

As described in Chapter 1, Executive Summary, of the Draft EIR, the EIR is 
organized into chapters corresponding to the environmental resource categories 
(thresholds) identified in Appendix G of the CEQA Guidelines.  

C01‐12  [Jo‐Ann Fairbanks, Resident on Hacienda Avenue] 
• Said that the EIR does not address the impacts on the City as a whole from the 
addition of a high‐tech center. 

Please see response to comments B01‐70, B06‐80, and B26‐06. 

C01‐13  [Jo‐Ann Fairbanks, Resident on Hacienda Avenue] 
• Stated that there are life cycles within high tech areas and environmental, 
social and economic impacts. 

Please see Master Response 4. 

C01‐14  [Jo‐Ann Fairbanks, Resident on Hacienda Avenue] 
• Listed environmental impacts as including: biological resources, the Campbell 
Tree Ordinance and the impact of the DAAP on the City's other area plans. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

C01‐15  [Comment from Lee Peterson, Resident on Audrey Avenue] 
• Advised that Campbell's percentage of park land per capita is the worst in the 
County. Although Park Dedication Fees are collected when residential 
construction occurs, it should also be collected when new commercial 
construction occurs. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required. Further, as stated on page 4.12‐24 of the Draft EIR, Chapter 
20.24 of the Campbell Municipal Code only precludes commercial development 
from having to contribute park impact fees when the development does not 
include a residential component when the development is seeking a subdivision. 
However, also as also stated on page 4.12‐24, Chapter 13.08 of the Municipal 
Code required development impact fees to acquire and maintain parks and 
recreational facilities. Per Section 13.08.030 of the Municipal Code, “…any 
developer who proposes to erect or construct any building or structure for which 
a building permit is required by the City, shall dedicate land, pay a fee in lieu 
thereof, or both, at the option of the City…” 
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C01‐16  [Comment from Lisa Harmer, Resident on Briarwood] 

• Said that a major concern for her is the intersection at San Tomas Expressway 
and Highway 17 as well as the intersection of Curtner, Camden and San Tomas 
Expressway. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

C01‐17  [Comment from Lisa Harmer, Resident on Briarwood]• Reported that while 
Curtner is a residential street, they experience a lot of spillover traffic. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

C01‐18  [Comment from Paula Parisi, Representative for Dell Associates II, LLC, 1690 Dell 
Avenue] 
• Stated that Dell Associates believes that the DEIR and the DAAP are poorly 
drafted and designed. The scope is poor. 

Please see Master Responses 1 and 3. 

C01‐19  [Comment from Leslie Takanoza, Resident on Steinway Avenue] 
• Stated that the DAAP is not a good idea as it has risks for aquafers and the 
water table. 

The comment expresses concern regarding potential water impacts but does 
not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

C01‐20  [Comment from Leslie Takanoza, Resident on Steinway Avenue] 
• Admitted that this is the first meeting she's attended at the City but she felt 
strongly about this matter. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

C01‐21  [Comment from Commissioner Kendall] 
• Said that she would like to see further development of alternatives. 

Alternatives to the proposed Plan are evaluated in Chapter 5, Alternatives, of the 
Draft EIR. 

C01‐22  [Comment from Commissioner Kendall] 
• Stressed the need to identify mitigation of impacts from traffic and air quality. 

The Draft EIR includes air quality (Chapter 4.2) and transportation (Chapter 4.13) 
mitigation to reduce the proposed Plan’s significant impacts. 

C01‐23  [Comment from Commissioner Kendall] 
• Said that there had been no mention of traffic from Dell to Camden/Hwy 880. 

Draft EIR Table 4.13‐10 provides the Plan’s anticipated trip distribution pattern.  
Draft EIR Figures 4.13‐3A and 4.13‐3B provide the anticipated Plan‐generated 
trips.  Study intersections 3‐8 include Plan‐generated trips that would access the 
Camden/SR 17 interchange (SR 17 become I‐880 north of I‐280 in San Jose). 

C01‐24  [Comment from Commissioner Kendall] 
• Asked if alternative transportation methods have been considered in relation 
to the DAAP. Gave examples of scooter trips, low emission shuttles, flex work 
schedules, telecommuting and traffic offset with the added Light Rail Station. 

The comment includes recommendations for alternative transportation methods, 
but does not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the 
analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue.  While no response is required as a 
part of the CEQA process, the comment is acknowledged and will be forwarded 
to the decision‐making bodies for their consideration as part of the Project 
review process.  

C01‐25  [Comment from Commissioner Kendall] 
• Said that if Alternative 1 is selected, there could be impact on having 75‐foot 
high buildings on the DAAP‐West component as currently zoned. 

The opinion of the commenter is noted. The comment does not address the 
adequacy of the Draft EIR. 
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C01‐26  [Comment from Commissioner Kendall] 

• Said that doing nothing impacts traffic and air quality. 
The statement made by the Commissioner is not a question on the project‐
specific traffic and air quality impacts of the proposed Plan or the analysis in the 
EIR. Rather the statement is that there are existing air quality and traffic impacts. 

C01‐27  [Comment from Commissioner Kendall] 
• Questioned what impacts there could be to the percolation ponds if the 
setbacks are reduced. 

Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality, of the Draft EIR evaluates potential 
water quality impacts. The impact discussion is based on the proposed Plan as 
proposed and does not evaluate a reduction in setbacks. 

C01‐28  [Comment from Commissioner Bonhagen] 
• Said that he is a big‐picture guy and traffic and air quality are the biggest 
concerns. 

The statement made by the Commissioner is not a question on the project‐
specific traffic and air quality impacts of the proposed Plan or the analysis in the 
EIR. The Commissioner’s statement that they are concerned about traffic and air 
quality impacts of the proposed Plan is noted.  

C01‐29  [Comment from Commissioner Rich] 
• Stated that anything in the DAAP will impact air, traffic and other things. 

The statement made by the Commissioner is not a question on the project‐
specific traffic and air quality impacts of the proposed Plan or the analysis in the 
EIR. The Commissioner’s statement that anything in the Plan Area would affect 
traffic and air quality impacts is noted. The Bay Area Air Quality Management 
District (BAAQMD) significance thresholds for criteria air pollutants are applicable 
for all project sizes; therefore, larger projects have a higher potential to exceed 
the significance criteria and result in significant impacts.  

C01‐30  [Comment from Commissioner Rich] 
• Asked if less density has been considered to minimize impacts? Perhaps a 
happy medium to minimize impacts? 

Chapter 5, Alternatives, of the Draft EIR considers a Reduced Development 
Alternative. As shown in Table 5‐2 of the Draft EIR, this alternative would result in 
slightly reduced impacts for several environmental resource categories when 
compared to the proposed Plan. 

C01‐31  [Comment from Commissioner Reynolds] 
• Asked of the DAAP plan could be done in a manner where growth is tied to 
transportation expansion. 

Please see Master Response 1. 

C01‐32  [Comment from Commissioner Young] 
• Asked if the consultant took current climate conditions into consideration? For 
example, the current drought conditions. 

Chapter 4.14, Utilities and Service Systems, analyzes water supply impacts and 
reflects drought contingency planning. 

C01‐33  [Comment from Commissioner Young] 
• Questioned what impacts there might be from building atop the aqua filters. 

It is assumed that this question was incorrectly translated and should state 
"impacts from building atop the aquifers". This is addressed in further detail in 
the Response to Comments B12‐15 and B06‐154. 

C01‐34  [Comment from Commissioner Young] 
• Asked about CO hot spots. 

A qualitative evaluation is included in Chapter 4.2, Air Quality, under Impact AIR‐
4, regarding carbon monoxide (CO) hotspots, which is based on the latest 
guidance available from BAAQMD. Under existing and future vehicle emission 
rates, a project would have to increase traffic volumes at a single intersection by 
more than 44,000 vehicles per hour—or 24,000 vehicles per hour where vertical 
and/or horizontal mixing is substantially limited (e.g., bridges and tunnels)—in 
order to generate a significant CO impact. Based on the traffic analysis conducted 
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as part of this environmental analysis, described in Chapter 4.13, Transportation 
and Traffic, the proposed Plan would not increase traffic volumes at affected 
intersections by this magnitude. Therefore, the proposed Plan would not have 
the potential to substantially increase CO hotspots at intersections in the Plan 
Area and vicinity and CO hotspots was identified as a less than significant impact 
of the proposed Plan. 

C01‐35  [Comment from Commissioner Dodd]• Said that the environmental information 
suggests no impacts on police services. 

Please see Master Response 3. 

C01‐36  [Comment from Commissioner Dodd] 
• Questioned that assertion given that a new restaurant would be operating 
along the creek with evening business hours. That is not there right now. 

Please see Master Response 3. Additionally, Impact discussion PS‐3, on pages 
4.12‐9 through 4.12‐10, explains that, "[t]he General Plan includes policies and 
strategies that ensure adequate police protection services are available for the 
residents of Campbell." Based on this as well as confirmation by the Campbell 
Police Department, it was determined that a less‐than‐significant impact would 
result with respect to the proposed Plan's impact on police protection services.    

C01‐37  [Comment from Commissioner Dodd] 
• Inquired whether some housing for employees could be developed as a part of 
that DAAP area. 

Please see Master Response 1. 

C01‐38  [Comment from Commissioner Dodd] 
• Asked if the consultant looked at the NetFlix development up the road in Los 
Gatos. 

As shown in Table 4‐1 of Chapter 4, Environmental Evaluation, of the Draft EIR, 
the NetFlix development was considered under cumulative impacts, as indicated 
under the Commercial/Office heading with the title "Albright" in Table 4‐1, which 
indicates the project being on Albright Way.  

C01‐39  [Comment from Commissioner Dodd] 
• Said he is surprised by the reduced speeds on Dell and Hacienda and said he 
didn't see a study on that. 

The comment expresses concern regarding traffic speeds, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

C01‐40  [Comment from Commissioner Dodd]  
• Asked how many accidents there could be when a bike lane is added. 

The comment expresses concern regarding traffic accidents, but does not state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

C01‐41  [Comment from Commissioner Dodd] 
• Said that the EIR mentioned no significant impacts to aesthetics. 

The comment expresses concern regarding conclusions in the aesthetics chapter 
of the Draft EIR, but does not  state a specific concern or question regarding the 
sufficiency of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor 
does the comment raise a new environmental issue.  

C01‐42  [Comment from Commissioner Dodd] 
• Pointed out that to him, seeing the sky itself is a part of his vista when sitting in 
his own backyard. That gave him pause. 

The comment expresses concern regarding scenic vistas, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  
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C01‐43  [Comment from Commissioner Finch] 

• Stated that the issue of impacts on aquafers is one that hits hard for her. 
The comment expresses concern regarding potential water impacts but does 
not  state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis 
or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

C01‐44  [Comment from Commissioner Finch] 
• Stressed the need to evaluate the effects on the community as a whole. The 
DAAP would impact the entire community and not just a localized impact on this 
immediate area. 

Please see Master Response 1 and Master Response 3. 

C01‐45  [Comment from Commissioner Finch] 
• Said it is important to determine how far reaching impacts could be. 

Please see Master Response 3. 

C01‐46  [Comment from Commissioner Finch] 
• Questioned what the impacts of removing the DAAP‐West component from 
the plan could be. 

Chapter 5, Alternatives, of the Draft EIR evaluates a No DAAP‐West Alternative. 

D. Comments Received After the Close of the Public Comment Period 

D01  Lee Ann & Tom Kuntz    

D01‐01  City Leaders of Campbell, 
 
I'm writing today as a 25 year resident of Campbell. I'm very concerned over the 
ongoing agressive growth plans for this fine city. Many projects have already 
been approved, too many! We have yet to experience the impact of what has 
already been approved and this specific project is being touted by the San Jose 
Mercury as "Campbell Mecca". 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D01‐02  Is that really the impression we want this city to have? Have any of you been on 
Winchester between Campbell Ave and Knowles lately between the hours of 5‐
7? It's a parking lot. A project this size will bring the city's infrastructure to it's 
knees, will be disruptive to all residential neighborhoods along Winchester as 
frustrated commuters will be looking for alternative routes to major roadways. 
Winchester is not an Expressway but we'll be forced to become one. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

D01‐03  I have concern over the businesses that are being ousted as part of this 
development, as someone brought up "what happens during the next valley 
downturn" it will happen, are we then going to fill vacant buildings with Home 
Churches that bring zero revenue to the city? These businesses have stood the 
test of time why are we disrupting what works. I hate the thought of kicking 
Kaiser out of Campbell. 

Please see Master Response 4. 
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D01‐04  Has the Leadership of this City lost their sense of balance and respect for the fine 

citizens of this City and only concerned with Sacramento? Really? What do you 
as Leaders want to be known for.....turning Campbell into a High Tech Mecca? 
Think about that? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. 

D01‐05  Lee Ann and Tom Kuntz   
206 El Caminito Ave   
Campbell, CA 
 
Please respond so I will know this email has been rec'd! 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D02  Maggie Desmond    

D02‐01  Dear Mr. Kermoyan:Please see attached my comments on the DAAP. Please 
ensure my comments are made a part of the public record and provided to the 
consultant. Thank you.Hard copy in the mail.Maggie W. DesmondThis email 
message has been delivered safely and archived online by Mimecast. For more 
information please visit http://www.mimecast.com 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D02‐02  Dear Mr. Kermoyan: 
 
Please accept this correspondence as my comments on the draft EIR regarding 
the proposed Dell Area Plan. From the inception of the concept I have been 
opposed to the use of the land as a high technology employment center with 
retail, residential and high technology. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D02‐03  THE CONCEPT IS WRONG FOR THE IDENTIFIED AREA: The intensity, density, 
scope, use, and design of this particular project is inappropriate for the proposed 
113 acres. I believe the draft EIR, especially in the areas of Air Quality and 
Transportation, clearly support the extreme and unconscionable consequences 
of such a build out. 

The comment expresses concern regarding intensity and density of the proposed 
Plan, but does not state a specific concern or question regarding the sufficiency 
of the analysis or mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the 
comment raise a new environmental issue. Also, please see Master Response 1.  

D02‐04  I do not agree that it would be a positive concept for that piece of property to be 
designated as a high tech employment center supported by residential housing 
and mixed retail with heights and density currently unknown. This isn't about 
being a "NIMBY"‐ "not in my backyard", but more about NIMC "not in my City". 
For me the charm of Campbell remains the small town appeal. At all costs that 
should be retained. 
 
A "Citizen Advisory Committee" was tasked to create a high tech plan for the Dell 
area. Those 12 men, Jeff Cristina, Paul Resnikoff, Scott Trobbe of Southbay 
Development, Tom Kawata, Allergan, Shawn Hardy, Hines VAF, Mark Patrosso, 

Please see Master Responses 1 and 4.  
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Kaiser Permanente‐ Team Manager, Michael Rocha, DA Yoder Commerical Real 
Estate and a Campbell resident, Ron Naymark, owner of property on Dell and 
Division Streets, Richard Lowenthal, Chargepoint CEO, Mike Thompson, 
Groupware CEO, and Jay Bechtel, Google ‐ Real Estate and Construction Manager 
and Campbell resident, (see attached list of CAC members) under took to create 
the "vision" ‐ of the high tech plan, the DAAP. 
 
It is of note that the Notice of Public Hearing dated August 22, 2014, merely one 
year ago, states there is "No specific development project is being considered." 
See attached. How do we go from no specific development project to the DAAP 
in less than one year? 
 
The original Notice of Public Hearing says the DAAP will be used as a visioning 
and regulatory document. The concept of the Dell property as a high tech center 
is faulty. If the DAAP is a visioning document then it is the wrong vision for this 
piece of property. This is a vision that is being thrust upon our city despite 
vigorous opposition not only from residents all over the city, but from small 
business owners in the area who will be displaced. The existing Dell area isn't a 
financially blighted area needing assistance, but rather an engaged light business 
community adjacent to the San Tomas neighborhood resulting in a harmonious 
existence of light industrial and residential. The entire area contributes to the 
overall betterment of the City. The extreme change in Land Use proposed by this 
vision is inappropriate and in reality a nightmare. The configuration of the land 
does not lend itself to the purpose of a high technology park with the amenities 
described by the DAAP. 

D02‐05  USING PROPERTY IN A FISCAL WAY INSTEAD OF ANALYZING THE BEST USE GIVEN 
THE PHYSICALITY OF THE LAND: This is clearly the fiscalization of a piece of 
property. The DAAP vision is flawed for many reasons but of utmost concern is 
the physical inaccessibility of the 113 acres. It is obstructed by the Los Gatos 
Creek and Highway 17 on the east running the entire length of the parcel. To the 
south the proposed development butts up against Highway 85 and Los Gatos. 
The north side is a conglomeration of roads maintained by inter‐agencies 
including Union Pacific, City of San Jose, County of Santa Clara, Cal Trans, VTA, 
City of Campbell. To the north it becomes enmeshed in a cluster of issues at San 
Tomas Expressway, Highway 17, Camden, etc. That's one of the many 
intersections deemed Significant and Unavoidable. Too many intersections can't 
be fixed. Therefore the only somewhat viable ingress and egress is from the west 

Please see Master Responses 1 and 4.  
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off Winchester Blvd. 

D02‐06  TRANSPORTATION ISSUES: The draft EIR repeatedly cites the Significant and 
Unavoidable issues incident to Air Quality and Traffic and Transportation issues 
incident to the proposed plan. It is unrealistic to have one street (Winchester 
Boulevard) be the only real ingress and egress to the DAAP area. The draft EIR 
states 6 if not 7 intersections are already insufficient to bear the current traffic. 
To deliberately increase the traffic burden on Winchester Boulevard with a 
development of this size and scope given the draft EIR transportation issues is 
unreasonable. The unique configuration of the proposed 113 acre parcel does 
not lend itself to the purpose the 12 men were charged to create. Future traffic 
issues are unsurmountable. 

Please see Master Response 5. 

D02‐07  WATER ISSUES: The Santa Clara Water District in its August 14, 2014 letter to our 
Community Development Director stated:"Visioning Process ‐ The process for 
the visioning and development of the Plan Area and subsequent analysis of 
potential environmental impacts is not clear. In May 2014, the project consultant 
invited District Staff to comment on the conceptual land use diagram for the Plan 
Area. We (the Water District) provided comments and information on the 
District operation of the Camden Groundwater Recharge ponds and just recently 
discovered on the city's website the Draft Vision, Land Use and development 
standards (draft vision) that was presented to the City Council in February 2014. 
Strict comments relative to the proposed uses on and adjacent to the ponds do 
not appear to be reflected in the Draft Vision or the public record."The letter 
from the water district to our city goes on further to say:"Land Use ‐ The draft 
Vision describes enhanced high tech urban uses around the ponds and the creek 
to include waterfront facing plazas and restaurants along with and improved 
paved promenade and landscaping around the ponds. A high tech urban use may 
not be compatible with the function and operation of the groundwater recharge 
ponds or with their ancillary functions associated with passive recreation and 
wildlife habitat. The waterfront plazas, restaurants and promenades along with 
amenities such as the proposed amphitheaters, ball fields and performance 
venues with the Plan Area might be appropriate around an urban water feature 
created in anticipation of these functions however the urban amenities described 
conflict with the purpose and operation of the recharge facilities, ... the Area Plan 
should not rely on placement of amenities on District property used for 
important water supply infrastructure. " (Emphasis added) This letter is a part of 
the draft EIR. 

Please see response to comments for Comment Letter A10 which addresses 
comments provided by the Santa Clara Valley Water District and their comments 
related to the proposed Plan and/or Draft EIR. 
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D02‐08  That says to me that the basic conceptual plan for a high tech park at that 

location will interfere with our water resources. 
 
I have a visceral reaction which says: "Hey, wait a minute. My front and back 
lawns are completely dry. I have sustained thousands of dollars of landscape 
damage due to the drought. I have had to cut back my use of water by 30%. How 
can we possibly invite a development of this nature here? We aren't sustaining 
what currently exists here so how can we encourage growth of this nature? " 

The comment expresses concern regarding water quality, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

D02‐09  It is partially the shortsightedness of previous planners and politicians that we 
find ourselves in the current drought situation ‐without adequate reservoirs, 
depleting ground aquifers, lack of foresight relative to desalinization efforts, and 
the encouragement of urban sprawl throughout the Santa Clara Valley. We can't 
plan for a future high tech development at Dell with the water uncertainties we 
are currently facing. 
 
There are 15 percolation ponds located in or adjacent to the 113 acres proposed 
to be developed. The water district letter goes on to say: "[The purpose of the 
ponds] is to recharge groundwater so water can be extracted from the ground 
for drinking water purposes. During this current drought imported water 
supplies have been severely curtailed so the community must rely on stored 
water in the underground aquifers". 
 
Fifteen (15) percolation ponds is more than in any other part of our city. It is 
absolutely critical that these water resources remain intact, protected, and not 
be interfered with by the largest, most aggressive development ever undertaken 
by the City of Campbell. The function of the percolation ponds for the 
betterment of the community must be placed above enrichment of the wallet 
even the future enrichment of our City. If we do not have water, we do not have 
a city. 

The comment expresses concern regarding water issues, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Please refer to Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality, 
and Section 4.14.1 of Chapter 4.14, Utilities and Service Systems, for discussions 
related to water quality and supply and potential environmental impacts 
regarding implementation of the proposed Plan.  

D02‐10  The draft EIR reads "Due to a severe drought in the State of California ... As a 
result, the SJWC has been relying more heavily on groundwater which has 
caused the groundwater elevation to decline. However, the SJWC concludes that 
the groundwater elevation will rebound and that the groundwater basin will be 
replenished. Page 4.14‐11 Water Supply Assessment SJWC 2015. Am I to assume 
that SJWC knows it is going to rain and solve our water problems? 
 
If there is sufficient water to sustain the largest redevelopment in Campbell's 

The comment expresses concern regarding water issues, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Please refer to Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality, 
and Section 4.14.1 of Chapter 4.14, Utilities and Service Systems, for discussions 
related to water quality and supply and potential environmental impacts 
regarding implementation of the proposed Plan. 
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history than how come I have dry lawns and have been required to cut back by 
30%? 

D02‐11  I ask that the consultant review the current reality of our water situation and the 
draft EIR be brought current and projected out for the build out of this project. 
Based on water and drought conditions, our city planners, after a thorough 
review of the draft EIR, should adopt the No Project Alternative. 

The comment expresses concern regarding water issues, but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. Please refer to Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality, 
and Section 4.14.1 of Chapter 4.14, Utilities and Service Systems, for discussions 
related to water quality and supply and potential environmental impacts 
regarding implementation of the proposed Plan. 

D02‐12  ANALYSIS OF OTHER USES OF THE SAME LAND: I am puzzled as to why the 
property isn't being considered as an extension of the Santa Clara County Park 
system to which it abuts. I would like the consultant to consider other, more 
suitable uses, for the 113 acres given the percolation ponds and the other 
natural resources. We should have choices about a development of this much 
property. 

Please see Master Response 1. 

D02‐13  GENERAL PLAN REVIEW: Our city is currently undergoing a General Plan review. 
The proposed high tech park with residential enhancements and mixed use retail 
is the most aggressive redevelopment project ever considered in Campbell. Not 
only do I believe this is the wrong purpose for that piece of land, but I believe 
this project should be tabled until the General Plan has been updated. The 
General Plan review should consider the appropriateness of such a build out. The 
General Plan study will delve into this radical change in Land Use. The No Project 
Alternative should be adopted until the General Plan review has been completed 
and those results made available. Is the direction of our city going "urban" or will 
the small town flavor be retained? The General Plan review will address that 
question. 

Please see Master Response 1. 

D02‐14  IDENTITY OF A COMMUNITY: A draft EIR of any kind, because it is a cut and dried 
analysis statement, cannot possibly incorporate a sense of identity or place. That 
identification concept should be left to the people who live in the town. 
Campbell is known for its safe, clean small town feel. A high tech park of this 
nature and amenities is not appropriate. Repeatedly you have been told the 
small town qualities are to be preserved and enhanced. The DAAP is 
diametrically opposite of what you have been told is sought for our small city. 
The proposed taller buildings, increased FAR, and large floor plates all contribute 
to a development which is inconsistent with what exists here now and is not the 
wishes of residents. What is proposed to be built is of greater density, height and 
floor ratio than what our neighboring city, Los Gatos, has done with Net Flix and 

The comment expresses concern regarding compatibility and views, but does not 
state a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Please see Chapter 4.1, Aesthetics, of the Draft EIR, for 
a discussion regarding potential environmental impacts related to scenic views, 
and compatibility with existing character.  
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Albright. Already the Albright development obstructs the scenic views to the 
south. The consultant should further study the scenic views impacted by the 
development. 

D02‐15  UNCERTAINTY OF LIGHT RAIL: The plan relies heavily on the creation of two 
future VTA light rail stations. One at Hacienda and Winchester and another one 
at Knowles and Winchester. Please see attached correspondence dated 
November 6, 2014, from VTA Government and Community Relations employee, 
Ethan Winston. Mr. Winston says "This project is environmentally cleared but 
remains unfunded. The cost of construction and operation versus projected 
ridership is problematic and so going forward other projects with better cost 
benefit ratios are more likely to be funded." 
 
Despite there being mutterings of activity the light rail extensions into Campbell 
remain without an identified funding source. Also see the July 6, 2015, email 
from Ethan Winston reiterating that "As of this time, no funding source for this 
project has been secured." 

Please see Master Response 1. Also, please see response to comment B12‐02. 

D02‐16  It would be foolhardy to approve this plan by relying on a light rail work/live 
concept until funding for light rail is absolutely secured. Tim Rubin, a VTA critic, 
has said the nearly empty trolleys that slowly shuttle by are reminders that the 
existing light rail system is one of the least successful in the nation by any 
standard. Fewer than 1 percent of the county's residents ride the trains daily, 
while it costs the rest of the region ‐ taxpayers at large ‐ 85 percent of the 
service. The transportation network that officials envisioned in the 1970's and 
1980's wound up being twice the size, more expensive, less efficient and less 
popular that first thought. Further, Mr. Rubin, a transportation consultant based 
in Oakland, says "It [VTA] is an unmitigated disaster and a waste of taxpayer 
money. I think the original concept was very seriously flawed." Do we now 
commit to an expansive and inconsistent development relying on light rail to 
solve the massive transportation issues the development would create? Specific 
plans should not be made based on the possibility of a future bond issue passing 
and this leg of light rail getting funded. The consultant needs to provide more 
detail regarding the level of commitment to fund VTA for the two additional 
stations. How many of the readers of this correspondence actually use light rail 
from or to the Winchester Station? The consultant needs to revisit the light rail 
viability. 

The comment expresses concern regarding the proposed Plan, but does not state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

P L A C E W O R K S  5-279 

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
D02‐17  LACK OF FINANCIAL COMMITMENT TO LIGHT RAIL BY LOS GATOS: Our neighbor 

to the south, Los Gatos, has incorporated into their 2020 General Plan Policy 
VLR‐1.3 language which reads: "Future development shall contribute financially 
to support transit services that link the Vasona 
 
Light Rail with the rest of Los Gatos". See attached. In talking to personnel from 
Los Gatos Finance Dept., I was informed that zero (0) dollars have been collected 
from any developers in Los Gatos to ensure that light rail comes to Los Gatos. 
Despite the North 40, Albright, and other Los Gatos developments, no funds 
have been collected to aid with bringing light rail to Los Gatos‐ through 
Campbell. If light rail to Los Gatos isn't a priority of Los Gatos, then are the two 
Campbell stations even viable? 

Please see Master Response 1. 

D02‐18  SAN TOMAS AREA PLAN: There is also the San Tomas Area Plan to be considered. 
That Plan establishes land use and transportation policies for the San Tomas 
Area. It establishes specific policies to preserve the unique character of the San 
Tomas Area and to enhance the quality of life for its residents. The San Tomas 
Area is one‐third of the area in Campbell. 

Please see Master Response 1. 

D02‐19  It is inconsistent to abut an area of rural character, that is one‐third the size of 
the entire city, with a 113 acre development of the density, height, and variety of 
development proposed by the DAAP. Just because you can do it, doesn't mean 
you should. Sometimes less is more. Campbell is desirable because it is not 
Cupertino, Mountain View, Santa Clara or San Jose. We have always sought to 
preserve a rural quality of life and the San Tomas Area epitomizes that quality of 
life. Once that is gone, it will never be restored. People come to Campbell as a 
refuge from the high density/high tech environment which surrounds them. Not 
one resident who is a neighbor of the various Apple campuses says their quality 
of life improved because Apple became their neighbor. Is it the intention of Jay 
Bechtel to make the Dell area a Google campus? A high tech park, with 
residential, retail and a litany of other businesses operating 24/7 is simply not 
the look or feel of Campbell. Places like Los Altos, Saratoga, and Monte Sereno, 
continue to appreciate more rural values, why can't Campbell? 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. Further, consistent with 
the CEQA Guidelines Section 15131, Economic and Social Effects, the Draft EIR is 
not meant to address quality of life, and economic or financial issues, rather, the 
purpose of CEQA and the Draft EIR is to fully analyze and mitigate the project’s 
potentially significant physical impacts on the environment to the extent feasible. 
Furthermore, predicting the project’s physical impacts on the environment 
without firm evidence based on facts to support the analysis would require a 
level of speculation that is inappropriate for an EIR. No further response is 
required.  

D02‐20  DRAFT EIR DOES NOT ADEQUATELY ADDRESS CUMULATIVE EFFECT OF BUILDING 
OUT BY NEIGHBORS: The draft EIR is void of sufficient data to determine the 
impact of the already underway North 40 development in Los Gatos as well as 
development of the former courthouse property, Albright, and Good Samaritan 
Hospital. There are insurmountable negative consequences related to the 
proposed building of the DAAP which the EIR does not address adequately. 

Please see Master Response 3. 
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Comment #  Comment  Response 
Further investigation by the consultants must offer current details of the impact 
of already started construction on traffic and air quality. 

D02‐21  EDUCATING THE INCREASED NUMBERS OF CHILDREN: I have been told it is not 
within the purview of the city to discuss schools. However, the town of Los Gatos 
is receiving a new school built by the developer of the North 40 to educate the 
children in their 40 acres. Why can't that be part of what is required here? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D02‐22  In the southern area of Campbell the elementary school serving the needs of the 
children is Capri. Rolling Hills and Westmont High School would absorb the 
middle school and high school students. Capri, Rolling Hills and Westmont are 
within single digits of being at capacity and yet the draft EIR fails to adequately 
address educating the children. The draft EIR did not rely on current numbers 
instead they relied on projections and past history. The draft EIR does not 
adequately address educating the additional students which would be brought in 
by the Dell Plan. See draft EIR, Page 4.7‐17 "Existing or Proposed Schools" is 
erroneous. The entirety of that paragraph is incorrect. The above 3 schools are 
closer than Campbell Middle School. A closer analysis of the impact of potential 
new residents (300 homes to be build) to existing schools and available methods 
to induce developers to bear the cost of another school in the district needs to 
be addressed by the consultant. 

Please see Master Response 3. Also, please see response to comment B01‐45.  

D02‐23  CHALLENGES OF CO EXISTING WITH HIGH TECH: Current issues have been 
brought before you as a result of Barracuda's growth pains. Barracuda is a prime 
example of a high tech business failing to be a good neighbor. The area occupied 
by Barracuda is residential in character. They have operated there on the narrow 
commercial along Winchester. They have been there for about 8 years. 
Alternatively, most of the residents of the immediate area have been there for 
20, 30, or 40 years. The operation of Barracuda's business is already in direct 
conflict with the neighborhood. For whatever reason high tech employers 
generally demonstrate a sense of "entitlement". The building of 113 acres of high 
technology, residential, and mixed use on property with only one, already 
overburdened road {Winchester) for ingress and egress, is an absolute invasion 
into the quality of life for the residents of Campbell. The current Dell area is 
perceived as an extension of my neighborhood area ‐ the radical change in the 
land use is inconsistent with the physical existing land. 

The comment expresses concern regarding high‐tech uses but does not  state a 
specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue. The opinion of the commenter is noted. 

D02‐24  LACK OF CONSISTENCY WITH THE EXISTING AREA: The enormous change from 
single and two story to higher than 4 stories cannot be sustained. Does our City 
even possess the ability to fight fires or address other emergencies at the height 
of the proposed buildings? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  
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D02‐25  The draft EIR affirms that the sought after development would be harmful to the 

City of Campbell. Campbell is already the most densely populated city by virtue 
of it only being 5.8 square miles in size. To dedicate 113 acres of the 5.8 square 
miles to the DAAP would be foolhardy. 
 
To continue with this plan would leave our City susceptible to litigation. The 
concept of a high technology park at that particular location is not supported by 
either the people of Campbell, or the draft EIR. The No Project Alternative should 
be adopted. 
 
Very truly yours, 
Maggie Desmond 
 
cc: City Council 
The Campbell Press 
The Campbell Express 
Next Door 
Scott Herhold, SJ Mercury News 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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D02‐26 

 

The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

Attachment 1  The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  
 

Attachment 2 
The attachment to the comment is acknowledged for the record and will be 
forwarded to the decision‐making bodies as part of the Final EIR for their 
consideration in reviewing the project.  

D03  Tracy Oakley and Patricia Noack    

D03‐01  Hi Paul,  
We have been to several of these planning events at the city hall in Campbell, 
but due to the late time of the comment section, we could not stay late for that. 
We do appreciate the extension but are unable to attend tonight. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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We live at 661 Chapman Drive and have been owners in Campbell since 1996. A 
lot has changed since then, some good, some raise big concerns for us. 

D03‐02  Traffic on Winchester now matches the speeds on San Tomas Expressway at 
times. This is just too dangerous. How people can get that speed up with all of 
the added lights (a real burden on their own) is beyond me. I waited the other 
morning to turn left on to Winchester, at 9:45am, and counted 28 cars just one 
direction, before I could move. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

D03‐03  Adding all of this housing capacity concerns me. We get notices almost every 
month about the aged Water infrastructure in the area and now we plan to add 
hundreds if not the equivalent of thousands (adding in business activities). We 
just don't have the water or the infrastructure coming to Campbell for this. We 
should be better citizens and having moratoriums on high rise buildings and such 
until the water crisis passes. We have let our lawns go, showered with buckets 
for 2 years now, and then we see the city taking on such a massive water 
intensive project. It's not fair. 

Please see Master Response 1. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.8 for discussion of the potential 
environmental impacts regarding implementation of the proposed plan with 
respect to hydrology and water quality.  

D03‐04  The increase in Emergency vehicles and services is another burden.  The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D03‐05  School capacity was brought up by a local teacher who says they are over 120% 
now, so where will the kids go? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D03‐06  Park clean up personnel need to be added to clean up after people.  Please see Master Response 1. The comment does not address the adequacy of 
the Draft EIR.  Please refer to Draft EIR Chapter 4.12 for discussion of the 
potential environmental impacts regarding implementation of the proposed plan 
with respect to public services and recreation.  

D03‐07  since Campbell routed traffic down Chapman due to the Hacienda work, 
Chapman people. and Walnut people, many with young kids, are dodging fast 
moving strange cars. 

The comment expresses concern regarding traffic, but does not state a specific 
concern or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation 
measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new 
environmental issue.  

D03‐08  We have already experienced an outright burglary of a large Fed Ex box in the 
daylight, with all the people now seeing Chapman as an easy target. Security has 
been done by neighbors mostly and that was enough. not anymore. 

Please see Master Response 1. 

D03‐09  The changes Campbell is making is taking us all down a high risk scenario, with 
high traffic, high pollution, pushing out old favorites of businesses, and changing 
the neighborhood dynamics. The friendly streets we all walk with our dogs and 
kids and bicycles are going to be lost as we just become another city, stamped 
out of concrete, looking and feeling like the rest of the unattractive 
communities. 

Please see Master Response 1 and Master Response 4. 



D E L L  A V E N U E  A R E A  P L A N  F I N A L  E I R  
C I T Y  O F  C A M P B E L L  

COMMENTS AND RESPONSES 

5-284 A U G U S T  2 0 1 6  

TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 
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D03‐10  I have seen nothing about it being self‐sustaining. Where is the solar, gray water 

use, recycling and other California considerations any person should be doing.  
Please see Master Response 1. 

D03‐11  Even losing Kaiser. While other medical building come to Campbell, we just blow 
them off. 
Please use great caution and exercise extreme wisdom before we take a leap we 
can't retreat from. Anything over 3 levels high, will change us forever. 
Thanks you for reading our concerns and I hope it helps show that while we 
understand that communities must grow, this plan is not going to make 
Campbell better. It makes us a postage stamp of other towns that just don't care 
about the protection of it's most valuable assets. People. 

Please see Master Responses 1 and 4.  

D03‐12  Tracy K Oakley 
Patricia M. Noack 
 
‐‐ 
Thanks,  
Tracy 
 
"If life gives you melons, you may have dyslexia." 
‐ from a friend. 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D04  William and Melanie Elling    

D04‐01  Mr. Kermoyan, 
Please review our attached letter with comments regarding the Dell Avenue Area 
Plan and the EIR as well. We would like our comments to be included as part of 
the community responses to this plan. 
 
Thank you in advance for your consideration in this matter, 
 
Willilam and Melanie Elling 
Walnut Drive Resident 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D04‐02  Paul, 
We want to express our concern and comments regarding the proposed plan for 
the Dell Avenue Area. As a family that resides on Walnut Drive with our backyard 
facing Winchester, our privacy, our safety, and our quality of life will be greatly 
impacted by the decisions the City of Campbell in the near future. It is with 
respect that we ask you to carefully consider our perspective in this matter. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  
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D04‐03  DAAP West is not a necessary piece to this development. We want DAAP WEST 

removed from the Plan. Winchester is at maximum capacity already as stated in 
the Environmental Impact Report. Our current neighborhood simply cannot 
accommodate growth of this magnitude. We already have to wait in a line of 
multiple cars just to make a left on to Winchester in the morning and evening 
and it can sometimes take 9 minutes just waiting for the “nice driver” to stop to 
allow cars through the jam on Winchester. 

Please see Master Response 2. 

D04‐04  Soon Netflix will bring additional capacity, development on Knowles will bring 
additional capacity and the Dell Avenue development will bring additional 
capacity – we are wondering when it will stop? 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D04‐05  With the current water crisis in California, it seems irresponsible to implement 
such a plan. People living in and around the area will be negatively impacted by 
the traffic and congestion for years to come. Winchester Boulevard appears to 
be a battle of who can build the largest and fastest without consideration of 
neighborhood habitat and capacity. PLEASE preserve what is left of the San 
Tomas Area neighborhood. We care about the San Tomas Area and the future of 
our community. 

The comment expresses concern regarding traffic and water, but does not  state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue. Traffic impacts are addressed in Chapter 4.13, 
Transportation and Traffic, of the Draft EIR, and water supply is addressed in 
Chapter 4.8, Hydrology and Water Quality under impact discussion HYD‐2, and 
also impact discussion UTIL‐1 through UTIL‐3 in Chapter 4.14, Utilities and Service 
Systems, of the Draft EIR.  

D04‐06  As a resident whose backyard facing Winchester, our safety and quality of life is 
being threatened. Suggesting that a six foot fence along the corridor of DAAP 
WEST will serve as a legitimate or sufficient barrier is INSANE. We are a family 
with two young children being faced with our home being put at risk. Anyone can 
jump a 6 foot wall. No one can ignore the truth of whom and what will be hanging 
out in this proposed alley‐ Smelly dumpsters, a few hundred additional cars, 
loitering, tagging, homeless, drug‐addicts throwing needles over into my yard, 
garbage trucks, late night drunks from a bar, a place to dump an old mattress? 
More traffic, more volume, more congestion in addition to several hundred eyes 
peering down into my house and yard. Without a sufficient buffer, we simply will 
not feel safe in our own yard. Honestly, ask yourself….Would you want to live like 
that? 

Please see Master Responses 1, 2, and 4. 

D04‐07  A Construction zone of this magnitude will damage our local habitat. The Dell 
Avenue project, specifically DAAP West, threatens our right to privacy and it 
threatens the habitat of our wildlife that resides here too. At some point, we 
must make difficult decisions and just SAY “NO!” The current plan is not an 
appropriate approach to develop our neighborhood. We ask you to just say NO 
to this plan. 

Please see Master Response 1. 
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D04‐08  Thank you in advance for your consideration in this matter. We would kindly 

appreciate an email response to confirm that you have received our 
comments.Kind regards,William and Melanie Elling 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D05  Rodney Asano III    

D05‐01  To Whom it may concern, 
My family has lived here since 1975. My home has been an excellent place to live 
for 40 years for many reasons. Campbell’s past Commissioners have followed fair 
rules, have heard the people of the community and have produced fair 
compromises while encouraging slow growth. I have seen the Campbell City 
Commissioners be fair to Barracuda Networks by honoring and allowing a 
parking lot to be built on Chapman Dr. despite Barracuda’s poor actions of being 
a good neighbor toward it’s adjoining residential neighbors. Their actions have 
been in poor taste, ornery, and disrespectful to the local residential community. I 
am disappointed and discouraged. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D05‐02  After attending many meetings at City Hall pertaining to DAAP, I see the same 
events occurring. I understand that DAAP West falls under the rules and 
regulations of STANP . Yet, the Campbell’s Commissioners are still considering 
going forward with DAAP West?! 
 
If DAAP West is approved it would be a clear signal that we, the Campbell 
Community, have no representation in our local government. It would be clear 
that community voices are not heard and are just annoying static that are to be 
tolerated while decisions are made for the betterment of outside commercial 
businesses. 

Please see Master Response 2. 

D05‐03  7500 hundred new jobs?! The outrageous and multiple impacts of this project on 
the local community has been stated ad nauseam by the local residents. All has 
been said. From traffic pollution, air pollution, noise pollution, and local garbage 
pick ups, this plan is wasteful, stinks, and is not constructed appropriately. 

Please see Master Responses 1 and 4.  

D05‐04  While actions stated above may have been without consequence in the recent 
past, today we live in a very different time. This very discussion and our actions 
are being recorded on the internet through many different channels be it in 
video, social media, or other chat groups. They will be here indefinitely for future 
residents to consider. They will either be proud and inspired that we worked 
together as professional, community‐minded adults who found what is best for 
the community, or they will be disinterested in Campbell because it has a history 

Please see Master Response 2. 
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of poor community relations. 
 
I am asking that The Campbell Commissioners and City Council abide and honor 
STANP by getting rid of the DAAP West Project and scrutinize the main DAAP 
project with composure and compromise. It is the only way to serve Campbell 
and its residents as well as be on the right side of history. 

D05‐05  Thank you for your time and consideration, 
 
Rodney Asano III 
1546 Walnut Dr. 
Campbell, CA. 95008 
— 
Sent from Mailbox 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D06  Rebecca Campos    

D06‐01  Dear Mr. Kermoyan and Ms. Bybee,   
Please find comments from my mother, Anita Campos, and me, Rebecca 
Campos, regarding the DAAP proposal and DEIR. I would appreciate if you would 
acknowledge receipt of this email and attachment so I am assured it is part of 
the public record. Thank you very much for your time.   
 
Rebecca Campos  
835 Chapman Drive  
Anita Campos  
819 Chapman Drive 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D06‐02  We are life‐long Campbell residents who have resided in the Fairlands tract since 
1960 and have been involved in the Campbell community for as many years. We 
have seen many changes in our quaint neighborhood and accept that change is 
part of the evolution. We are not against planned and thoughtful growth, 
however the DAAP plan is substantially lacking in both categories and the DEIR 
illustrates many of the problems. Here are just some of our 
comments/suggestions: 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D06‐03  • Eliminate DAAP West, there is nothing about this plan that enhances the 
neighborhood, the community, the region. Putting up mixed used housing on 
Winchester Blvd, that backs up into a neighborhood is reprehensible. Not only is 
it an insensitive plan for the San Tomas area, it will cause traffic problems that 
have not even been studied. It is a terrible idea and needs to be taken out of the 

Please see Master Response 2. 
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DAAP Plan. Any future ideas must include neighborhood representation. 

D06‐04  • Los Gatos Creek is not waterfront property, it is a percolation pond and 
includes a Riparian environment that is a sensitive environmental corridor. The 
County closes the perc ponds at dusk for a good reason and DAAP is not at all 
concerned with the havoc they would wreak with “waterfront” establishments. 

The comment expresses concern regarding percolation ponds, but does not  state 
a specific concern or question regarding the sufficiency of the analysis or 
mitigation measures contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a 
new environmental issue.  

D06‐05  • In the DEIR, they speak of unmitigated traffic impact, that is unacceptable and 
DAAP must provide realistic traffic mitigation efforts or this plan is 
unsubstantiated. 

Please see Master Response 5. 

D06‐06  • The Development guidelines and Land Use Concept needs to be updated to 
better reflect “peoplescapes” and “bikescapes”, and not just cars. 

Please see Master Response 1. 

D06‐07  In the 1970’s Dan Campos(dec.) was on the Planning Commission, Anita Campos 
was on the Civic Improvement Commission and Rebecca Campos was on the 
Youth Commission. We worked on getting those bike trails along Los Gatos Creek 
Trail and will continue to support good ideas that benefit our community. 
However, DAAP West is completely unacceptable and the DAAP Plan by itself 
needs serious modification. We will not support this plan as it has been 
presented and implore the city planners to come up with a better idea. 

Please see Master Response 2. 

D06‐08  Anita Campos  
819 Chapman Drive  
Rebecca Campos  
835 Chapman Drive 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D07 
Jean Roggenkamp, Deputy Air Pollution Control Officer , Bay Area Air Quality 
Management District 

  

D07‐01  Hi Paul,  
Please find BAAQMD’s comment letter on the DEIR of the Dell Avenue Area Plan 
in the City of Campbell.  
 
Thank you,  
Jen Langfield Senior Environmental Planner  
Bay Area Air Quality Management District  
939 Ellis Street  
San Francisco, CA 94109  
Tel. 415‐749‐8619  
Fax 415‐749‐4741 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. AQ RESPONSE: Responses to the Bay Area 
Air Quality Management District’s (BAAQMD) August 10th, 2015 comment letter 
on the proposed Project are provided in response to Comments D7‐1 through 
D7‐5. 
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D07‐02  Dear Mr. Kermoyan,  

 
Bay Area Air Quality Management District (Air District) staff reviewed the City of 
Campbell's (City) Draft Environmental Impact Report (DEIR) for the Draft Dell 
Avenue Area Plan (Plan). According to the DEIR, the Plan encompasses 113 acres 
in the southeast portion of the City along the western edge of Highway 17. The 
Plan would transform the area into a technology sector based employment 
district with 300 new housing units, 20,000 sf of retail, and 2,292,000 sf of office 
space resulting in 726 new residents and 7,394 net new jobs. 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required. AQ RESPONSE: BAAQMD’s understanding 
of the proposed Project land use statistics is correct. Responses to the BAAQMD’s 
comments are provided below. 

D07‐03  Air District staff has the following comments on the air quality analysis in the 
DEIR: Regional Growth Projections for VMT and Population and Employment One 
of the thresholds of significance used in the DEIR for Impact AIR‐1 states that a 
project would be consistent with the 2010 Bay Area Clean Air Plan if ... "the 
project VMT or vehicle trip increase is less than or equal to the projected 
population increase." However, in the analysis on page 4.2‐28, the methodology 
used to determine if the Plan will have significant impacts combines population 
and employment estimates for buildout of the Plan area to the estimated 
increase in vehicles miles traveled (VMT). The DEIR then concludes that because 
"VMT per capita" is decreasing with the Plan, impacts would be "less than 
significant." However, if the analysis included only the estimated population 
increase and not the estimated increase in employment as the significance 
criteria indicates, it would appear that VMT would increase greater than 
population. 

Chapter 4.2 of the Draft EIR evaluates consistency of the proposed Plan with the 
BAAQMD 2010 Clean Air Plan. One of the metrics considered during this 
consistency analysis is an evaluation of the project’s efficiency with regard to 
transportation, measured in vehicle miles traveled (VMT). BAAQMD suggests that 
the methodology explicitly requires an evaluation of only the proposed Plan’s 
population to determine how efficient the proposed Project is from a 
transportation perspective. However, the City disagrees because if only the 
population is considered, this would be a very one‐sided approach to planning 
and would not consider the whole picture with regard to coordinating land use 
and transportation and associated criteria air pollutant and greenhouse gas 
(GHG) emissions in the greater Bay Area.  The Association of Bay Area 
Government’s (ABAG)/Metropolitan Transportation Commissions’ (MTC) Plan Bay 
Area considers both where people live and where people work to improve the 
overall mobility of the Bay Area to reduce trips and vehicle miles traveled. Trips in 
the regional model are based on an origin‐destination approach and consider trip 
by trip purpose. For employment‐generating land uses, the regional model 
disaggregates trips into specific industry‐sectors (i.e., type of commercial, office, 
warehouse, retail) in order to determine trip lengths by trip purpose and the 
origin and end of a trip. The regional emissions forecasts conducted by BAAQMD 
as part of the 2010 Clean Air Plan and BAAQMD’s Climate Protection Program 
consider on‐road mobile source emissions based on data provided by these 
regional agencies. Consequently, both the population and employment 
generating land uses are critical to determining the transportation efficiency of 
the Bay Area in BAAQMD’s regional plans. Furthermore, the consistency analysis 
for criteria air pollutants should be internally consistent with the approach taken 
for the proposed Plan’s GHG emissions analysis. BAAQMD’s CEQA Guidelines 
efficiency metric is based on service population, rather than just per capita 
emissions, for similar reasons as identified above—VMT is not just based on 
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where someone lives but also where they work or where services are provided 
(e.g., retail stores, schools, day care, etc.). Lastly, the Governor’s Office of 
Planning and Research (OPR) is considering alternative metrics to the 
transportation level of service (LOS) under Senate Bill 743. One of the metrics 
being considered is VMT efficiency. OPR proposed to define transportation 
efficiency as follows.  “A transportation analysis for a land use project should 
measure transportation efficiency, rather than the total amount of VMT 
generated. Therefore, a VMT metric used for trip‐ or tour‐based assessments 
should include a denominator. Typical denominators include per capita for 
residential, per employee for office, and per trip for other uses. Per person‐trip is 
another option that could be used for all land use types.” (see Appendix C of 
OPR’s SB 743 Guidelines Discussion Draft)Consequently, OPR current 
recommendation includes evaluating both population and employment when 
considering transportation efficiency, which is consistent with the City’s 
approach. Here is an example to further highlight why this approach is logical: If 
this were a proposed Plan for a business park without any residential land uses, 
how would you conduct the consistency analysis using BAAQMD’s per capita 
approach if the denominator is zero? Under this scenario, there would not be a 
way to evaluate how much more efficient the project is than evaluated in the Bay 
Area 2010 Clean Air Plan.Consequently, there is clear justification for use of a 
VMT efficiency metric that considers both population and employees. Land use 
agencies should consider both ends of the trip (i.e., where people live in relation 
to where they. Also, please see Chapter 3, Revisions to the Draft EIR, of the Final 
EIR. Table 4.2‐7 has been revised to the show the VMT of the population (without 
employment). As shown, the change between existing and project VMT would 
have no significant change.   

D07‐04  Air District staff recommends that the City consider the following feasible 
mitigation measures to reduce the potentially significant air quality impacts 
associated with the Plan:  
• Require employee trip commute reduction programs for all employees 
regardless of the size of the employer;  
• Require parking for carpools and electric vehicles;  
• Establish parking pricing strategies;  
• Require that parking is paid for separately and is not included in the rent or 
sale of residential or commercial space;  
• Provide safe access for pedestrians, cyclists, and transit users;  
• Require EV charging stations for electric vehicles;  

BAAQMD has requested inclusion of the additional measures to reduce the 
potential significant air quality impacts of the proposed Plan. At the request of 
BAAQMD, these measures have been incorporated into the Specific Plan. 
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• Require on‐site solar generation, hot water heating, electric heat pumps, and 
cool roofs; and  
• Make energy efficiency reductions at least 25% beyond Title 24 on all new 
development. 

D07‐05  Air District staff is available to assist the City in addressing these comments. If 
you have any questions, please contact Jennifer Langfield, Senior Planner, at 
(415) 749‐ 8619 or jlangfield@baaqmd.gov.  
 
Sincerely, 
Jean Roggenkamp  
Deputy Air Pollution Control Officer  
 
cc: BAAQMD Director Cindy Chavez  
BAAQMD Director Liz Kniss  
BAAQMD Director Jan Pepper  
BAAQMD Director Rod G. Sinks 

This comment serves as a closing remark and does not state a specific concern or 
question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D08  Lee Peterson    

D08‐01  Gentlemen, 
Attached are my comments on the DAAP Proposal. 
Sincerely, 
Lee Peterson 
1156 Audrey Ave. 
Campbell, Ca 
petes.peterson@gmail.com 

This comment serves as an opening remark and does not state a specific concern 
or question regarding the sufficiency of the analysis or mitigation measures 
contained in the Draft EIR, nor does the comment raise a new environmental 
issue. No further response is required.  

D08‐02  I am opposed to the Cities Dell Avenue Area Plan. Why were residents that will 
be most impacted by this plan not part of the Citizens Advisory Committee (CAC) 
that developed the Plan? 

Please see Master Response 1. 

D08‐03  Campbell has a lot of needs, and it does not need the DAAP. Campbell has traffic 
issues, the DAAP will make traffic unacceptable in much of the city, with seven 
intersections being 
considered unacceptable per the EIR 

Please see Master Response 5. 

D08‐04  Why is this necessary? 
 
The City needs to re‐evaluate its vision and goals. 

Please see Master Response 1. 
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D08‐05  I have the following comments: 

 
1) The DAAP states that “the City worked to develop a vision for the area”, but 
excluded residents from the initial and most relevant planning meetings in which 
the plan was developed. The General Plan Guidelines state that: 
“Community members should be included in the general plan process as soon as 
possible”. 

Please see Master Response 1. 

D08‐06  2) What are the residents of Campbell getting in return for increases in Floor to 
Area Ratio’s and building intensity increases? The FAR increases will result in 
windfall profits to developers and windfall traffic congestion to residents, such a 
deal. Developers win, residents lose, especially San Thomas neighborhood 
residents will lose. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D08‐07  3) The DAAP will create a barrier to residents access to the Los Gatos Creek Trail.  The commenter does not describe the way in which the Plan would, in the 
opinion of the commenter, create a barrier to accessing the Los Gatos Creek Trail. 
Page 4.9‐16 of the Draft EIR (as revised in Chapter 3 of this Final EIR) states, "[...] 
implementation of the proposed Plan would enhance pedestrian, bicycle, and 
vehicle circulation throughout the Plan Area and surrounding vicinity by providing 
streetscape improvements and four new west‐east connections from the 
Winchester Boulevard corridor to the water front and associated open space, as 
shown in Figure 3‐6 in Chapter 3, Project Description." 

D08‐08  4) Campbell already has the highest Floor to Area ratio of any city in the area 
(Los Gatos, Saratoga, Cupertino) Campbell does not need to increase its FAR. 
This is a nice place to live, in large part because those other cities have 
protections for their neighborhoods, unlike Campbell, which has the highest 
density in the county. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D08‐09  5) Campbell does not need to increase the maximum building height. It already 
allows the highest buildings in the area. 

The comment does not address the adequacy of the Draft EIR. No further 
response is required.  

D08‐10  In summary, the DAAP was created by and for businesses primarily owned by 
people that do not reside in the City of Campbell and who’s only interest is to 
maximize their profits. They do not care about making this a better place for the 
residents and this is no way to successfully plan a city. 

Please see Master Response 1. 

D08‐11  I recommend scrapping the DAAP and starting with a new vision that is in the 
residents best interest and not outside city interests. 
Sincerely, 
Lee Peterson 

Please see Master Response 1. 
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TABLE 5‐1  COMMENTS AND RESPONSE MATRIX 

Comment #  Comment  Response 
D08‐12  As a long time resident of Campbell, 

 
This City initiated Dell Avenue Area Proposal would be an un‐mitigated disaster 
for the residents of Campbell, should it ever be implemented. 

Please see Master Response 1. 

D08‐13  Changes or modifications cannot fix this plan, as it’s vision from the get go was 
wrong and did not include meaningful residential and neighborhood inputs at it’s 
inception, contrary to State General Plan Guidelines that state: 
 
The all business development and lack of residential membership on the 
committee______ and the plans goal “all geared toward accommodating 
development” ignores and does not address real residential concerns and 
exacerbates traffic gridlocks and does nothing for the cities dismal record and 
support for open spaces.  
 
The plans results, should it ever be implemented, would,, per the Environmental 
Impact Report, cause no less than “seven intersections to operate unacceptably” 
 
The goals and vision are wrong 
 
, cannot that can be made to this plan that can be made to fix it, because its so 
called premise for vision for the future is flawed from the very beginning. 
 
The initial 
 
Community members should be included in the general plan process as soon as 
possible. A visioning process, focus groups, or an advisory committee can be 
used to identify issues and involve the community before the process is 
designed. 
♦ The process should be designed to meet the needs of your community 

Please see Master Response 1. 
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