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1.0 INTRODUCTION 

1.1 PURPOSE OF THE RESPONSE TO COMMENTS DOCUMENT 

This document has been prepared to respond to comments received on the Draft Environmental 
Impact Report (Draft EIR) prepared for the proposed North Downtown Specific Plan Project 
(proposed project) for the City of Walnut Creek (City). The Draft EIR identifies the likely 
environmental consequences associated with implementation of the proposed project, and 
recommends mitigation measures to reduce potentially significant impacts. This Response to 
Comments (RTC) Document provides responses to comments on the Draft EIR and makes revisions 
to the Draft EIR, as necessary, in response to those comments, or to make clarifications in the Draft 
EIR. This document, together with the Draft EIR, constitutes the Final EIR for the proposed project. 

1.2 ENVIRONMENTAL REVIEW PROCESS 

According to the California Environmental Quality Act (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. 

The City circulated a Notice of Preparation (NOP) to help identify the types of impacts that could 
result from the proposed project, as well as potential areas of controversy. The NOP was published 
on January 16, 2018, and was distributed to local, regional, and State agencies. A scoping session for 
the preparation of the EIR was held on February 8, 2018. Comments received by the City on the NOP 
were taken into account during the preparation of the Draft EIR. 

The Draft EIR was made available for public review on June 21, 2018, and was distributed to local 
and State responsible and trustee agencies. The Draft EIR and an announcement of its availability 
were posted electronically on the City’s website, and hard copies were available for public review at 
the City’s Community and Economic Development Department. Additionally, a notice of the Draft 
EIR’s availability was posted in the local paper, the East Bay Times. 

The 48‐day public comment period ended on August 8, 2018. The City held a meeting on the Draft 
Specific Plan and Draft EIR in a joint session before the Planning Commission and the Transportation 
Commission on July 26, 2018, to provide the public and commissioners an opportunity to comment 
on the adequacy of the information presented in the Draft EIR. Another meeting on the Draft 
Specific Plan and Draft EIR was held before the City Council on August 7, 2018. No comments on the 
Draft EIR were made at that meeting. During the Draft EIR public review period, the City received 
five comment letters and a letter from the State Clearinghouse acknowledging compliance with its 
review requirements for draft environmental documents. Copies of all written comments received 
during the comment period are included in Chapter 3.0, Comments and Responses, of this 
document.  
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1.3 DOCUMENT ORGANIZATION 

This RTC Document consists of the following chapters: 

 Chapter 1.0: Introduction. This chapter discusses the purpose and organization of this RTC 
Document, and the Final EIR, and summarizes the environmental review process for the project. 

 Chapter 2.0: Draft EIR Commenters. This chapter contains a list of agencies, individuals and 
organizations who submitted written comments on the Draft EIR during the public review 
period. 

 Chapter 3.0: Comments and Responses. This chapter contains reproductions of all comment 
letters received on the Draft EIR. A written response for each CEQA‐related comment received 
during the public review period is provided. Each response is keyed to the corresponding 
comment. 

 Chapter 4.0: Draft EIR Text Revisions. Corrections to the Draft EIR that are necessary in light of 
the comments received and responses provided, or necessary to amplify or clarify material in 
the Draft EIR, are contained in this chapter. Double underlined text represents language that has 
been added to the Draft EIR; text with strikeout has been deleted from the Draft EIR.  

 Chapter 5.0: Mitigation Monitoring and Reporting Program. This chapter lists mitigation 
measures recommended in the EIR and identifies mitigation monitoring requirements. 
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2.0 DRAFT EIR COMMENTERS 

This chapter presents a list of comment letters received during the public review period and 
describes the organization of the letters and comments that are provided in Chapter 3.0, Comments 
and Responses, of this document. 

2.1 ORGANIZATION OF COMMENT LETTERS AND RESPONSES 

Chapter 3.0 includes a reproduction of each comment letter received on the Draft EIR. The written 
comments are grouped by the affiliation of the commenter, as follows: State, regional, and local 
agencies (A), Individuals (B), and Public Meeting or Hearing Comments (PC and CC). The comment 
letters are numbered consecutively following the A designation defined below: 

State, Regional, and Local Agencies  ....................................... A#‐# 
Individuals  .............................................................................. B#‐# 
Meeting and Hearing Comments  ........................................... PC#‐# and CC#‐# 
 

Comment letters are numbered and comments within each letter are numbered consecutively after 
the hyphen. Each speaker at the public hearing has been designated with a number as well. 

2.2 LIST OF COMMENTERS ON THE DRAFT EIR 

The following comment letters were submitted to the City during the public review period. 

State Agencies 

A1  State of California Department of Transportation, Office of Transit and Community Planning; 
Patricia Maurice, District Branch Chief (July 17, 2018) 

A2  East Bay Municipal Utility District, Water Distribution Planning Division; Dave Rehnstrom, 
Manager (July 9, 2018) 

A3  San Francisco Bay Area Rapid Transit District; Val Menotti, Chief Planning & Development 
Officer (August 7, 2018) 

A4  State of California Governor’s Office of Planning and Research, State Clearinghouse and 
Planning Unit; Scott Morgan, Director (August 7, 2018)  

Individuals 

B1  Michael Branson, Buchalter (August 6, 2018) 

B2  Reed Oñate, Hall Equities Group (August 8, 2018) 
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Planning Commission and Transportation Commission Meeting (July 26, 2018) 

PC1  Cindy Darling, Commissioner 

PC2  Robert Pickett, Commissioner 

PC3  Eric Harrison, Commissioner 

PC4  Melissa Ward, Commissioner 

PC5  Reed Oñate 

PC6  Michael Branson 

City Council Meeting (August 7, 2018) 

No comments were made on the Draft EIR at the City Council meeting on the Draft Specific Plan and 
Draft EIR. 
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3.0 COMMENTS AND RESPONSES 

Written responses to the comment letters received on the Draft EIR are provided in this chapter. 
The letters received during the public review period on the Draft EIR are provided in their entirety. 
The letters are immediately followed by responses keyed to the specific comments.  

Please note that text within the letters that has not been numbered does not raise environmental 
issues or relate to the adequacy of the information or analysis within the Draft EIR and, therefore, 
no comment is enumerated or response required, per CEQA Guidelines Section 15132. In addition, 
when general support or opposition is given for the project, that comment is noted but no further 
analysis is provided in the response, as the commenter is not questioning the adequacy of the 
information or analysis within the Draft EIR. 

Where comments on the Draft EIR concern issues requiring technical expertise such as those related 
to biological resources, the responses to comments, like the initial analysis in the Draft EIR, relies on 
the knowledge and professional analysis of qualified experts.  

Where revisions to the Draft EIR text are called for, the page is set forth, followed by the 
appropriate revision. Added text is indicated with double underlined text, and deleted text is shown 
in strikeout. Text revisions to the Draft EIR are summarized in Chapter 4.0 of this Response to 
Comments Document. 
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STATE AGENCIES 
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COMMENTER A1 
State of California Department of Transportation 
Office of Transit and Community Planning 
Patricia Maurice, District Branch Chief 
July 17, 2018 
 

 

Response A1‐1:  The comment that future applicants who propose projects within the 
Specific Plan Area should be required to pay a fair share of traffic impact 
fees toward mitigation/improvements to State facilities is noted. The City is 
responsible for the implementation of project mitigation measures, and will 
be preparing a Mitigation Monitoring and Reporting Program for the project 
as well. 

Response A1‐2:  The comment that the North Downtown Specific Plan Area is located within 
a Priority Development Area (PDA) is noted. The Specific Plan in Chapter 5, 
Mobility, includes policies that support the PDA’s goals to provide 
connections to existing bike lanes and multi‐use trails to facilitate walking 
and biking to and within the Plan Area. The Specific Plan also includes 
policies that support the Walnut Creek BART TOD, require coordination with 
transit providers, and consider bikeways on Ygnacio Valley Boulevard. This 
comment does not relate to the adequacy of the information or analysis 
within the Draft EIR. No further response is required.  

Response A1‐3:  The comment that the City should consider further improvements on 
Ygnacio Valley Boulevard to facilitate biking is noted. The Specific Plan 
carefully considered the accommodations of bicyclists on Ygnacio Valley 
Boulevard and provides a dedicated combined pedestrian and bicycle 
facility. The feasibility of the proposed facility was fully considered and no 
further improvements were warranted. 
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COMMENTER A2 
East Bay Municipal Utility District 
Water Distribution Planning Division 
Dave Rehnstrom, Manager  
July 9, 2018 
 

 

Response A2‐1:  The EBMUD letter in response to the Notice of Preparation dated February 
13, 2018 is included in Appendix A of the Draft EIR. This letter was taken 
into consideration during preparation of the Draft EIR. Notwithstanding 
EBMUD’s interpretation of Sections 10910‐10915 of the California Water 
Code, that a Specific Plan, a statement of policies and guidelines to govern 
the conduct of a continuing program, is a “project” requiring a Water Supply 
Assessment (WSA), the City also relies on CEQA Guidelines Section 15155 
that define what a “project,” is for purposes of complying with SB 610. A 
careful reading of Sections 10910‐10915 and CEQA Section 15155(a)(1) 
clearly defines the size and types of projects that would require a WSA. A 
program, such as a General Plan or Specific Plan is not included in these 
definitions. As required under CEQA and in order to identify, evaluate and 
mitigate potential adverse impacts associated with implementation of the 
Specific Plan, the City prepared growth projections to identify potential 
future development that would likely occur under the Specific Plan during 
the approximately 20‐year time horizon of the Specific Plan. For the 
purposes of evaluating the potential effects of the Specific Plan, these 
projections were translated into equivalent estimates of the number of 
housing units, jobs, and population to occur by 2038. This comment does 
not relate to the adequacy of the information or analysis within the Draft 
EIR. No further response is required. 

Response A2‐2:  The comment that the City requested a WSA for the West Downtown 
Specific Plan, and therefore it would be consistent for the City to request a 
WSA for the North Downtown Specific Plan is noted. The City did request a 
WSA for the North Downtown Specific Plan via a letter dated July 25, 2018. 
This comment does not relate to the adequacy of the information or 
analysis within the Draft EIR. No further response is required. The reader 
should note that EBMUD did prepare and submit a WSA for the Specific Plan 
on October 9, 2018 that found the projected Specific Plan water demand 
was accounted for in EBMUD’s 2015 water demand projections. 

Response A2‐3:  This comment provides copies of the letters referenced in comments A2‐1 
and A2‐2.  
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COMMENTER A3 
San Francisco Bay Area Rapid Transit District 
Val Menotti, Chief Planning & Development Officer  
August 7, 2018 

 

 

Response A3‐1:  Comments concerning the adopted Transit‐oriented Development (TOD) 
Policy aimed at promoting high quality, intensive development at or near 
BART stations is noted. The North Downtown Specific Plan allows for 
building heights (and associated densities) up to the limit currently allowed 
by local law as included in Measure A, a 1985 voter‐approved initiative that 
limits building heights in Walnut Creek. Multiple parcels within the Plan 
Area were previously limited by the municipal zoning code and General Plan 
to height maximums below Measure A, but the Specific Plan provides a 
community benefits program that establishes a process for new 
construction to be built to the maximum of the Measure A height limits. 
Also noted is the comment that the Plan Area borders the BART station and 
is entirely within a half mile walk of the station. The comments express 
support for the Draft Specific Plan vision and policies that support public 
transportation including BART. The comment that the Specific Plan Area is 
located within a Priority Development Area (PDA) is noted. The Specific Plan 
in Chapter 5, Mobility, includes policies that support the PDA’s goals to 
provide connections to existing bike lanes and multi‐use trails to facilitate 
walking and biking to and within the Plan Area. The Specific Plan also 
includes policies and guidelines that support the Walnut Creek BART TOD, 
require coordination with transit providers, and support the design and 
development of a new shared use path for bikes and pedestrians on Ygnacio 
Valley Boulevard.  

The request by BART that the City reconsider higher densities and lower 
parking requirements in the Specific Plan are noted. The Specific Plan allows 
for lower parking requirements than for other areas in the City, and offers 
additional parking reductions for all uses and development that provide 
Transportation Demand Management in their project. Parking reductions 
were assumed indirectly with the reduction of trip generation. 

While this comment does not relate to the adequacy of the Draft EIR, the 
Specific Plan provides extensive parking reductions and goes far beyond the 
City’s existing BART proximate parking reductions by setting those 
reductions as parking maximums rather than parking minimums within the 
Plan Area. 
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COMMENTER A4 
State of California Governor’s Office of Planning and Research 
State Clearinghouse and Planning Unit 
Scott Morgan, Director 
August 7, 2018 

 

 

Response A4‐1:  This comment states that the Draft EIR was submitted to selected State 
agencies for review and that the City has complied with State Clearinghouse 
review requirements pursuant to CEQA. This comment does not relate to 
the adequacy of the information or analysis within the Draft EIR. No further 
response is required.    
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INDIVIDUALS 
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COMMENTER B1 
Michael Branson  
Buchalter  
August 6, 2018 
 

 

Response B1‐1:  The comment that the City should include in the Specific Plan a redesignation 
of the Ygnacio Center site from Office to Mixed‐Use Commercial is noted. 
The comment also requests that the City include and evaluate an additional 
project alternative that includes the redesignation of the Ygnacio Center site 
to Mixed‐Use Commercial. In accordance with CEQA, the Draft EIR 
appropriately identified a range of reasonable and feasible alternatives to 
the proposed project that would generally meet the project objectives and 
avoid or reduce the identified significant impacts to the greatest extent 
possible. While the commenter generally notes that revising the land use 
plan to designate the Ygnacio Center as Mixed‐Use Commercial would 
further mitigate “potentially significant impacts,” identified in the Draft EIR, 
the commenter does not note how the proposed land use change would 
actually do so. As stated in CEQA Section 15126.6, an EIR need not consider 
every conceivable alternative to a project. The Draft EIR includes a 
reasonable range of alternatives that would reduce or avoid two project‐
related significant and unavoidable impacts to a less‐than‐significant level. 
The alternatives identified in the Draft EIR are sufficient for examination and 
consideration by the City decision‐makers. No further response is necessary.   

Response B1‐2:  This comment suggests that including an alternative that identifies a 
proposed change in land use at the Ygnacio Center site is a feasible 
alternative and suggests that the change in land use “is expected to reduce 
traffic generated at the Ygnacio Center.” The traffic analysis in the Draft EIR 
appropriately identifies and evaluates the potential traffic and circulation 
impacts associated with implementation of the Specific Plan. The Draft EIR 
need not include an alternative that shows a land use change for one site, as 
the proposed land use revision (from office to mixed‐use commercial) would 
not reduce any of the significant unavoidable impacts  to a less‐than‐
significant level, whereas, the Draft EIR alternatives do. No further response 
is necessary. 

Response B1‐3:  This comment identifies analysis contained in Section 4.2, Transportation 
and Circulation. See also Response B1‐2.  

Response B1‐4:  This comment states that because there would be a reduction in trips from 
the Ygnacio Center site should it be redesignated to Mixed Use Commercial, 
there would also be related reductions in air quality emissions (see Draft EIR 
Section 4.3, Air Quality), and reductions in total vehicle miles travelled and 
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greenhouse gas emissions (see Draft EIR Section 4.4, Greenhouse Gas 
Emissions). The comment does not state the degree to which air quality, 
vehicle miles travelled, or greenhouse gas emissions would be reduced. The 
Draft EIR includes mitigation measures that would reduce all significant air 
quality and greenhouse gas emissions to a less‐than‐significant level. No 
further response is necessary. 

Response B1‐5:  This comment states that because there would be a reduction in trips from 
the Ygnacio Center site should it be redesignated to Mixed Use Commercial, 
there would also be related reductions in noise associated with the project 
(see Draft EIR Section 4.5, Noise). The comment does not state the degree 
to which noise levels would be reduced with the proposed change. The 
Draft EIR includes mitigation measures that would reduce all significant 
noise impacts to a less‐than‐significant level. No further response is 
necessary. 

Response B1‐6:  This comment provides attachments that are referenced in the comment 
letter. This comment does not relate to the adequacy of the information or 
analysis within the Draft EIR. No further response is required. 
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COMMENTER B2 
Reed Oñate 
Hall Equities Group  
August 8, 2018 

 

 

Response B2‐1:  This comment requests that the City consider an active application for a 
hotel project within the Specific Plan Area, and that the project be 
incorporated into the Specific Plan and evaluated in the EIR. In response, 
this program EIR evaluates the potential environmental effects of projected 
development associated with implementation of the Specific Plan. A 
discussion of the use of a program EIR and its use for evaluating future 
projects is included in Chapter 3, Project Description, starting on page 3‐5. 
No individual projects are evaluated separately in this EIR. After EIR 
certification and Specific Plan adoption, the City will consider individual 
projects as they are proposed and will determine the level of CEQA review 
that is required. This comment does not relate to the adequacy of the 
information or analysis within the Draft EIR. No further response is required.    
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PUBLIC COMMENTS 
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PLANNING COMMISSION AND TRANSPORTATION COMMISSION MEETING (July 26, 2018) 

Cindy Darling, Commissioner 

PC1‐1:  How were the General Plan buildout assumptions included in the Draft EIR?  

Response PC1‐1:  The General Plan development assumptions for the Plan Area were included 
as an alternative (No Project Alternative) and compared to the proposed 
project in the Chapter 6, Alternatives. General Plan buildout assumptions 
were also considered during preparation of the Cumulative No Project and 
Plus Project traffic scenarios. 

PC1‐2:  Were mitigation measures considered and available to reduce two project‐
related traffic significant and unavoidable (SU) impacts (one at the 
Penniman Way/Lawrence Way/I‐680 Northbound On‐Ramp intersection 
and one on eastbound Ygnacio Valley Road related to travel speed)?   

Response PC1‐2:  Mitigation measures are identified in the Draft EIR for the two project‐
related Significant and Unavoidable impacts. All feasible mitigation 
measures were explored, but none were identified that would reduce the 
impacts to a less‐than‐significant level. Therefore, even with implementa‐
tion of the required mitigation measures the impacts would still remain 
Significant and Unavoidable. 

PC1‐3:  TDM strategies for employers, like the Shadelands shuttle running in 
reverse, should be considered and improved to reduce single‐occupancy 
vehicles and/or get people out of their cars. 

Response PC1‐3:  The Specific Plan supports TDM and the City is supporting TDM through a 
citywide TDM strategy that is currently being developed. However, while 
TDM strategies can be listed as partial mitigation measures per CEQA, they 
cannot be used to show a reduction in the proposed project’s impact to a 
less‐than‐significant level, as TDM measures are not fully enforceable 
through permit conditions, agreements or other measures. Therefore, the 
effectiveness of the TDM cannot be ensured. Additionally, see Response 
PC1‐2 regarding identification of feasible mitigation measures. 

Robert Pickett, Commissioner 

PC2‐1:  Were potential pedestrian/bicycle/vehicular conflicts associated with the 
identified mid‐block and multi‐use pathways considered in the EIR?  

Response PC2‐1:  Potential pedestrian/bicycle/vehicular conflicts associated with the 
identified mid‐block and multi‐use pathways were considered and 
evaluated in Section 4.2, Transportation and Circulation, see discussion 
starting on page 4.1‐72. 
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Eric Harrison, Commissioner 

PC3‐1:  The AM and PM trip generation rates identified in the Draft EIR appear low.  

Response PC3‐1:  The trip generation rates associated with the proposed project are 
identified in Section 4.2, Transportation and Circulation. The rates were 
based on standard rates from the ITE Trip Generation Manual, with 
reductions to reflect the Plan Area’s proximity to BART, its location adjacent 
to the Downtown, and locations of complementary uses.  These reductions 
were made using a validated trip estimating tool based on trip making data 
collected at mixed‐use, transit proximate development areas throughout 
the United States, as described in the DEIR transportation chapter beginning 
on page 4.2‐39.   

PC3‐2:  Would TDM measures be required for both new employers and existing 
employers? Having existing employers implement TDM strategies would 
help reduce traffic impacts. 

Response PC3‐2:  As noted in the 2005‐2025 General Plan, the City adopted TDM strategies in 
the early 1980s. Additionally, the Bay Area Air Quality Management District 
(BAAQMD) has a mandatory program called “Commuter Benefits Program” 
which requires companies and agencies with 50 or more paid employees 
who work full‐time within BAAQMD’s boundaries to register and provide 
commuter benefits to all covered employees. However, State law prohibits 
cities from requiring employer‐based TDM programs.  

  See Response PC1‐3 regarding mitigation measures related to TDM 
programs. 

Melissa Ward, Commissioner 

PC4‐1:  The commenter is concerned about the significant and unavoidable project‐
related impact identified in the Draft EIR at the Penniman Way/Lawrence 
Way/I‐680 Northbound On‐Ramp intersection, and notes that the traffic is 
currently at unacceptable conditions during the AM and PM peak hours. 

Response PC4‐1:  The current level of service condition of the intersection is identified in 
Section 4.2, Transportation and Circulation, of the Draft EIR. Additionally, a 
significant and unavoidable impact is identified for this intersection in the 
2005‐2025 General Plan EIR. As noted in response PC1‐2, all feasible 
mitigation measures were explored, but none would reduce the impact to a 
less‐than‐significant level. Therefore, even with implementation of the 
required mitigation measures, the project‐related impact at this intersection 
would remain Significant and Unavoidable. 
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PC4‐2:  The commenter expressed concerns that there may be potential 
pedestrian/bicycle/vehicular conflicts associated with the identified mid‐
block and multi‐use pathways unless they are carefully designed. 

Response PC4‐2:  Please see Response PC2‐3. 

Reed Oñate 

PC5‐1:  The commenter asked if their active application for an 89‐unit hotel on 
Ygnacio Valley Road had been incorporated into the EIR projections.   

Response PC5‐1:  Please see Response B2‐1. 

Michael Branson 

PC6‐1:  The commenter requests that the Specific Plan be revised to designate the 
Ygnacio Center site as Mixed Use Commercial, and that the Draft EIR be 
revised to include a new alternative that evaluates a mixed‐use commercial 
and residential use at the Ygnacio Center.  

Response PC6‐1:  Please see Responses B1‐1 and B1‐2. 
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CITY COUNCIL MEETING (August 7, 2018) 

No comments were made on the Draft EIR at the City Council meeting on the Draft Specific Plan and 
Draft EIR.   
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4.0 DRAFT EIR TEXT REVISIONS 

This chapter presents specific changes to the text of the Draft EIR that are being made to clarify any 
errors, omissions, or misinterpretation of materials in the Draft EIR in response to comments 
received during the public review period. In no case do these revisions result in a greater number of 
impacts or impacts of a greater severity than those set forth in the Draft EIR. Where revisions to the 
main text are called for, the page and paragraph are set forth, followed by the appropriate revision. 
Added text is indicated with double underlined text, and deleted text is shown in strikeout.  

The following text revision is made to page 2‐1 of the Draft EIR: 

For each new or revised land use designation, the uses allowed and the standards for 
development intensity are specified in the Specific Plan. Full buildout of the Specific Plan is 
projected to occur in approximately 20 years (although some implementation programs and 
improvements may happen more slowly) and to result in an increase in population of 
approximately 1,519 new persons, the addition of approximately 899 housing units, and the 
addition of approximately 3,546 jobs. Refer to Chapter 3.0, Project Description, for a complete 
description of the Specific Plan development program assumptions and associated approvals. 

The following text revision is made to page 3‐14 of the Draft EIR: 

 Existing multi‐story office and multi‐family residential buildings built since 1985 are 
anticipated to remain through the approximately 20‐year Plan horizon. 

The following text revision is made to page 3‐15 of the Draft EIR: 

The approximately 20‐year vision for the Specific Plan is that the Plan Area becomes better 
connected and integrated with Walnut Creek’s traditional Downtown, the BART station, Civic 
Park, Iron Horse Trail, surrounding neighborhoods, and the region. It will continue to be an 
important jobs center and location for automobile sales and service, while also continuing to 
evolve into a vibrant mixed‐use district that integrates housing, retail, restaurant, civic, 
hospitality, arts and entertainment uses.  

The following text revision is made to page 3‐23 of the Draft EIR: 

The City has prepared growth projections to identify potential future development that would 
likely occur under the Specific Plan by 2038. For the purposes of evaluating the potential effects 
of the Specific Plan, these projections have been translated into equivalent estimates of the 
number of housing units, jobs, and population to occur by 2038, shown in Table 3‐A. These 
future projections were identified by the City based on a parcel‐by‐parcel analysis of the 
potential development sites in the Plan Area that have the highest likelihood of being 
redeveloped over the approximately 20‐year time horizon of the Specific Plan. However, some 
implementation programs and improvements may happen more slowly and occur after the year 
2038, as described in Chapter 7, Implementation of the Specific Plan. 



 

NORTH  DOWNTOWN SPEC I F IC  P LAN  
WALNUT  CREEK ,   CAL IFORN IA  

RESPONSE  TO  COMMENTS  AND  MIT IGAT ION  MONITOR ING
AND REPORT ING  PROGRAM DOCUMENT

SEPTEMBER  2019

 

\\brk10\Projects\RAI1601 N. Walnut Creek Specific Plan\PRODUCTS\RTC\Final\4.0 DEIR Text Revisions.docx (09/25/19) 4‐2 

Figure 3‐4, Proposed Land Use Map on page 3‐17 of the Draft EIR has been revised to replace the 
figure with an updated land use figure from the March 2019 North Downtown Specific Plan. The 
revised figure is shown on page 4‐3 of this chapter. 

Figure 3‐5: Proposed Special Districts on page 3‐21 of the Draft EIR has been revised to replace the 
figure with an updated Special Districts figure from the March 2019 North Downtown Specific Plan. 
The revised figure is shown on page 4‐4 of this chapter. 

Figure 3‐6: Proposed Circulation Network on page 3‐25 of the Draft EIR has been revised to replace 
the existing figure with an updated figure that removes the proposed Parkside Drive multi‐use path 
facility from the Specific Plan. The revised figure is shown on page 4‐5 of this chapter. 

The following text revision is made to Table 4.4.C in the Discussion column on page 4.4‐27 of the 
Draft EIR: 

Projects allowed under the Specific Plan would be required to comply with the latest CALGreen 
standard building measures and Title 24 standards. Policies 5.10, 5.11, and 5.12, and 5.13 relate 
to green building. Policy 5.10 11 encourages the use of sustainable design features such as 
rooftop photovoltaic generation and passive solar water heating. Policy 5.11 12 encourages the 
use of solar reflective roofing and green roofs to reduce overall building energy and manage 
stormwater runoff. Policy 5.12 13 recommends utilizing high‐quality, durable finishing materials 
such as concrete, steel, stone, hardwood, and glass and discourages the use of low quality 
materials such as T1‐11 siding and spray stucco are discouraged.   

The following text revision is made to Table 4.4.C in the Discussion column on page 4.4‐28 of the 
Draft EIR: 

Projects allowed under the Specific Plan would be required to comply with the latest CALGreen 
standard building measures and Title 24 standards. Policies 5.10, 5.11, and 5.12, and 5.13 relate 
to green building. Policy 5.10 11 encourages the use of sustainable design features such as 
rooftop photovoltaic generation and passive solar water heating. Policy 5.11 12 encourages the 
use of solar reflective roofing and green roofs to reduce overall building energy and manage 
stormwater runoff. Policy 5.12 13 recommends utilizing high‐quality, durable finishing materials 
such as concrete, steel, stone, hardwood, and glass and discourages the use of low quality 
materials such as T1‐11 siding and spray stucco are discouraged.   

The following text revision is made to Table 4.4.C in the Discussion column on page 4.4‐30 of the 
Draft EIR: 

Specific Plan Policy ies LU 3.2 and 3.3 allows and supports the flexible range of market‐rate 
housing types that are affordable “by design,” including smaller apartment and condominium 
units, compact housing types, intergenerational housing, co‐housing, live‐work units, accessory 
dwelling units, or other innovative housing types that serve moderate income households. In 
addition, Specific Plan Policy LU 3.3 4 would develop new and existing incentives for affordable 
housing and Policy LU 3.5 would consider innovative funding sources, tax credit programs, and 
public‐private partnerships as a way to make affordable housing more viable in the Plan Area. 
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5.0 MITIGATION MONITORING AND REPORTING PROGRAM 

This Draft Mitigation Monitoring and Reporting Program (MMRP) is formulated based upon the 
findings of the Environmental Impact Report (EIR) prepared for the North Downtown Specific Plan 
Project (interchangeably referred to herein as the “proposed project” or “Specific Plan”). This MMRP 
is in compliance with Section 15097 of the CEQA Guidelines, which requires that the Lead Agency 
“adopt a program for monitoring or reporting on the revisions which it has required in the project 
and the measures it has imposed to mitigate or avoid significant environmental effects.” The MMRP 
has been prepared in tabular form (see Table 5‐1: Mitigation Monitoring and Reporting Program). 
The MMRP lists mitigation measures recommended in the EIR and identifies mitigation monitoring 
requirements. 

Table 5‐1 presents the mitigation measures identified for the proposed project. Each mitigation 
measure is numbered with a symbol indicating the topical section to which it pertains, a hyphen, 
and the impact number. For example, Mitigation Measure TRA‐1 is the first mitigation measure 
identified in the EIR.  

The first column of Table 5‐1 identifies the mitigation measure. The second column, entitled “Party 
Responsible for Implementation,” names the party responsible for implementing the mitigation 
measure, and the third column identifies the project phase during which implementation shall 
occur. The fourth column, “Agency Responsible for Monitoring,” names the party ultimately 
responsible for ensuring that the mitigation measure is implemented; the fifth column, “Monitoring 
Action,” identifies the action that the responsible agency needs to do, and the sixth column, 
“Monitoring Frequency,” identifies how often the monitoring action would need to take place.  
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

4.2  TRANSPORTATION AND CIRCULATION 
TRA‐1: The City of Walnut Creek will 
coordinate with Caltrans to review and adjust 
the timing of the signal at Penniman 
Way/Lawrence Way/I 680 Northbound On‐
Ramp to respond to traffic volume changes 
over time, to balance the demands of freeway 
traffic flows and City street traffic flows. 
However, signal timing adjustments would not 
necessarily reduce this impact to a less than 
significant level.  Therefore, this impact would 
remain significant and unavoidable with 
mitigation. 

City of Walnut Creek 
Public Works 
Department 
 

During construction  City of Walnut Creek 
Public Works 
Department 
 

Verification that 
improvements are 
constructed 

Continuous 

TRA‐2: Ygnacio Valley Road is a regional 
transportation facility that serves travel 
demand generated by Walnut Creek and 
several other communities, including Concord, 
Clayton, and East Contra Costa County cities. 
The City of Walnut Creek will continue working 
with the Contra Costa Transportation 
Authority, the Metropolitan Transportation 
Commission, Caltrans, and other jurisdictions 
to develop and implement regional solutions 
to traffic congestion along this corridor. 

City of Walnut Creek 
Public Works 
Department 
 

Prior to construction 
 
During construction 
 
Post construction 

City of Walnut Creek 
Public Works 
Department 
 

Verification that the 
City continues to work 
with local agencies 

Continuous 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

TRA‐3: The City of Walnut Creek will 
contribute to regional freeway system 
improvements such as the Innovate 680 
improvements, and the SR 4 widening 
projects, through sales tax increment funds 
accruing from new development in the Plan 
Area. The Innovate 680 project includes seven 
strategies that are projected to substantially 
relieve congestion on I‐680.  The strategies 
include:  

1. Completing the HOV/Express Lanes 

2. Cooling Corridor Hot Spots 

3. Increasing efficiency of bus service 

4. Enhancing travel demand management 
strategies 

5. Providing first mile/last mile connections 

6. Implementing innovative operational 
strategies 

7. Preparing the corridor for the future 

 

The first two strategies above are projected to 
reduce PM peak period congestion by up to 90 
percent. The CCTA is anticipated to release an 
RFP in 2018 to study and implement all of 
these strategies. Because Walnut Creek does 
not control the funding, prioritization, and 
construction of these projects, this impact 
would remain significant and unavoidable 
after mitigation. 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

As funding accrues 
from new development 
in the Plan Area  

Caltrans  Verification of fund 
contributions 

As funding accrues 
from new development 
in the Plan Area 

TRA‐4: Refer to Mitigation TRA‐3.  City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

As funding accrues 
from new development 
in the Plan Area 

Caltrans  Verification of fund 
contributions 

As funding accrues 
from new development 
in the Plan Area 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

4.3  AIR QUALITY 
AIR‐1: Project contractors shall follow Basic 
Construction Mitigation Measures as 
recommended by the BAAQMD, including:  
• All exposed surfaces (e.g., parking areas, 

staging areas, soil piles, graded areas, and 
unpaved access roads) shall be watered two 
times per day. 

• All haul trucks transporting soil, sand, or 
other loose material off‐site shall be 
covered. 

• All visible mud or dirt tracked‐out onto 
adjacent public roads shall be removed 
using wet power vacuum street sweepers 
at least once per day. The use of dry power 
sweeping is prohibited. 

• All vehicle speeds on unpaved roads shall 
be limited to 15 mph. 

• All roadways, driveways, and sidewalks to 
be paved shall be completed as soon as 
possible. Building pads shall be laid as soon 
as possible after grading unless seeding or 
soil binders are used. 

• Idling times shall be minimized either by 
shutting equipment off when not in use or 
reducing the maximum idling time to 5 
minutes (as required by the California 
airborne toxics control measure Title 13, 
Section 2485 of California Code of 
Regulations [CCR]). Clear signage shall be 
provided for construction workers at all 
access points. 

Individual project 
contractors 

During construction   City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

• All construction equipment shall be 
maintained and properly tuned in 
accordance with manufacturer's 
specifications. All equipment shall be 
checked by a certified mechanic and 
determined to be running in proper 
condition prior to operation. 

• A publicly visible sign shall be posted with 
the telephone number and person to 
contact at the City of Walnut Creek 
regarding dust complaints. This person shall 
respond and take corrective action within 
48 hours. The BAAQMD phone number 
shall also be visible to ensure compliance 
with applicable regulations. 

         

AIR‐2: All proposed development projects 
associated with implementation of the Specific 
Plan which would include construction 
activities within 1,000 feet of a residential 
dwelling unit, shall conduct a construction 
health risk assessment to assess emissions 
from all construction equipment during each 
phase of construction prior to issuance of 
building permits. Equipment usage shall be 
modified as necessary to ensure that 
equipment use would not result in a 
carcinogenic health risk of more than 10 in 1 
million, an increased non‐cancer risk of greater 
than 1.0 on the hazard index (chronic or 
acute), or an annual average ambient PM2.5 
increase greater than 0.3 micrograms per 
cubic meter (µg/m3). 

Project applicants with 
projects which would 
include construction 
activities within 1,000 
feet of a residential 
dwelling unit 

Prior to issuance of 
building permits 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

AIR‐3: For residential or other sensitive use 
projects proposed within 500 feet of I‐680, 
and/or any of the stationary sources identified 
in Table 4.3.F, the City of Walnut Creek shall 
require an evaluation of potential health risk 
exposure. The applicant for a sensitive use 
project within the Plan Area shall prepare a 
report using the latest BAAQMD permit data 
and roadway risk estimates to determine 
impacts to future residents. The report shall 
outline any measures that would be 
incorporated into the project necessary to 
reduce carcinogenic health risk of to less than 
10 in 1 million, reduce the non‐cancer risk of 
to less than 1.0 on the hazard index (chronic or 
acute), and ensure the annual average 
ambient PM2.5 increase is less than 0.3 µg/m3. 
Measures to reduce impacts could include 
upgrading air filtration systems of fresh air 
supply, tiered plantings of trees, and site 
design to increase distance from source to the 
receptor. 

Project applicants with 
projects within 500 
feet of I‐680 or any of 
the stationary sources 
identified in Table 4.3.F 
in the Draft EIR 

Prior to project 
approval 
 
Prior to construction  

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 

4.4  GREENHOUSE GAS EMISSIONS  
GHG‐1a: Implement Mitigation Measure AIR‐1.  Individual project 

contractors 
During construction   City of Walnut Creek 

Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

GHG‐1b: Project contractors shall ensure the 
following measures are implemented through 
all construction contracts and specifications 
for projects associated with the proposed 
Specific Plan: 
• The idling time of diesel powered 

construction equipment shall be minimized 
to 2 minutes. 

• Low volatile organic compounds (i.e., 
reactive organic gases) coatings beyond the 
local requirements (i.e., Regulation 8, Rule 
3: Architectural Coatings) shall be used. 

• All construction equipment, diesel trucks, 
and generators shall be equipped with Best 
Available Control Technology for emission 
reductions of nitrogen oxide (NOx) and 
particulate matter. 

• All contractors shall use equipment that 
meets the most recent CARB certification 
standard for off‐road heavy‐duty diesel 
engines. 

• The project contractor shall use 
construction equipment that utilizes 
cleaner fuel and equipment, including 
equipment upgrades and/or equipment 
that uses renewable electricity and fuels.  

• The project contractor shall prepare a 
waste plan prior to the issuance of building 
permits. The waste plan should show that it 
complies with State and local law and 
appropriate agencies should review the 
waste plan prior to approval. 

Individual project 
contractors 

Prior to issuance of 
building permits 
 
During construction 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

GHG‐2: Prior to approval, the Specific Plan 
shall include policies to require 
implementation and compliance with the 
following applicable CAP measures. Individual 
projects proposed under the Specific Plan 
would also be required to show consistency 
with the CAP.  Inclusion of the following CAP 
measures as Specific Plan policies is 
considered to be applicable, feasible, and 
effective in reducing greenhouse gas emissions 
generated by the project: 
• Work with partners to educate and inform 

the community about ways to improve 
energy efficiency, including behavioral 
changes, appliance purchases and rebates, 
maintenance practices, and more. 

• Reduce landfilled waste and increase 
promotion of recycling and composting 
through an expanded public education 
campaign, community‐wide incentives, and 
continued partnership with the Bay Area's 
Green Business Program.  

• Investigate local partnerships or creation of 
a forum to promote and equip local green 
businesses (for example, through the 
Chamber of Commerce).   

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Prior to Specific Plan 
approval 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Ensure Specific Plan 
includes policies to 
require 
implementation and 
compliance with CAP 
measures 

Once 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

4.5  NOISE AND GROUNDBORNE VIBRATION           
NOI‐1: In order to comply with the City’s noise 
and land use compatibility standards, prior to 
project approval, new development proposed 
under the Specific Plan shall require an 
acoustical analysis for all noise‐sensitive 
projects located in an area with noise levels 
greater than 65 dBA Ldn. All new residential 
land uses shall be designed to maintain an 
interior standard of 50 dBA Ldn in bedrooms 
and 55 dBA Ldn in other rooms. Noise 
reduction measures to achieve this noise level 
could include forced air ventilation so that 
windows can remain closed and/or upgraded 
wall and window assemblies. 

Project applicants  Prior to project 
approval 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

NOI‐2: Any projects associated with the 
Specific Plan that would require pile driving 
located within 100 feet of any structure, shall 
develop a vibration control plan by the project 
applicant and approved by the City prior to 
initiating any pile driving activities. The plan 
shall be implemented before, during, and after 
pile driving activity. The plan shall consider all 
potential vibration‐inducing activities that 
would occur and require implementation of 
sufficient measures to prevent exposure of 
nearby sensitive receptors to vibration levels 
in excess of the FTA threshold of 94 VdB (0.2 
in/sec PPV). The plan shall identify minimum 
setback requirements for pile driving activities 
for the purpose of preventing damage to 
nearby structures and preventing negative 
human response. The setback requirements 
shall be established based on the proposed 
construction activities and locations and the 
maximum allowable vibration levels identified 
for the site. Factors to be considered include 
the specific nature of the vibration producing 
activity, local soil conditions, and the 
fragility/resiliency of the nearby structures. 
 
When the final schedule of pile driving 
activities has been determined, all sensitive 
receptors within 300 feet of pile driving 
activities shall be notified of dates in which 
these activities would take place. 

Project applicants with 
projects that would 
require pile driving 
within 100 feet of any 
structure 

Prior to construction 
 
During construction 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

NOI‐3: The following standard measures to 
minimize construction noise impacts shall be 
implemented by all development projects 
proposed under the Specific Plan: 
• Equip all internal combustion engine driven 

equipment with intake and exhaust 
mufflers which are in good condition and 
appropriate for the equipment. 

• Locate stationary noise generating 
equipment as far as possible from sensitive 
receptors when sensitive receptors adjoin 
or are near a construction project area. 

• Utilize "quiet" air compressors and other 
stationery noise sources where technology 
exists. 

• When necessary, temporary noise control 
blanket barriers should shroud pile drivers 
or be erected in a manner to shield the 
adjacent land uses. Such noise control 
blanket barriers can be rented and quickly 
erected. 

• Foundation pile holes should be pre‐drilled 
to minimize the number of impacts 
required to seat the pile. The pre‐drilling of 
foundation pile holes is a standard 
construction noise control technique. Pre‐ 
drilling reduces the number of blows 
required to seat the pile. 

Project applicants  Prior to construction 
 
During construction 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

• Designate a "disturbance coordinator" who 
would be responsible for responding to any 
local complaints about construction noise. 
The disturbance coordinator will determine 
the cause of the noise complaint (e.g., 
starting too early, bad muffler) and will 
require that reasonable measures 
warranted to correct the problem be 
implemented. Conspicuously post a tele‐ 
phone number for the disturbance 
coordinator at the construction site and 
include it in the notice sent to neighbors 
regarding the construction schedule. 

• Ensure that all general construction related 
activities are restricted to 7:00 a.m. and 
6:00 p.m. Monday through Friday. No 
construction activities shall be permitted on 
Saturday, Sunday, or holidays. 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

4.8  HAZARDS AND HAZARDOUS MATERIALS           
HAZ‐1a: If the site of a future development 
project within the Plan Area is suspected to 
contain hazardous building materials, the 
project applicant shall submit a compre‐
hensive assessment report to the Bureau of 
Building, signed by a qualified environmental 
professional, documenting the presence or 
lack thereof of asbestos‐containing materials 
(ACMs), lead‐based paint, polychlorinated 
biphenyls (PCBs), and any other building 
materials or stored materials classified as 
hazardous materials by State or federal law. If 
lead‐based paint, ACMs, PCBs, or any other 
building materials or stored materials 
classified as hazardous materials are present, 
the project applicant shall submit 
specifications prepared and signed by a 
qualified environmental professional, for the 
stabilization and/or removal of the identified 
hazardous materials in accordance with all 
applicable laws and regulations. The project 
applicant shall implement the approved 
recommendations and submit to the City 
evidence of approval for any proposed 
remedial action and required clearances by the 
applicable regulatory agency. 

Project applicants  Prior to issuance of 
demolition or grading 
permits 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 
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Table 5‐1:  Mitigation Monitoring and Reporting Program 

Mitigation Measures 
Party Responsible for 

Implementation 
Implementation 

Timing 
Agency Responsible 

for Monitoring 
Monitoring Action  Monitoring Frequency 

HAZ‐1b: If the site of a future development 
project within the Plan Area is suspected to be 
contaminated or potentially contaminated 
based on the results of past environmental 
investigations of the site or nearby properties, 
known historic land uses on‐site or in the site 
vicinity (e.g., gas stations/auto service facilities, 
dry cleaners, industrial or agricultural land 
uses, or placement of fill material), or listing of 
the site or nearby properties on the State 
Water Resources Control Board GeoTracker 
database or the Department of Toxic 
Substances Control Envirostor database, the 
project applicant shall submit a Phase I 
Environmental Site Assessment report, and 
Phase II Environmental Site Assessment report 
if recommended by the Phase I report, for the 
project site for review and approval by the City. 
The report(s) shall be prepared by a qualified 
environmental assessment professional and 
include recommendations for remedial action, 
as appropriate, for hazardous materials. Any 
remedial activity shall be conducted under the 
oversight of an appropriate regulatory agency. 
The project applicant shall implement the 
agency‐approved cleanup plan and submit to 
the City evidence of approval for any proposed 
remedial action and required clearances by the 
applicable regulatory agency. 

Project applicants  Prior to issuance of 
demolition or grading 
permits 

City of Walnut Creek 
Community 
Development 
Department 

Plan review and 
approval 
 
Site inspections 

Once during plan 
review and approval 
 
During regularly 
scheduled site 
inspections 

Source: LSA (2019).     
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