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1 

Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L1‐1 

L1‐2 

Response L1‐1: 

The commenter requested postponement of the previously planned April 20, 

2017 City Planning Commission hearing. Since  then,  the Planning Commis‐

sion approved the staff recommendation of continuing the public hearing for 

the proposed project  to  the next regular meeting of April 27, 2017,  to allow 

time for reviewing the documents pertaining to the proposed Mission Cross‐

ings Project that include the technical studies and the Addendum. 

Response L1‐2: 

As provided in the CEQA Guidelines under Section 15164(c), “an addendum 

does not need  to be  circulated  for public  review but  can be  included  in or 

attached to the final EIR”. However, on April 14, 2017, as part of its staff re‐

port the City of Hayward Planning Division made the Addendum and asso‐

ciated technical studies available to the public available to the public on the 

City of Hayward Planning Commission webpage. The staff report was part of 

the agenda packet for the Planning Commission special meeting that was to 

be held on April 20, 2017 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L1‐3 

L1‐4 

L1‐5 

L1‐6 

L1‐7 

Response L1‐3: 

The City  of Hayward  and  its CEQA  consultant  prepared  an  addendum  in 

compliance with the CEQA Guidelines Section 15164.  

The proposed mixed‐use development would be similar but at a smaller den‐

sity  than  the  land use designation of  the project site analyzed  in  the Mission 

Boulevard Corridor Specific Plan Final EIR (MBCSP FEIR).  

In compliance with CEQA Guidelines Section 15162(a), the environmental re‐
view presented in the Addendum examined the following to determine if a 
subsequent or supplemental EIR should be prepared for the proposed project: 

 Whether substantial changes are proposed in the project which will re‐
quire major revisions of the previous EIR due to the involvement of new 
significant environmental effects or a substantial increase in the severity of 
previously identified significant effects; 

 Whether substantial changes occur with respect to the circumstances un‐
der which the project is undertaken which will require major revisions of 
the previous EIR due to the involvement of new significant environmental 
effects or a substantial increase in the severity of previously identified sig‐
nificant effects; 

 Whether new information of substantial importance shows any of the fol‐
lowing: 

 The project will have one or more significant effects not discussed 

in the previous EIR;  

 Significant effects previously examined will be substantially more 

severe than shown in the previous EIR; 

 Mitigation measures previously found not to be feasible would in 
fact be feasible and would substantially reduce one or more sig‐ 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L1‐3 (continued): 

nificant effects of the project, but the project proponents decline to 
adopt the mitigation measure or alternative; or 

 Mitigation measures which are considerably different from those ana‐

lyzed  in  the  previous  EIR would  substantially  reduce  one  or more 

significant effects on the environment, but the project proponents de‐

cline to adopt the mitigation measure or alternative. 

The Addendum demonstrates that the proposed changes at the project site to 

the MBCSP  contained  in  the  proposed project  satisfy  the  requirement  con‐

tained in the CEQA Guidelines Section 15164 for the use of an addendum to 

an EIR. As documented in the Addendum, the City’s staff concluded that the 

proposed changes do not require the preparation of a subsequent or supple‐

mental EIR pursuant to Section 15162 of the CEQA Guidelines due to the ab‐

sence of new or substantially more adverse significant impacts than those an‐

alyzed in the certified MBCSP FEIR. In addition, the proposed changes do not 

require  new  mitigation  measures  different  from  those  identified  in  the 

MBCSP FEIR to reduce the proposed project.  

The City’s staff determined  the proposed project would not meet any of  the 

above criteria and no subsequent or supplemental EIR should be prepared. 

Response L1‐4: 

As  the commenter notes,  traffic conditions have changed  since  the prepara‐

tion of  the MBCSP FEIR. To evaluate  traffic  impacts  that would  result  from 

implementation of  the proposed Mission Crossings Project,  the City of Hay‐

ward conducted a project‐specific  traffic analysis  that accounted  for  the cur‐

rent  traffic  conditions. As  documented  in  the  traffic  study  the Addendum 

concluded  that  the  Mission  Crossings  Project  would  result  in  less‐than‐

significant traffic impacts. 

Response L1‐5: 

[Comment is related to project merit] 

[Response L1‐6: 

[Comment is related to project merit] 

Response L1‐7: 

[Comment is related to project merit] 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L1‐8: 

In compliance with  the CEQA Guidelines,  the Addendum addressed  the po‐

tential  impacts of  the proposed project on  significant historical  resources. As 

described in the Addendum, based on the Built Environment Assessment that 

was prepared  for  the project site by an architectural historian who meets  the 

standards  of  the  Secretary  of  the  Interior,  none  of  the  project  site’s  existing 

buildings were found to contribute to an eligible historic district defined under 

the California Register of Historical Resources. In addition, the Built Environ‐

ment Assessment found that none of the buildings or properties adjacent to the 

project  site are  listed, pending or determined  to be eligible  for  listing on  the 

California Register of Historical Resources, and no local, state or federal histor‐

ically or architecturally significant structures,  landmarks, or points of  interest 

have been  identified near  the project site. The Addendum concludes  that  the 

proposed project would have no impact on historical resources. 

L1‐7  

L1‐8 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L2‐1 

L2‐2 

L2‐3 

Response L2‐1: 

The  commenter  requested postponement of  the previously planned April 20, 
2017 City Planning Commission hearing. Since then, the Planning Commission 
approved  the  staff  recommendation  of  continuing  the public hearing  for  the 
proposed project to the next regular meeting of April 27, 2017, to allow time for 
reviewing the documents pertaining to the proposed Mission Crossings Project 
that include the technical studies and the Addendum. 

Response L2‐2: 

As  noted  in  the  Traffic  Impact Analysis  prepared  for  the  proposed Mission 
Crossings Project and included in the Addendum in Appendix H, the hotel and 
retail portion of the proposed project would include a total of 83 parking spac‐
es  and  the  residential  portion would  provide  a  total  of  305  parking  spaces. 
Based on the City’s Form‐Based Code, there is no minimum off‐street automo‐
bile parking requirement for non‐residential uses and the 305 residential spaces 
exceed  the  297  required by City  code. The  traffic  analysis  concludes  that  the 
proposed project would provide more than adequate parking for the site. 

Response L2‐3: 

[Comment is related to project merit] 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L2‐4 

L2‐5 

L2‐6 

Response L2‐4: 

[Comment is related to project merit] 

Response L2‐5: 

As  the  comments notes  and  as  indicated  in  the Traffic  Impact Analysis pre‐
pared for the Mission Crossings Project, the median on Mission Boulevard di‐
rectly in front of the Project site and at the Mission Boulevard/Torrano Avenue 
(North) intersection (#3) limit northbound left‐turn access into the project site. 
Therefore, project  trips  for  the hotel portion have  to make a U‐turn at Berry 
Avenue to access the driveway on Mission Boulevard and the project trips for 
the residential portion would have to make a  left‐turn to access the driveway 
on Berry Avenue. As the Traffic Impact Analysis notes, these queues would not 
spill back to adjacent intersections. Due to the center median on Mission Boule‐
vard, the storage length of the northbound left‐turn lane may be increased with 
minimal impact to other modes. 

Response L2‐6: 

Although the proposed project would be similar but at a smaller density than 
the  land use designation of  the project site analyzed  in  the MBCSP FEIR,  the 
City  of Hayward  prepared  a  quantitative  air  quality  analysis  in  compliance 
with the Bay Area Air Quality Management District Guidelines. The Air Quali‐
ty and Greenhouse Gases Technical Report  is  included  in Appendix A of  the 
Addendum. Based on  the  technical report,  the Addendum concludes  that  the 
proposed project would have less‐than‐significant impacts related to air quali‐
ty.  

With respect to impacts related to greenhouse gases, the Addendum concludes 
that the proposed project would include the Best Management Practices to re‐
duce  exhaust  emissions  from  construction  vehicles  and  equipment  which 
would  reduce GHG  emissions. The Addendum also notes  that  the proposed 
project is within the scope of the Specific Plan in terms of the types of land us‐
es, overall development  footprint,  and  the density of  the proposed develop‐
ment. Consequently, the residential population and employment growth asso‐ 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L2‐6 (continued):  

ciated with  the proposed project would be also within  the population  and 
employment estimates presented  in  the MBCSP FEIR. The Addendum con‐
cludes that the GHG emissions associated with the project are accounted for 
in the estimate of total and per capita GHG emissions reported in the MBCSP 
FEIR. Therefore,  the  impact of  the GHG emissions associated with  the pro‐
posed project’s would be less‐than‐significant. 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L3‐1 

L3‐2 

Response L3‐1: 

The commenter requested postponement of the previously planned April 20, 

2017 City Planning Commission hearing. Since  then,  the Planning Commis‐

sion approved the staff recommendation of continuing the public hearing for 

the proposed project  to  the next  regular meeting of April 27, 2017,  to allow 

time for reviewing the documents pertaining to the proposed Mission Cross‐

ings Project that include the technical studies and the Addendum.  

Response L3‐2: 

As provided in the CEQA Guidelines under Section 15164(c), “an addendum 

does not need  to be  circulated  for public  review but  can be  included  in or 

attached to the final EIR”. However, on April 14, 2017, as part of its staff re‐

port the City of Hayward Planning Division made the Addendum and associ‐

ated  technical  studies  available  to  the public  available  to  the public on  the 

City of Hayward Planning Commission webpage. The staff report was part of 

the agenda packet for the Planning Commission special meeting that was to 

be held on April 20, 2017.  
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L3‐3 

L3‐2 

L3‐4 

L3‐6 

L3‐5 

Response L3‐3: 

The City of Hayward and its CEQA consultant prepared an addendum in com‐

pliance with  the  CEQA Guidelines  Section  15164.  The  proposed mixed‐use 

development would be similar but at a smaller density than the land use desig‐

nation of the project site analyzed  in the Mission Boulevard Corridor Specific 

Plan Final EIR (MBCSP FEIR).  

In compliance with CEQA Guidelines Section 15162(a), the environmental re‐

view presented  in  the Addendum  examined  the  following  to determine  if  a 

subsequent or supplemental EIR should be prepared for the proposed project: 

 Whether  substantial  changes  are  proposed  in  the  project which will  re‐

quire major revisions of  the previous EIR due  to  the  involvement of new 

significant environmental effects or a substantial increase in the severity of 

previously identified significant effects; 

 Whether substantial changes occur with  respect  to  the circumstances un‐

der which the project is undertaken which will require major revisions of 

the previous EIR due to the involvement of new significant environmental 

effects or a substantial increase in the severity of previously identified sig‐

nificant effects; 

 Whether new information of substantial importance shows any of the fol‐

lowing: 

The project will have one or more  significant  effects not dis‐

cussed in the previous EIR;  

Significant  effects  previously  examined will  be  substantially 

more severe than shown in the previous EIR; 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L3‐3 (continued): 

Mitigation  measures  previously  found  not  to  be  feasible 

would in fact be feasible and would substantially reduce one 

or more significant effects of the project, but the project pro‐

ponents decline  to adopt  the mitigation measure or alterna‐

tive; or 

Mitigation measures which  are  considerably different  from 

those  analyzed  in  the previous EIR would  substantially  re‐

duce one or more significant effects on the environment, but 

the project proponents decline to adopt the mitigation meas‐

ure or alternative. 

The Addendum demonstrates that the proposed changes at the project site to 

the MBCSP  contained  in  the proposed project  satisfy  the  requirement  con‐

tained in the CEQA Guidelines Section 15164 for the use of an addendum to 

an EIR. As documented in the Addendum, the City’s staff concluded that the 

proposed changes do not require the preparation of a subsequent or supple‐

mental EIR pursuant to Section 15162 of the CEQA Guidelines due to the ab‐

sence  of  new  or  substantially more  adverse  significant  impacts  than  those 

analyzed in the certified MBCSP FEIR. In addition, the proposed changes do 

not  require new mitigation measures different  from  those  identified  in  the 

MBCSP FEIR to reduce the proposed project. The City’s staff determined the 

proposed project would not meet any of the above criteria and no subsequent 

or supplemental EIR should be prepared.  

Response L3‐4: 

As described above under Response L3‐3, the proposed mixed‐use develop‐
ment would be similar but at a smaller density than the land use designation 
of the project site analyzed in the MBCSP FEIR. The development of the pro‐

ject site analyzed in the MBCSP FEIR assumed a total of 186 units with 166 of 
those units located on the project site at 25501 and 25551 Mission Boulevard 
and  the remaining 20 units  located on  the project site at 671 Berry Avenue. 
The Mission Crossings Project  is proposing a  total of 140  residential units, 
which is 46 units less than what was previously planned in the Specific Plan. 
In  addition,  the development  analyzed  in  the MBCSP FEIR  for  the project 
site assumed 89,039 square feet of commercial development to be located on 
the project site at 25501 and 25551 Mission Boulevard. The proposed Mission 
Crossings Project is proposing a total of 83,202 square feet of hotel‐building 
area  (including  the 7,225 square  feet of commercial space and 3.382 square 
feet of conference room meeting space). This represents 5,837 square feet less 
commercial development than what was planned in the MBCSP EIR.  

Because  the proposed project would be smaller  in scale,  the severity of  im‐
pacts would be  less  than  those  identified  in  the MBCSP FEIR. However,  to 
additionally support the Addendum analysis, the City of Hayward prepared 
technical studies to quantify the impacts of the proposed Mission Crossings 
project and to examine the potential impact of changes to the circumstances 
or new information since the preparation of the MBCSP FEIR. The technical 
analysis  of  the  proposed  project  also  examined  whether  new  mitigation 
measures would be required to substantially reduce one or more significant 
effects on the environment.  

Response L3‐5: 

The proposed change from the development analyzed in the MBCSP FEIR is 
in  the zoning designation  for a portion of  the project site  from T4‐2 Urban 
General  Zone with  a Commercial Overlay  Zone  1  to  T4‐2 Urban General 
Zone with a Commercial Overlay Zone 2  to allow ground floor  residential 
with  Conditional Use  Permits. As  noted  in  the Addendum,  changing  the 
overlay  zoning  designation would  not  require  amendment  of  the General 
Plan or existing zoning maps. Therefore, the Addendum concludes that the  
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L3‐5 (continued):  

 proposed project would have  a  less‐than‐significant  impact  associated with 

the change in zoning designation. 

Response L3‐6: 

The commenter is claiming that the applicant proposed to the City to rely on 

an Addendum to the MBCSP FEIR. As the Planning Manager, Ms. Sara Buzier, 

noted during the public meeting on April 27, 2017, the CEQA consultant – Im‐

pact  Sciences,  for  the  proposed Mission Crossings Project was  selected  and 

directly contracted by  the City. All CEQA communication  including  the Ad‐

dendum  review was  solely between  the City  and  its CEQA  consultant. The 

applicant’s contribution was  limited  to providing  the City’s  staff with  infor‐

mation associated with  the project’s design needed  for  the evaluation of  the 

potential environmental impacts. The applicant did not review the Addendum 

or  influence any part of  the analysis. The Addendum was made available  to 

the applicant at the same time it was made available to the public through the 

staff report posted as part of the agenda packet on the City of Hayward Plan‐

ning Commission webpage for the Planning Commission special meeting that 

was to be held on April 20, 2017. As described under Response L3‐3 above, the 

City  analyzed  the Mission  Crossings  Project  to  confirm whether  a  supple‐

mental or subsequent EIR was needed and concluded that an Addendum was 

the appropriate environmental document for the project. 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L3‐6 

L3‐7 

L3‐8 

L3‐9 

Response L3‐7: 

Please  refer  to Response L3‐3 above  that describes  the City’s procedure  and 

examination of the proposed project to decide on the most appropriate CEQA 

path for the Mission Crossings Project.  As documented in the Addendum, the 

City’s staff concluded  that  the proposed changes do not require  the prepara‐

tion  of  a  subsequent  or  supplemental  EIR  pursuant  to  Section  15162  of  the 

CEQA Guidelines due  to  the  absence  of  new  or  substantially more  adverse 

significant impacts than those analyzed in the certified MBCSP FEIR. In addi‐

tion,  the proposed changes do not require new mitigation measures different 

from those identified in the MBCSP FEIR to reduce the proposed project. The 

City’s staff determined the proposed project would not meet any of the above 

criteria and no subsequent or supplemental EIR should be prepared. 

Response L3‐8: 

Please refer to Response L3‐4 above that compares the scope and scale of the 

proposed Mission Crossings Project with  the development of  the project  site 

analyzed in MBCSP FEIR.  

The proposed project would be smaller  in scale and  therefore  the severity of 

impacts would be less than those identified in the MBCSP FEIR. However, to 

additionally support  the Addendum analysis,  the City of Hayward prepared 

technical  studies  to quantify  the  impacts of  the proposed Mission Crossings 

Project  and  to  examine  if  changes  to  the  circumstances  or  new  information 

would result  in new significant adverse  impacts or substantially more severe 

adverse impacts to those identified in the MBCSP FEIR. The technical analysis 

of  the  proposed  project  also  examined  whether  new  mitigation  measures 

would be  required  to  substantially  reduce one or more  significant  effects on 

the  environment. Based  on  the project‐specific  analysis,  the City’s  staff  con‐

cluded that the proposed changes do not require the preparation of a subse‐ 
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L3‐8 (continued): 

quent or  supplemental EIR pursuant  to Section 15162 of  the CEQA Guide‐

lines due to the absence of new or substantially more adverse significant im‐

pacts than those analyzed in the certified MBCSP FEIR. 

Response L3‐9: 

Please refer to Response L3‐6 that describes the independent review process 

conducted  by  the  City  of  Hayward.  As  noted  under  Response  L3‐6,  the 

CEQA consultant was contracted by  the City and prepared  the Addendum 

based on directions and guidance from the staff planners of the City of Hay‐

ward Planning Division. The applicant’s contribution was limited to provid‐

ing accurate project design  information to the City to complete the environ‐

mental  analysis. The  applicant did not  review  the Addendum or  influence 

any part of the analysis. The Addendum was made available to the applicant 

at the same time it was made available to the public through the staff report 

posted as part of the agenda packet on the City of Hayward Planning Com‐

mission webpage  for  the Planning Commission special meeting  that was  to 

be held on April 20, 2017. 

Attachment X



14 

Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

L3‐9 

L3‐10 

L3‐11 

L3‐12 

Response L3‐10: 

Please refer to Response L3‐3 that describes the analysis process. The Adden‐

dum demonstrates that the proposed changes at the project site to the MBCSP 

that are contained in the proposed project satisfy the requirement contained in 

the CEQA Guidelines Section 15164 for the use of an addendum to an EIR. 

The Addendum examined whether  the proposed project  includes substantial 

changes, whether substantial changes occur with respect to the circumstances 

under which  the project  is undertaken, or whether new  information of  sub‐

stantial importance shows any of the following: 

 The project will have one or more significant effects not discussed  in  the 

previous EIR;  

 Significant effects previously examined will be substantially more severe 

than shown in the previous EIR; 

 Mitigation measures previously found not to be feasible would  in fact be 

feasible and would substantially reduce one or more significant effects of 

the  project,  but  the  project  proponents  decline  to  adopt  the mitigation 

measure or alternative; or 

 Mitigation measures which are considerably different from those analyzed 

in  the  previous EIR would  substantially  reduce  one  or more  significant 

effects on the environment, but the project proponents decline to adopt the 

mitigation measure or alternative. 

As  documented  in  the Addendum,  the City’s  staff  concluded  that  the  pro‐

posed changes do not require the preparation of a subsequent or supplemental 

EIR pursuant to Section 15162 of the CEQA Guidelines due to the absence of 

new or substantially more adverse significant impacts than those analyzed in  
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Responses to Comments on the Addendum to the Mission Boulevard Corridor Specific Plan FEIR 

Response L3‐10 (continued):  

the certified MBCSP FEIR.  In addition,  the proposed changes do not require 

new mitigation measures different  from  those  identified  in  the MBCSP FEIR 

to reduce the proposed project. The City’s staff determined the proposed pro‐

ject would not meet any of  the above criteria and no  subsequent or supple‐

mental EIR should be prepared. 

Response L3‐11:  

For  each CEQA  resource  topic,  the Addendum  includes  a discussion of  the 

impacts associated with the project changes and a discussion of potential im‐

pacts associated with changes in circumstances or new information. 

As noted in the Addendum, in the Land Use and Land Use Planning section, 

the proposed development would change the overlay zoning designation for a 

portion of the project site from T4‐2 Commercial Overlay Zone 1 to T4‐2 Com‐

mercial Overlay Zone 2  to allow ground floor  residential with a conditional 

use permit. The Addendum notes that changing the overlay zoning designa‐

tion would  not  require  amendment  of  the General  Plan  or  existing  zoning 

maps. The Addendum concludes that the proposed project would have a less‐

than‐significant impact on applicable land use plan, policy, or regulation.  

Response L3‐12: 

The commenter notes that the traffic analysis in the Addendum relies on sig‐

nificance  thresholds  that are more  tolerant  than  the one used  in  the MBCSP 

FEIR. As documented  in  the Addendum,  the  traffic analysis used  the City’s 

updated  significance  thresholds  for  traffic as  these have been  revised  in  the 

2040 General Plan. The  2040 General Plan EIR  certified on  July  1,  2014  and 

completed after the certification of the MBCSP FEIR is the City’s overarching 

planning document and supports the implementation of the MBCSP to guide 

future  development  and  infrastructure  improvements  within  the Mission 

Boulevard Corridor Area.  

The  commenter  notes  that  traffic  analysis  should  have  been  performed  in 

compliance with Senate Bill 743 which  requires  traffic  impacts  to be meas‐

ured using vehicle miles traveled vehicle miles traveled per capita, automo‐

bile trip generation rates, or automobile trips generated. On January 20, 2016, 

the Governor’s Office  of Planning  and Research  (OPR)  released  for  public 

review  a  revised  proposal  for  changes  to  the  CEQA  Guidelines  that will 

change the way that transportation impacts are analyzed under CEQA. Once 

the CEQA Guidelines are amended to include those alternative criteria, vehi‐

cles delay at intersections would no longer be considered a significant impact 

under CEQA. OPR has not yet released the final CEQA Guidelines updating 

the analysis of  transportation  impacts and  the City of Hayward has not yet 

adopted the new transportation criteria. Therefore, the analysis relied on the 

most up‐to‐date City’s significance thresholds for transportation impacts.  
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L3‐12 

L3‐13 

L3‐14 

Response L3‐13: 

The Addendum notes changes in circumstances or new information pertaining 

to  tribal  cultural  resources,  greenhouse  gas  emissions,  and  traffic. However, 

the Addendum demonstrates that changes in circumstances or substantial new 

information would not  trigger additional environmental  review. The project‐

specific analyses concluded  that  the project would not have more severe sig‐

nificant  impacts  to  those  identified  in  the MBCSP EIR, and  the project would 

not require any new mitigation measures.  

Response L3‐14: 

Please refer to Response L3‐4 that describes changes to the development at the 
project site analyzed in the MBCSP FEIR. The proposed change from the devel‐
opment analyzed in the MBCSP FEIR is in the zoning designation for a portion 
of the project site from T4‐2 Urban General Zone with a Commercial Overlay 
Zone 1 to T4‐2 Urban General Zone with a Commercial Overlay Zone 2 to al‐
low  ground floor  residential with Conditional Use Permits. As  noted  in  the 
Addendum,  changing  the  overlay  zoning  designation  would  not  require 
amendment of  the General Plan or existing zoning maps. Therefore,  the Ad‐
dendum  concludes  that  the  proposed  project  would  have  a  less‐than‐
significant impact associated with the change in zoning designation. 
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L3‐14 
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