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ARB  California Air Resources Board 

AST  aboveground storage tank 

ATCM  Airborne Toxic Control Measures 

Bcf  billion cubic feet 

BMP  Best Management Practices 

BVOC  biogenic volatile organic compound 

C  Celsius 

CAAQS  California Ambient Air Quality Standards 

Cal OSHA  California Occupational Health and Safety Administration 

Cal Water  California Water Service Company 

Cal/EPA  California Environmental Protection Agency 

Caltrans  California Department of Transportation 

CAP  Clean Air Plan 

CCR  California Code of Regulations 

CDFW  California Department of Fish and Wildlife 

CEQA  California Environmental Quality Act 

CESA  California Endangered Species Act 

CFC  chlorofluorocarbon 

CFR  Code of Federal Regulations 

CH4  methane 

CHL  California Historical Landmarks 

CNDDB  California Natural Diversity Database 

CNEL  Community Noise Equivalent Level 

CNPS  California Native Plant Society 

CO  carbon monoxide 

CO2e  carbon dioxide equivalent 

CPHI  California Points of Historical Interest 

CPUC  California Public Utilities Code 
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CUPA  Certified Unified Program Agency 

dB  decibel 

DOT  United States Department of Transportation 

DPM  diesel particulate matter 

DTSC  California Department of Toxic Substances Control 

EIR  Environmental Impact Report 

EPA  United States Environmental Protection Agency 

ESA  Endangered Species Act 

F  Fahrenheit 

FAR  floor area ratio 

FCS  FirstCarbon Solutions 

FEMA  Federal Emergency Management Agency 

FHWA  Federal Highway Administration 

GWh/y  gigawatt‐hours per year 

GWP  global warming potential 

HCM  Highway Capacity Manual 

HFC  hydrofluorocarbon 

HRA  Health Risk Assessment 

HRI  California Historic Resources Inventory 

HVAC  heating, ventilation, and air conditioning 

I  Interstate 

kv  kilovolt 

Ldn  day/night average sound level 

LED  light emitting diode 

Leq  equivalent sound level 

LID  Low Impact Development 

LOS  Level of Service 

MBTA  Migratory Bird Treaty Act 

mgd  million gallons per day 

mph  miles per hour 

N2O  nitrous oxide 

NAAQS  National Ambient Air Quality Standards 

NESHAP  National Emissions Standards for Hazardous Air Pollutants 

NHPA  National Historic Preservation Act 

NO2  nitrogen dioxide 

NOC  Notice of Completion 

NOP  Notice of Preparation 

NOx  nitrogen oxides 

NPDES  National Pollutant Discharge Elimination System 
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NRCS  Natural Resources Conservation Service 

NRHP  National Register of Historic Places 

O3  ozone 

OEHHA  California Office of Environmental Health Hazard Assessment 

PCB  polychlorinated biphenyl 

pCi/l  picocuries per liter 

PFC  perfluorocarbon 

PG&E  Pacific Gas and Electric Company 

Phase I ESA  Phase I Environmental Site Assessment 

PMx  particulate matter 

ppb  parts per billion 

ppm  parts per million 

PPV  peak particle velocity 

PVC  polyvinyl chloride 

RMP  Risk Management Plan 

ROG  reactive organic gases 

RWQCB  Regional Water Quality Control Board 

SF6  sulfur hexafluoride 

SO2  sulfur dioxide 

SR  State Route 

SWPPP  Stormwater Pollution Prevention Plan 

SWRCB  State Water Resources Control Board 

TAC  toxic air contaminants 

TDS  total dissolved solids 

Tg  teragram 

therms/y  therms per year 

TMDL  Total Maximum Daily Load 

USACE  United States Army Corps of Engineers 

USFWS  United States Fish and Wildlife Service 

UST  underground storage tank 

UWMP  Urban Water Management Plan 

WDR  Waste Discharge Requirements 
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EXECUTIVE SUMMARY 

Purpose 

This Draft Environmental Impact Report (Draft EIR) is prepared in accordance with the California 

Environmental Quality Act (CEQA) to evaluate the potential environmental impacts associated with 

the implementation of the Chico Walmart Expansion Project (State Clearinghouse No. 2015102017).  

This document is prepared in conformance with CEQA (California Public Resources Code, Section 

21000, et seq.) and the CEQA Guidelines (California Code of Regulations, Title 14, Section 15000, et 

seq.). 

The purpose of this Draft EIR is to inform decision makers, representatives of affected and 

responsible agencies, the public, and other interested parties of the potential environmental effects 

that may result from implementation of the proposed project.  This Draft EIR describes potential 

impacts relating to a wide variety of environmental issues and methods by which these impacts can 

be mitigated or avoided. 

Project Summary 

Project Location 

The project site is located at 2044 Forest Avenue in the City of Chico, Butte County, California.  The 

27.08‐acre project site is bounded by Business Lane, two restaurants, and State Route 99 (SR‐99) 

(west); Baney Lane, a gas station/sandwich shop, undeveloped land, and a hotel (north); Forest 

Avenue, a bank, and an office complex (east); and the Wittmeier Drive cul‐de‐sac and an auto 

dealership (south). 

Project Description 

The proposed project consists of subdividing the project site to facilitate the following development 

and uses: (1) expand the existing Walmart store by up to 66,500 square feet; (2) develop an eight‐

pump fuel station (16 vehicle fueling positions) with a 1,500‐square‐foot convenience market; and 

(3) create two outlot parcels that would have a combined development potential of 52,000 square 

feet of commercial uses.  Following the subdivision, the Walmart/fuel station/parking lot parcel 

(Parcel 1) would total 21.88 acres, Parcel 2 would be 2.63 acres, and Parcel 3 would be 2.57 acres.  

Discretionary approvals include Tentative Parcel Map, Use Permits, Planned Development Permit, 

and Site Design and Architectural Review.  Section 2, Project Description provides a complete 

description of the project. 

Project Objectives 

The objectives of the proposed project are to: 

1. Positively contribute to the local economy through new capital investment, creation of new 

employment opportunities, expansion of the tax base, and increased retail offerings. 
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2. Reinforce Chico’s status as a regional retail node by increasing commercial retail and service 

offerings within an established regional and highway‐oriented commercial area. 
 

3. Expand an existing regional‐serving retail use close to SR‐99 in order to better serve the retail 
demands of the Market Area, while also minimizing the need for infrastructure improvements. 

 

4. Promote economic growth in accordance with the goals and policies set forth in the City of 

Chico General Plan. 
 

5. Facilitate the development of undeveloped and underutilized land on an infill site zoned for 

commercial use in the Chico city limits. 
 

6. Develop complementary fuel station, retail, and restaurant uses that are compatible with 

surrounding land uses and which provide consumers with additional convenient and 

competitive options. 
 

7. Design a site plan to minimize overall access and circulation conflicts, such as facilitation of the 

circulation between the store, service station and future development on the adjacent parcel. 
 

8. Enhance bicycle and pedestrian circulation by relocating the existing Class I 
bicycle/pedestrian path around the perimeter of the site in order to minimize conflicts with 

motor vehicles. 
 

9. Improve the overall visual appearance of the area by removing two outdated and unsightly 

billboards and developing new commercial uses that employ high‐quality contemporary 

architecture and landscaping. 

 

Significant Unavoidable Adverse Impacts 

The proposed project would result in the following significant unavoidable impacts: 

 Regional Facilities: The proposed project would contribute new trips to the segment of 

southbound State Route 99 between State Route 32 and E. 20th Street that would operate at 

unacceptable levels under Cumulative Plus Project conditions.  Feasible mitigation measures 

are proposed to lessen the severity of impacts; however, the residual significance of this 

impact would be significant and unavoidable. 

 

Summary of Project Alternatives 

Below is a summary of the alternatives to the proposed project considered in Section 5, Alternatives 

to the proposed project. 

No Project Alternative 

Under the No Project Alternative, the existing Walmart store would remain unchanged and no new 

development would occur on the project site. 
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Walmart Expansion Only Alternative 

Under the Walmart Expansion Only Alternative, the existing Walmart store would be expanded by up 

to 66,500 square feet as proposed; the fuel station and Parcel 2 and 3 retail/restaurant uses would 

be eliminated.  The expanded Walmart store would total 197,802 square feet.  The Walmart 

Expansion Only Alternative is identified as the environmentally superior alternative. 

Reduced Density Alternative 

Under the Reduced Density Alternative, a 25 percent reduction in development potential would be 

applied to each project use.  The Walmart store would be expanded by 49,875 square feet; the fuel 

station would consist of six pumps and a 1,125‐square‐foot convenience market; Parcel 2 would total 

19,725 square feet; and Parcel 3 would total 19,275 square feet.  The Reduced Density Alternative 

would develop a total of 90,000 square feet of new commercial uses on‐site. 

Areas of Controversy 

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15123(b), a summary section must address areas of 

controversy known to the lead agency, including issues raised by agencies and the public, and it must 

also address issues to be resolved, including the choice among alternatives and whether or how to 

mitigate the significant effects. 

A Notice of Preparation (NOP) for the proposed project was issued on October 6, 2015.  The NOP 

describing the original concept for the project and issues to be addressed in the EIR was distributed 

to the State Clearinghouse, responsible agencies, and other interested parties for a 30‐day NOP 

public review period extending from October 6, 2015 through November 6, 2015.  The NOP 

identified the potential for significant impacts on the environment related to the following topical 

areas: 

 Aesthetics, Light, and Glare 
 Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

 Biological Resources 
 Cultural Resources 
 Geology, Soils, and Seismicity 

 Hazards and Hazardous Materials 

 Hydrology and Water Quality 

 Land Use 
 Noise 
 Public Services and Utilities 
 Transportation 
 Urban Decay 

 

Disagreement Among Experts 

This Draft EIR contains substantial evidence to support all the conclusions presented herein.  It is 

possible that there will be disagreement among various parties regarding these conclusions, 

although the City of Chico is not aware of any disputed conclusions at the time of this writing.  Both 

the CEQA Guidelines and case law clearly provide the standards for treating disagreement among 

experts.  Where evidence and opinions conflict on an issue concerning the environment, and the 

lead agency knows of these controversies in advance, the EIR must acknowledge the controversies, 

summarize the conflicting opinions of the experts, and include sufficient information to allow the 
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public and decision makers to make an informed judgment about the environmental consequences 

of the proposed project. 

Potentially Controversial Issues 

Below is a list of potentially controversial issues that may be raised during the public review and 

hearing process of this Draft EIR: 

 Air Quality 
 Biological Resources 
 Greenhouse Gas Emissions 

 Noise 
 Traffic 
 Urban Decay 

 

It is also possible that evidence will be presented during the 45‐day, statutory Draft EIR public review 

period that may create disagreement.  Decision makers would consider this evidence during the 

public hearing process. 

In rendering a decision on a project where there is disagreement among experts, the decision 

makers are not obligated to select the most environmentally preferable viewpoint.  Decision makers 

are vested with the ability to choose whatever viewpoint is preferable and need not resolve a 

dispute among experts.  In their proceedings, decision makers must consider comments received 

concerning the adequacy of the Draft EIR and address any objections raised in these comments.  

However, decision makers are not obligated to follow any directives, recommendations, or 

suggestions presented in comments on the Draft EIR, and can certify the Final EIR without needing to 

resolve disagreements among experts. 

Public Review of the Draft EIR 

Upon completion of the Draft EIR, the City of Chico filed a Notice of Completion (NOC) with the State 

Office of Planning and Research to begin the public review period (Public Resources Code, Section 

21161).  Concurrent with the NOC, a Notice of Availability of this Draft EIR has been distributed to 

responsible and trustee agencies, other affected agencies, surrounding cities, and interested parties, 

as well as all parties requesting a copy of the Draft EIR in accordance with Public Resources Code 

21092(b)(3).  During the public review period, the Draft EIR, including the technical appendices, is 

available for review at the City of Chico offices and the Butte County Library, Chico Branch.  The 

address for each location is provided below: 

City of Chico 
Community Development Department 
411 Main Street, 2nd Floor 
Chico, CA 95927 
Hours: 
Monday–Friday: 8 a.m. to 5 p.m. 

Butte County Library, Chico Branch 
1108 Sherman Avenue 
Chico, CA 95926 
Hours: 
Tuesday: 10 a.m. to 7 p.m. 
Wednesday and Thursday: 11 a.m. to 7 p.m. 
Friday: 10 a.m. to 5 p.m. 
Saturday: 9 a.m. to 5 p.m. 
Sunday: 1 p.m. to 5 p.m. 
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The Draft EIR is also available electronically on the City of Chico’s website: http://www.chico.ca.us 

/planning_services/OtherPlanningDocumentsandReports.asp. 

Agencies, organizations, and interested parties have the opportunity to comment on the Draft EIR 

during the 45‐day public review period.  Written comments on this Draft EIR should be addressed to: 

Mr. Mike Sawley, Associate Planner 
City of Chico 
Community Development Department 
411 Main Street, 2nd Floor 
P.O. Box 3420 
Chico, CA 95927 
Phone: 530.879.6800 
Fax: 530.895.4726 
Email: mike.sawley@chicoca.gov 

 

Submittal of electronic comments in Microsoft Word or Adobe PDF format is encouraged.  Upon 

completion of the public review period, written responses to all significant environmental issues 

raised will be prepared and made available for review by the commenting agencies at least 10 days 

prior to the public hearing before the Chico Planning Commission on the project, at which the 

certification of the Final EIR will be considered.  Comments received and the responses to comments 

will be included as part of the record for consideration by decision makers for the project. 

Executive Summary Matrix 

Table ES‐1 below summarizes the impacts, mitigation measures, and resulting level of significance 

after mitigation for the relevant environmental issue areas evaluated for the proposed project.  The 

table is intended to provide an overview; narrative discussions for the issue areas are included in the 

corresponding section of this EIR.  Table ES‐1 is included in the EIR as required by CEQA Guidelines 

Section 15123(b)(1). 
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Table ES‐1: Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

Section 3.1—Aesthetics, Light, and Glare 

Impact AES‐1: The proposed project would not 
substantially degrade the existing visual character or 
quality of the site and its surroundings. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact AES‐2: The proposed project would not create a 
new source of substantial light or glare which would 
adversely affect day or nighttime views in the area. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.2—Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

Impact AIR‐1: The project may conflict with or obstruct 
implementation of the applicable air quality plan. 

MM AIR‐1: During construction activities, The applicant shall ensure that 
construction activities: 
(1) Adhere to the provisions of Butte County Air Quality Management 

District Rules 205, 230, and 231; and 
(2) Incorporate specific Best Practices to minimize diesel exhaust and 

fugitive dust emissions during construction, as specified in Appendix C of 
the Butte County Air Quality Handbook, October 23, 2014, available at: 
http://bcaqmd.shasta.com/wp‐content/uploads/CEQA‐Handbook‐
Appendices‐2014.pdf.  Examples of these types of measures include, but 
are not limited to: 
•  Limiting idling of construction vehicles to 5 minutes or less. 
•  Ensuring that all small engines are tuned to the manufacturer’s 
specifications. 

•  Powering diesel equipment with Air Resources Board‐certified motor 
vehicle diesel fuel. 

•  Utilizing construction equipment that meets ARB’s 2007 certification 
standard or cleaner. 

•  Using electric powered equipment when feasible. 
•  The applicant shall prepare and submit documentation (e.g., 
equipment plan or certification) to the City of Chico verifying 
compliance as part of the grading permit application. 

Less than significant impact. 
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Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

    Pursuant to the above, the developer shall prepare and submit a dust 
control plan consistent with Rule 205 prior to or in conjunction with 
building and/or grading permits, subject to approval by city staff, and 
shall note and demonstrate on the construction plans that architectural 
coatings and asphalt to be used for the project shall meet the standards 
set forth by District Rules 230 and 231.  Additionally, the developer shall 
maintain material safety data sheets or other records at the construction 
site that document the content of volatile organic compounds (VOCs) of 
the architectural coatings and asphalt used at the project site, in 
compliance with District Rules 230 and 231. 

 

Impact AIR‐2: The project may violate an air quality 
standard or contribute substantially to an existing or 
projected air quality violation. 

MM AIR‐2a: During the architectural coating phase of construction 
activities, the project applicant shall require that all construction 
contractors utilize low volatile organic compound (VOC) paint that does not 
exceed 150 grams of VOC per liter for interior architectural coatings.  The 
applicant shall keep records documenting the VOC content of paint 
products and provide them to the City of Chico upon request.   
 

MM AIR‐2b: During grading and earthwork activities, the applicant shall 
require that all off‐road diesel‐powered construction equipment greater 
than 50 horsepower meet or exceed United States Environmental 
Protection Agency (EPA) Tier 3 off‐road emissions standards.  The applicant 
shall keep records certificates documenting the emissions rating of all off‐
road diesel‐powered construction equipment and provide them to the City 
of Chico upon request. 
 

MM AIR‐2c: To the extent feasible, future development on Parcels 2 and 3 
shall provide pedestrian sidewalk connections to both the Walmart store 
and bike path networks, and new structures shall include roof overhangs 
that are sufficient to block the high summer sun from windows, but also 
allow the lower winter sun to enter windows.  
 

MM AIR‐2d: Prior to issuance of building permits, the project applicant shall 
prepare and submit building plans to the City of Chico that demonstrate 
that all new structures have outdoor electrical outlets that are accessible to 

Less than significant impact. 
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maintenance workers and landscapers to allow the use of electric powered 
equipment.   
 

MM AIR‐2e: Prior to issuance of building permits, the applicant shall revise 
the landscape plans to include primarily native drought‐resistant trees that 
are low ROG emitting.  For example, the sycamores (Platanus spp.) shall be 
replaced with species such as maples (Acer spp.), pistache (Pistacia spp.) 
and zelkova species.   
 

MM AIR‐2f: Prior to issuance of the certificate of occupancy for the 
expanded Walmart store, the applicant shall retain a qualified 
transportation consultant to prepare and submit a Transportation Demand 
Management (TDM) program to the City of Chico for review and approval.  
The TDM program shall identify measures to reduce daily gasoline‐powered 
and diesel‐powered vehicle trips to the project site, with an objective of a 
minimum 10 percent reduction in gasoline‐powered and diesel‐powered 
trips.  The approved TDM program shall be implemented in conjunction 
with the opening of the expanded store.  Examples of trip reduction 
measures may include, but are not limited to, the following: 

•  Post transit information (maps, schedules, fares, etc.) in a public area 
of Walmart that is accessible to employees and patrons; 

•  Provide employer‐subsidized transit passes; 
•  Sponsor an employee ride sharing program; 
•  Provide employee lockers for personal items; 
•  Provide employees with an employee only restroom with a shower; 
•  Provide secure indoor bicycle parking (racks or lockers) for employees; 
•  Provide customer bicycle parking (racks) in safe and convenient 
locations;  

•  Allow flex scheduling or compressed scheduling practices; 
•  Provide preferential parking spaces for clean air vehicles;  
•  Provide a minimum of two charging stations for electric vehicles; and 
•  If home delivery service is provided in the future, it shall be performed 
using low‐emission or alternative‐fueled (electric, natural gas, 
hydrogen, etc.) vehicles. 
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MM AIR‐2g:To the extent that such equipment is readily available and can 
adequately perform all tasks, Walmart shall use electric‐, propane‐, or 
natural gas‐powered mobile equipment (forklifts, non‐street legal street 
sweepers, etc.) for operational activities within the project site.  Existing 
gasoline‐ or diesel‐powered mobile equipment may continue to be used 
until its service life is exhausted.  
 

MM AIR‐2h: Prior to occupancy of the expanded Walmart store, the 
applicant shall enhance the existing Butte Regional Transit stop on Forest 
Avenue.  The enhanced transit stop shall conform to Butte Regional Transit 
design standards and provide a minimum of a shelter, seating, lighting, 
transit information, and a pedestrian connection to the Walmart store 
entrance. 
 

MM AIR‐2i: Prior to issuance of occupancy permits for the expanded 
Walmart store, the project applicant shall implement idling restriction 
program for heavy‐duty diesel vehicles.  The program shall require that all 
trucks comply with state regulations limiting idling to no more than 5 
minutes.  The program shall be implemented through signage in all loading 
areas and training of store personnel about the idling restrictions. 
 

MM AIR‐2j: Prior to issuance of occupancy permits for the expanded 
Walmart store, the project applicant shall provide at least of one electrical 
hookup in each of the two proposed Walmart loading docks that is capable 
of powering a truck‐mounted transport refrigeration unit (TRU) with an 
electrical hookup option. 
 

MM AIR‐2k: Prior to the recordation of the Final Map, the project applicant 
shall participate in an Offsite Mitigation Program coordinated through the 
BCAQMD.  The project applicant shall utilize a methodology based on the 
BCAQMD CEQA Handbook with final details to be approved by the BCAQMD 
and City for calculating the payment to the Offsite Mitigation Program. 
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Impact AIR‐3: The project may result in a cumulatively 
considerable net increase of any criteria pollutant for 
which the project region is nonattainment under an 
applicable federal or state ambient air quality standard 
(including releasing emissions which exceed quantitative 
thresholds for ozone precursors). 

Implement Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2k.  Less than significant impact. 

Impact AIR‐4: The project may expose sensitive 
receptors to substantial pollutant concentrations. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact AIR‐5: The projects would not create 
objectionable odors affecting a substantial number of 
people. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact AIR‐6: The project would generate direct and 
indirect greenhouse gas emissions; however, these 
emissions would not result in a significant impact on the 
environment. 

Implement Mitigation Measures AIR‐2c through AIR‐2j.  Less than significant impact. 

Impact AIR‐7: The project may conflict with any 
applicable plan, policy, or regulation of an agency 
adopted for the purpose of reducing the emissions of 
greenhouse gases. 

Implement Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2j.  Less than significant impact. 

Section 3.3—Biological Resources 

Impact BIO‐1: The proposed project may adversely 
impact special‐status plant species. 

MM BIO‐1: Prior to issuance of any grading or construction permits or the 
first ground‐disturbing activities, the applicant shall retain a qualified botanist 
to conduct two focused botanical surveys for special‐status plant species 
within the undeveloped portion of the project site.  The first survey shall 
occur in April and the second survey shall occur in either May or June.  The 
surveys shall be conducted for the following plant species: Ahart’s paronychia, 
Butte County meadowfoam, woolly meadowfoam, adobe lily, Bidwell’s 
knotweed, Butte County golden clover, depauperate milkvetch, Ferris’ milk‐
vetch, hogwallow starfish, pink creamsacs, Red Bluff dwarf rush, round‐leaved 
filaree, Tehama navarretia, and veiny monardella.  If no special‐status plants 
are observed, then a letter report documenting the results of the final survey 

 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Executive Summary 

 

 
FirstCarbon Solutions  ES‐11 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec00‐ES Exec Summary.docx 

Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

shall be provided to the project applicant and the City of Chico Community 
Development Department for their records, and no additional measures are 
required.  If any of the non‐listed special‐status plants occur within the 
project site, they shall be avoided to the extent feasible.  If the plants cannot 
be avoided, the biologist shall prepare a special‐status plant mitigation and 
monitoring plan in consultation with the California Department of Fish and 
Wildlife (CDFW).  The plan shall be subject to CDFW approval and may 
include, but is not limited, to the following elements as applicable to the 
species, based on the project impacts, and as determined by CDFW: 
•  A salvage/transplanting program for the salvage and transfer of special‐

status plants populations before the initiation of construction activities 
to another location either off‐site or on‐site that will be preserved in 
perpetuity (via conservation easement, deed restriction, or other 
appropriate legal means).  Permits may be required from the CDFW or 
USFWS if a listed species is found and may require further mitigation in 
consultation with the appropriate agency or agencies.  The program shall 
specify appropriate timing of salvage and transplanting efforts based on 
the specific special‐status plant species found and the propagation 
program shall establish success criteria for the affected special‐status 
plants. 

•  In addition to salvaging of special‐status plants themselves, salvage 
efforts shall include topsoil and seedbanks surrounding impacted plants, 
if doing so will not contribute to the spread of invasive or noxious plant 
species. 

•  Purchasing credits at an off‐site mitigation bank approved by USFWS or 
CDFW, as applicable, based on the listed plant species found. 

•  Criteria that must be met within the special‐status plant mitigation and 
monitoring plan prior to commencement of construction or grading 
within the undeveloped portions of the project site. 

 

USFWS or CDFW, as applicable, shall approve the plan prior to transplantation 
or commencement of grading or construction activities. 
 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional 
Conservation Plan is adopted at the time of ground‐disturbing activities and 
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provides coverage for impacts to these plant species, and all required 
conservation measures or mitigation required under the Conservation Plan 
for this project are implemented.  If this scenario occurs, mitigation that 
occurs pursuant to the Conservation Plan shall not be less than the 
procedures spelled out in this mitigation measure. 

Impact BIO‐2: The proposed project may adversely 
impact special‐status wildlife species. 

MM BIO‐2a: Prior to any ground‐disturbing activities, the applicant shall 
retain a qualified biologist to conduct a protocol‐level survey for the 
western spadefoot during the appropriate period to identify western 
spadefoot toads (e.g., following a rain event during the breeding season, 
identification of other known active breeding populations in the region).  If 
no western spadefoot are observed, then a letter report shall be submitted 
to the City of Chico Community Development Department and CDFW for 
their records.  Additionally, a preconstruction survey shall be conducted 
within 14 days prior to the start of any ground disturbance to verify absence 
of this species from the project area. 
 

If western spadefoot are found, ground disturbance shall cease and 
consultation with CDFW shall occur prior to resumption of ground‐
disturbing activities to develop an impact minimization plan that may 
include but is not limited to relocation, timing restrictions, habitat 
compensation, etc.  The plan shall be reviewed and subject to approval by 
CDFW and implemented prior to ground‐disturbing activities. 
 

In addition, if western spadefoot are found, the biologist shall be on‐site 
during initial grading.  If western spadefoot toad is observed within the 
project footprint, all construction shall temporarily halt until the biologist 
relocates the species to suitable habitat within the project site, but outside 
of the project footprint, or other suitable location in the project vicinity. 
 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional 
Conservation Plan is adopted at the time of ground‐disturbing activities and 
provides coverage for impacts to the western spadefoot and all required 
conservation measures or mitigation required under the Butte Regional 
Conservation Plan for this project are implemented.  If this scenario occurs, 

Less than significant impact. 
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mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall not be less 
than the procedures spelled out in this mitigation measure. 
 

MM BIO‐2b: Prior to the first ground‐disturbing activities, the project 
applicant shall retain a qualified biologist to conduct four protocol‐level 
surveys during the breeding season (one site visit between February 15 and 
April 15 and three between April 15 and July 15, one of which shall be 
conducted after June 15), at least three weeks apart, in accordance with the 
2012 California Department of Fish and Wildlife Staff Report on Burrowing 
Owl Mitigation (2012 Staff Report).  The survey shall include an 
approximately 500‐foot (150‐meter) buffer around the project site, where 
access is permitted.  If the surveys are negative, then a letter report shall be 
prepared documenting the methodology and results within two weeks 
following the final survey.  If the surveys result in negative findings, the 
biologist shall still conduct a take avoidance survey between 14 days and 30 
days prior to commencement of construction, in accordance with the 2012 
Staff Report.  A letter report documenting the methodology and results 
shall be submitted to the City of Chico Community Development 
Department and CDFW following the results of the final survey for their 
records. 
 

If burrows are observed within the undeveloped portion of the project site 
or within 500 feet of the project site, an impact assessment shall be 
prepared and submitted to the CDFW, in accordance with the 2012 Staff 
Report.  If it is determined that project activities may result in impacts to 
nesting, occupied, and satellite burrows and/or burrowing owl habitat, the 
project proponent shall consult with CDFW and develop a detailed 
mitigation plan such that the habitat acreage, number of burrows, and 
burrowing owls impacted are replaced in a manner acceptable to CDFW.  
The mitigation plan shall be based on the methods provided in the 2012 
Staff Report. 
 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional 
Conservation Plan is adopted at the time of ground‐disturbing activities and 
provides coverage for impacts to the burrowing owl and all required 
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conservation measures or mitigation required under the Butte Regional 
Conservation Plan for this project are implemented.  If this scenario occurs, 
mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall not be less 
than the procedures spelled out in this mitigation measure. 
 

MM BIO‐2c: No more than 14 days prior to the start of ground disturbance 
or tree removal, the applicant shall retain a qualified biologist to conduct a 
pre‐construction surveys for special‐status bat species.  If no special‐status 
bats are observed roosting, then a letter report documenting the results of 
the survey shall be provided to the City of Chico Community Development 
Department, CDFW, and any other applicable resource agency for their 
records.  A subsequent bat survey shall be required if construction does not 
commence within 14 days of a negative survey, or if construction is planned 
to resume after halting for more than 14 days. 
 

If bats are found, the biologist shall consult with the CDFW prior to ground 
disturbance, tree removal, or other construction activity to determine 
specific avoidance measures.  Avoidance measures may include establishing 
a minimum 250‐foot buffer around the roosting location until it is no longer 
occupied.  Construction activities, including but not limited to tree removal, 
shall not proceed within the buffer until the biologist has determined that 
the roost is no longer occupied by the bats and has communicated the 
determination in writing to the City of Chico Community Development 
Department and CDFW. 
 

MM BIO‐2d: No more than 14 days prior to any vegetation removal 
activities that occur during the nesting season (February 15 and August 31), 
the applicant shall retain a qualified biologist to conduct a preconstruction 
survey for active nests.  If the preconstruction survey shows that there is no 
evidence of active nesting bird nests, then a letter report shall be provided 
to the City of Chico Community Development Department and any 
applicable resource agency for their records. 
 

If any active nests are located within the project site, an appropriate buffer 
zone shall be established around the nests, as determined by the biologist.  
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The biologist shall mark the buffer zone with construction tape or pin flags 
and maintain the buffer zone, where construction activities shall be 
prohibited, until the end of breeding season or until the young have 
successfully fledged.  Buffer zones are typically 100 feet for migratory bird 
nests and 250 to 500 feet for raptor nests.  A qualified biologist shall 
monitor active nests weekly during construction to evaluate potential 
nesting disturbance by construction activities.  If establishing the typical 
buffer zone is impractical, the qualified biologist may reduce the buffer 
depending on the species, and daily monitoring by the biologist is required 
to ensure that the nest is not disturbed and no forced fledging occurs.  
Monitoring as described above shall continue until the qualified biologist 
determines that the nest is no longer occupied and has communicated the 
determination in writing to the City of Chico Community Development 
Department and applicable resource agency. 
 

This mitigation measure does not apply to vegetation removal activities that 
occur outside of the nesting season (September 1 to February 14). 
 

MM BIO‐2e: For phases of the project that would result in ground 
disturbance within 250 feet of the seasonal wetland but do not involve any 
disturbance within 50 feet of the seasonal wetland, the applicant shall 
implement indirect impact avoidance measures as follows: 
1.  Retain a qualified biologist to direct the installation of silt fencing and 

high‐visibility fencing a minimum of 50 feet from the edge of the 
seasonal wetland; 

2.  Conduct a Worker Awareness Training Program prior to the start of 
construction informing workers of the wetland and advising them to 
stay clear of the area.  The training shall be repeated as necessary for all 
subsequent sub‐contractor crews that are scheduled to begin working 
on the project; 

3.  Retain a qualified biologist to monitor on‐site vegetation clearing and 
initial grading activities; and 

4.  Develop and implement a dust control plan, consistent with Rule 205 of 
the Butte County Air Quality Management District (Fugitive Dust 
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Emissions), which regards the silt fencing around the seasonal wetland 
as a property line over which allowing wind‐driven fugitive dust shall be 
minimized. 

 

Upon submitting applications to the city for grading, construction, or other 
site disturbance, the developer shall provide a scaled drawing that depicts 
the wetland, 50‐foot and 250‐foot buffers around the wetland, and 
proposed work area(s), including designated equipment/material staging 
and worker parking areas.  The developer shall arrange a preconstruction 
inspection of the silt/visibility fencing by city staff prior to commencement 
of construction. 
 

If future phases of the project necessitate directly impacting the seasonal 
wetland, such as development of Parcel 2 or other project feature, the 
developer shall either assume presence or conduct protocol‐level surveys 
for listed vernal pool branchiopods in accordance with the USFWS Survey 
Guidelines prior to any ground‐disturbing activities.  Protocol surveys 
consist of one wet‐season survey and one dry‐season survey.  If the 
developer decides to conduct protocol‐level surveys and the surveys result 
in negative findings of the federally listed species, then no additional 
measures are required so long as the USFWS accepts the negative survey 
results.  If listed branchiopods are found during protocol surveys or 
presence is assumed, then the applicant shall pursue consultation with the 
USFWS to obtain a Biological Opinion that authorizes the work.  The 
developer shall implement all conditions (aka Reasonable and Prudent 
measures) identified in the Biological Opinion as well as those contains in 
any associated permits. 
 

If a future phase of the project necessitates work within 50 feet of the 
seasonal wetland but no direct impacts are anticipated then the developer 
shall prepare a detailed plan for the work demonstrating that no impacts 
will occur to the wetland and obtain letter of no effect (or “not likely to 
adversely affect” determination) from the Army Corps of Engineers. 
 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional 
Conservation Plan is adopted at the time of grading activities and provides 
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coverage for impacts to the listed vernal pool shrimp species, and all 
required conservation measures or mitigation required under the 
Conservation Plan for this project are implemented.  If this scenario occurs, 
mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall not be less 
than the procedures spelled out in this mitigation measure. 

Impact BIO‐3: The proposed project may impact the 
seasonal wetland, which is considered a sensitive 
natural community. 

MM BIO‐3: The applicant shall modify all improvement plans and 
construction drawings to provide a minimum separation of 50 feet between 
the seasonal wetland and (1) the poles associated with the relocated high‐
voltage overhead power lines, and (2) the relocated Class I 
bicycle/pedestrian path, subject to review and approval by City Public 
Works and Community Development Department staff.  The separation 
distance of these project features from the wetland shall be sufficient to 
enable implementation of the indirect impact avoidance measures of 
Mitigation Measure BIO‐2e. 

Less than significant impact. 

Impact BIO‐4: The proposed project may impact 
federally protected wetlands. 

MM BIO‐4: If construction occurs within 50 feet of the depressional 
seasonal wetland in the southwestern portion of the project site, the 
applicant shall obtain all requisite approvals and permits from the USACE 
and Regional Water Quality Control Board (RWQCB) for impacts to Waters 
of the United States and Waters of the State prior to issuance of any City 
permits for construction, grading, or demolition activities that occurs within 
100 feet of the resource.  If the USACE or RWQCB determine that no permit 
from their agency is required for a particular phase of the project, then this 
mitigation measure only requires acknowledgement of such from each 
agency regarding the project phase in question.  If any future phase of the 
project involves direct impacts to the wetland, then the developer shall 
mitigate the impact through either (1) creation and preservation of seasonal 
wetland habitat within the project site, (2) off‐site restoration of features of 
equal or greater value, or (3) purchase of credits at an agency‐approved 
mitigation bank in the region at a ratio to be determined through 
consultation with the USACE and RWQCB, but no less than a 1:1 ratio. 
 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional 
Conservation Plan is adopted at the time of grading activities and provides 

Less than significant impact. 
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coverage for impacts to the depressional seasonal wetland, and all required 
conservation measures or mitigation required under the Conservation Plan 
for this project are implemented.  If this scenario occurs, mitigation that 
occurs pursuant to the Conservation Plan shall not be less than the 
procedures spelled out in this mitigation measure. 

Impact BIO‐5: The proposed project would not adversely 
impact fish or wildlife movement. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact BIO‐6: The proposed project would not conflict 
with any local biological policies or ordinances. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact BIO‐7: The proposed project would not conflict 
with the provisions of the Draft Butte Regional 
Conservation Plan. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.4—Cultural Resources 

Impact CUL‐1: Subsurface construction activities 
associated with the proposed project may damage or 
destroy previously undiscovered historic resources. 

MM CUL‐1: If prehistoric or historic‐period archaeological resources are 
encountered, all earth‐disturbing construction activities within 100 feet of 
the find shall halt and the City of Chico Community Development 
Department shall be notified at (530) 879‐6800.  Prehistoric archaeological 
materials might include obsidian and chert flakedstone tools (e.g., projectile 
points, knives, scrapers) or toolmaking debris; culturally darkened soil 
(midden) containing heat‐affected rocks, artifacts, or shellfish remains; and 
stone milling equipment (e.g., mortars, pestles, handstones, or milling 
slabs); and battered stone tools, such as hammerstones and pitted stones.  
Historic‐period materials might include stone, concrete, or adobe footings 
and walls; filled wells or privies; and deposits of metal, glass, and/or 
ceramic refuse.  A Secretary of the Interior‐qualified archaeologist shall 
inspect the findings within 72 hours of discovery.  If it is determined that 
the project could damage a historical resource or a unique archaeological 
resource (as defined pursuant to the CEQA Guidelines) mitigation shall be 
implemented in accordance with PRC Section 21083.2 and Section 15126.4 
of the CEQA Guidelines, with a preference for preservation in place.  
Consistent with Section 15126.4(b)(3), this may be accomplished through 

Less than significant impact. 
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planning construction to avoid the resource; incorporating the resource 
within open space; capping and covering the resource; or deeding the site 
into a permanent conservation easement.  If avoidance is not feasible, a 
qualified archaeologist shall prepare and implement a detailed treatment 
plan in consultation with the City of Chico.  Treatment of unique 
archaeological resources shall follow the applicable requirements of PRC 
Section 21083.2.  Treatment for most resources would consist of (but would 
not be not limited to) sample excavation, artifact collection, site 
documentation, and historical research, with the aim to target the recovery 
of important scientific data contained in the portion(s) of the significant 
resource to be impacted by the Project.  The treatment plan shall include 
provisions for analysis of data in a regional context, reporting of results 
within a timely manner, curation of artifacts and data at an approved 
facility, and dissemination of reports to local and state repositories, 
libraries, and interested professionals. 

Impact CUL‐2: Subsurface construction activities 
associated with the proposed project may damage or 
destroy previously undiscovered archaeological 
resources. 

Implement Mitigation Measure CUL‐1.  Less than significant impact. 

Impact CUL‐3: Subsurface construction activities 
associated with the proposed project may damage or 
destroy previously undiscovered paleontological 
resources. 

MM CUL‐3: In the event a fossil is discovered during construction for the 
proposed project, excavations within 50 feet of the find shall be temporarily 
halted or delayed until the discovery is examined by a qualified 
paleontologist, in accordance with Society of Vertebrate Paleontology 
standards.  The applicant shall include a standard inadvertent discovery 
clause in every construction contract to inform contractors of this 
requirement.  If the paleontological resources are found to be significant, they 
shall be avoided by project construction activities and recovered by a 
qualified paleontologist.  Upon completion of the recovery, a paleontological 
assessment shall be conducted by a qualified paleontologist to determine if 
further monitoring for paleontological resources is required.  The assessment 
shall include (1) the results of any geotechnical investigation prepared for the 
project area, (2) specific details of the construction plans for the project area, 
(3) background research, and (4) limited subsurface investigation within the 

Less than significant impact. 
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project area.  If a high potential to encounter paleontological resources is 
confirmed, subsurface construction shall be temporarily halted until a 
monitoring plan of further project subsurface construction is prepared in 
conjunction with this assessment.  After project subsurface construction has 
ended, a report documenting monitoring, methods, findings, and further 
recommendations regarding paleontological resources shall be prepared and 
submitted to the City of Chico. 

Impact CUL‐4: Subsurface construction activities 
associated with the proposed project may damage or 
destroy previously undiscovered human burial sites. 

MM CUL‐4: In the event of discovery or recognition of any human remains 
during construction activities, such activities within 100 feet of the find shall 
cease until the Butte County Coroner has been contacted to determine that 
no investigation of the cause of death is required.  The Native American 
Heritage Commission (NAHC) shall be contacted within 24 hours if it is 
determined that the remains are Native American.  The NAHC will then 
identify the person or persons it believes to be the most likely descendant 
from the deceased Native American (PRC Section 5097.98), who in turn 
would make recommendations to the City of Chico for the appropriate 
means of treating the human remains and any associated funerary objects 
(CEQA Guidelines Section 15064.5(d)). 

Less than significant impact. 

Impact CUL‐5: Subsurface construction activities 
associated with the proposed project may damage or 
destroy previously undiscovered tribal cultural 
resources. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.5—Geology, Soils, and Seismicity 

Impact GEO‐1: The proposed project would not expose 
people or structures to potential substantial adverse 
effects associated with seismic hazards. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact GEO‐2: The proposed project may result in 
substantial soil erosion or the loss of topsoil. 

Implement Mitigation Measure HYD‐1a.  Less than significant impact. 

Impact GEO‐3: The proposed project would not be 
exposed to hazards associated with unstable geologic 
units or soils. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 
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Impact GEO‐4: The proposed project would not be 
exposed to hazards associated with expansive soils. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.6—Hazards and Hazardous Materials 

Impact HAZ‐1: The project would not create a significant 
hazard to the public or the environment through the 
routine transport, use, or disposal of hazardous 
materials. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

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

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact HAZ‐3: The proposed project would not create a 
significant hazard to the public or the environment by 
virtue of being located on a hazardous materials site 
compiled pursuant to Government Code Section 
65962.5. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact HAZ‐4: The proposed project would not impair 
or interfere with emergency response or evacuation. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.7—Hydrology and Water Quality 

Impact HYD‐1: Construction and operational activities 
associated with the proposed project have the potential 
to degrade water quality in downstream water bodies. 

MM HYD‐1a: Prior to the issuance of grading permits, the project applicant 
shall file a Notice of Intent with and obtain a facility identification number 
from the State Water Resources Control Board.  The project applicant shall 
also submit a Stormwater Pollution Prevention Plan (SWPPP) to the City of 
Chico that identifies specific actions and Best Management Practices (BMPs) 
to prevent stormwater pollution during construction activities.  The City of 
Chico shall review and approve the SWPPP.  The SWPPP shall identify a 
practical sequence for BMP implementation, site restoration, contingency 
measures, responsible parties, and agency contacts.  The SWPPP shall 
include but not be limited to the following elements: 

Less than significant impact. 
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•  Comply with the requirements of the State of California’s most current 
Construction Stormwater Permit. 

•  Temporary erosion control measures shall be implemented on all 
disturbed areas. 

•  Disturbed surfaces shall be treated with erosion control measures during 
the October 15 to April 15 rainy season. 

•  Sediment shall be retained on‐site by a system of sediment basins, traps, 
or other BMPs. 

•  The construction contractor shall prepare Standard Operating 
Procedures for the handling of hazardous materials on the construction 
site to eliminate discharge of materials to storm drains.  

•  BMP performance and effectiveness shall be determined either by visual 
means where applicable (e.g., observation of above‐normal sediment 
release), or by actual water sampling in cases where verification of 
contaminant reduction or elimination (such as inadvertent petroleum 
release) is required by the Central Valley Regional Water Quality Control 
Board to determine adequacy of the measure. 

•  In the event of significant construction delays or delays in final landscape 
installation, native grasses or other appropriate vegetative cover shall be 
established on the construction site as soon as possible after 
disturbance, as an interim erosion control measure throughout the wet 
season. 

 

MM HYD‐1b: Prior to the issuance of building permits, the project applicant 
shall submit a final Storm Water Mitigation Plan (SWMP) to the City of Chico 
for review and approval.  The plan shall be developed using the California 
Stormwater Quality Association’s “New Development and Redevelopment 
Handbook.”  The SWMP shall identify pollution prevention measures and 
BMPs necessary to control stormwater pollution from operational activities 
and facilities, and provide for appropriate maintenance over time.  The 
SWMP shall include design concepts that are intended to accomplish a “first 
flush” objective that would remove contaminants from the first 2 inches of 
stormwater before it enters area waterways.  The project applicant shall 
also prepare and submit an Operations and Maintenance Agreement to the 
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City identifying procedures to ensure that stormwater quality control 
measures work properly during operations. 

Impact HYD‐2: The proposed project would not 
contribute to groundwater overdraft or impair 
groundwater recharge. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact HYD‐3: The proposed project would not 
contribute runoff to downstream storm drainage 
facilities that would result in the potential for flooding. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.8—Land Use 

Impact LU‐1: The project would not conflict with any 
applicable land use plan, policy, or regulation of an agency 
with jurisdiction over the project (including, but not 
limited to the general plan, specific plan, local coastal 
program, or zoning ordinance) adopted for the purpose of 
avoiding or mitigating an environmental effect. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact LU‐2: The project would not conflict with any 
applicable provisions of the Chico Municipal Code. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact LU‐3: The proposed project would not conflict 
with the provisions of the Draft Butte Regional 
Conservation Plan. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.9—Noise 

Impact NOI‐1: The project would result in exposure of 
persons to or generation of noise levels in excess of 
standards established in the local general plan or noise 
ordinance. 

MM NOI‐1: The following noise attenuation measures shall be implemented 
during construction activities: 
•  Construction activities are limited to the hours of 7:00 a.m. to 9:00 p.m. 

Monday through Saturday, and 10:00 a.m. to 6:00 p.m. on Sundays and 
federal holidays.  The City of Chico shall have discretion to permit 
construction activities to occur outside of these hours if compelling 
circumstances warrant an exception (e.g., weather conditions necessary 
to pour concrete). 

Less than significant impact. 
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Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

•  All construction equipment shall use noise reduction devices (e.g., 
mufflers and engine shrouds) that are no less effective than those 
originally installed by the manufacturer.  If no noise reduction devices 
were installed by the manufacturer, a minimum of a muffler shall be 
installed for the duration of project‐related construction activities. 

•  If stationary equipment (compressors, pumps, generators, etc.) is to be 
used within 300 feet of any office or residential receptor, a noise barrier 
shall be erected to attenuate noise.  The noise barrier shall consist of an 
enclosure, temporary noise panels/barriers, or acoustical/sound 
blankets over fencing. 

Impact NOI‐2: The project would not result in expose 
persons to or generation of excessive groundborne 
vibration. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact NOI‐3: The project would not result in a 
substantial permanent increase in ambient noise levels 
in the project vicinity above levels existing without the 
project. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact NOI‐4: The project would not result in a 
substantial temporary or periodic increase in ambient 
noise levels in the project vicinity above levels existing 
without the project. 

Implement Mitigation Measure NOI‐1.  Less than significant impact. 

Section 3.10—Public Services and Utilities 

Impact PSU‐1: The proposed project would not result in 
a need for new or expanded fire protection facilities that 
may have a physical impact on the environment. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact PSU‐2: The proposed project would not result in 
a need for new or expanded police protection facilities 
that may have a physical impact on the environment. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 
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Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

Impact PSU‐3: The proposed project would be served by 
adequate potable water supplies and not require 
additional entitlements. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact PSU‐4: The proposed project would be served by 
a wastewater treatment plant that has adequate 
capacity to treat its effluent. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact PSU‐5: The proposed project would not 
contribute runoff to downstream waterways that would 
result in a need to construct new or expanded storm 
drainage facilities. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact PSU‐6: The proposed project would not generate 
substantial amounts of solid waste that exceed the 
capacity for the landfill and would comply with federal, 
state, and local statutes and regulations related to solid 
waste. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact PSU‐7: The proposed project would not result in 
the inefficient, unnecessary, or wasteful consumption of 
energy. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Section 3.11—Transportation 

Impact TRANS‐1: The proposed project would not 
conflict with an applicable plan, ordinance or policy 
establishing measures of effectiveness for the 
performance of the circulation system under Existing 
Plus Project Conditions. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact TRANS‐2: The proposed project would not 
conflict with an applicable plan, ordinance or policy 
establishing measures of effectiveness for the 
performance of the circulation system under Short‐Term 
Plus Project Conditions. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 
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Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

Impact TRANS‐3: The project may conflict with an 
applicable plan, ordinance or policy establishing 
measures of effectiveness for the performance of the 
circulation system, taking into account all modes of 
transportation including mass transit and non‐motorized 
travel and relevant components of the circulation 
system, including but not limited to intersections, 
streets, highways and freeways, pedestrian and bicycle 
paths, and mass transit. 

MM TRANS‐3a: Prior to issuance of the first building permit for the 
proposed project, the applicant shall provide the City of Chico with the 
requisite funds for improving the intersection of E. 20th Street / Forest 
Avenue.  The improvements shall consists of: (1) restriping the northbound 
approach (Forest Avenue) to provide a left‐turn lane, a shared left‐
turn/through lane, a through lane, and a right‐turn lane; and (2) modifying 
the signal operation to provide split phasing on the northbound and 
southbound approaches.  The City of Chico shall implement the 
improvements when monitoring determines that the intersection operation 
is approaching unacceptable levels. 
 

MM TRANS‐3b: Prior to issuance of building permits for the proposed 
project, the applicant shall pay the fair‐share cost of off‐site circulation 
improvements, as calculated through the City’s adopted development 
impact fee program. 

Less than significant impact. 

Impact TRANS‐4: The project may conflict with an 
applicable congestion management program, including, 
but not limited to level of service standards and travel 
demand measures, or other standards established by 
the county congestion management agency for 
designated roads or highways. 

Implement Mitigation Measure TRANS‐3b.  Significant unavoidable impact. 

Impact TRANS‐5: The project may substantially increase 
hazards due to a design feature (e.g., sharp curves or 
dangerous intersections) or incompatible uses (e.g., 
farm equipment). 

MM TRANS‐5: Prior to the approval of any improvement plans for 
Wittmeier Drive, the project applicant shall retain a qualified traffic 
engineer to evaluate the following options for addressing (1) conflicts 
between through and turning vehicles and (2) vehicle movement 
enhancements on Wittmeier Drive.  The engineer shall identify a 
recommended option or options for each issue, and the applicant shall 
prepare and submit plans to the City of Chico for review and approval that 
reflect the recommended options.  The approved plans shall be 
incorporated into the proposed project. 
 

To address conflicts between through and turning vehicles, one or both of 
the following options shall be implemented: 

Less than significant impact. 
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Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

•  Option 1: Modify the eastbound dual left‐turn lanes on Wittmeier Drive 
to provide a single left‐turn lane, thereby providing an extra lane to 
facilitate westbound turning movements and truck loading and 
unloading.  Based on estimated Plus Project peak‐hour left‐turn 
movements from Wittmeier Drive to Forest Avenue, it is not anticipated 
that dual left‐turn lanes are necessary to accommodate turning vehicle 
queues. 

•  Option 2: Install a roundabout at the Wittmeier Drive cul‐de‐sac to 
address potential vehicular conflicts between vehicles turning in the cul‐
de‐sac and vehicles entering and exiting the westernmost Walmart 
driveway on Wittmeier Drive.  The roundabout would also address 
potential safety issues arising from vehicles entering and exiting the 
westernmost Walmart driveway at higher rates of speed. 

 

To address vehicle movement enhancements, one of the following options 
shall be implemented: 
•  Option A: One left‐turn lane and one through‐right lane in the 

eastbound direction, and one through‐left lane and one right‐turn 
pocket in the westbound direction.  Truck loading and unloading activity 
could occur on the curbside between the two driveways on the south 
side of Wittmeier Drive. 

•  Option B: One left‐turn lane and one through‐right lane in the 
eastbound direction, one through‐right lane in the westbound direction, 
and one two‐way center left‐turn lane with a median extending 50 feet 
west of the Forest Avenue/Wittmeier Drive intersection.  Truck loading 
and unloading activity could occur in the two‐way center left‐turn lane. 

Impact TRANS‐6: The project would not result in 
inadequate emergency access. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact TRANS‐7: The project may conflict with adopted 
policies, plans, or programs regarding public transit, 
bicycle, or pedestrian facilities, or otherwise decrease 
the performance or safety of such facilities. 

MM TRANS‐7: Prior to recordation of the final parcel map, the project 
applicant shall provide an easement for a potential future Class I bikeway 
connection that would extend south from the southwesterly corner of the 
project site to the planned SR‐99 Bikeway. 

Less than significant impact. 
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Table ES‐1 (cont.): Executive Summary Matrix 

Impacts  Mitigation Measures  Level of Significance After Mitigation 

Section 3.12—Urban Decay 

Impact UD‐1: The project would not directly result in 
urban decay conditions. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 

Impact UD‐2: The project would not contribute to 
cumulative urban decay impacts. 

No mitigation is necessary.  Less than significant impact. 
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SECTION 1: INTRODUCTION 

1.1 ‐ Overview of the CEQA Process 

This Draft Environmental Impact Report (Draft EIR) is prepared in accordance with the California 

Environmental Quality Act (CEQA) to evaluate the potential environmental impacts associated with 

the implementation of the Chico Walmart Expansion Project (State Clearinghouse No. 2015102017).  

This document is prepared in conformance with CEQA (California Public Resources Code, Section 

21000, et seq.) and the CEQA Guidelines (California Code of Regulations, Title 14, Section 15000, et 

seq.).  This Draft EIR is intended to serve as an informational document for the public agency 

decision makers and the public regarding the proposed project. 

1.1.1 ‐ Overview 

The proposed project consists of subdividing the project site to facilitate the following development 

and uses: (1) expand the existing Walmart store by up to 66,500 square feet; (2) develop an eight‐

pump fuel station (16 vehicle fueling positions) with a 1,500‐square‐foot kiosk; and (3) create two 

outlot parcels with a combined development potential of 52,000 square feet of commercial uses 

(retail or restaurant).  Following the subdivision, the Walmart/fuel station parcel (Parcel 1) would total 

21.88 acres, Parcel 2 would be 2.63 acres and Parcel 3 would be 2.57 acres.  Discretionary approvals 

include: Tentative Parcel Map, Use Permits, Planned Development Permit, and Site Design and 

Architectural Review.  Section 2, Project Description provides a complete description of the project. 

1.1.2 ‐ Purpose and Authority 

This Draft EIR provides a project‐level analysis of the environmental effects of the Chico Walmart 

Expansion Project.  The environmental impacts of the proposed project are analyzed in the EIR to the 

degree of specificity appropriate, in accordance with CEQA Guidelines Section 15146.  This 

document addresses the potentially significant adverse environmental impacts that may be 

associated with the planning, construction, or operation of the project.  It also identifies appropriate 

and feasible mitigation measures and alternatives that may be adopted to significantly reduce or 

avoid these impacts. 

CEQA requires that an EIR contain, at a minimum, certain specific elements.  These elements are 

contained in this Draft EIR and include: 

 Table of Contents 
 Introduction 
 Executive Summary 

 Project Description 
 Environmental Setting, Significant Environmental Impacts, and Mitigation Measures 

 Cumulative Impacts 

 Significant Unavoidable Adverse Impacts 

 Alternatives to the Proposed Project 
 Growth‐Inducing Impacts 
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 Effects Found not to be Significant 
 Areas of Known Controversy 

 

1.1.3 ‐ Lead Agency Determination 

The City of Chico is designated as the lead agency for the project.  CEQA Guidelines Section 15367 

defines the lead agency as “. . . the public agency, which has the principal responsibility for carrying 

out or approving a project.”  Other public agencies may use this Draft EIR in the decision‐making or 

permit process and consider the information in this Draft EIR along with other information that may 

be presented during the CEQA process. 

This Draft EIR was prepared by FirstCarbon Solutions, an environmental consultant.  Prior to public 

review, it was extensively reviewed and evaluated by the City of Chico.  This Draft EIR reflects the 

independent judgment and analysis of the City of Chico as required by CEQA.  Lists of organizations and 

persons consulted and the report preparation personnel are provided in Section 8 of this Draft EIR. 

1.2 ‐ Scope of the EIR 

This Draft EIR addresses the potential environmental effects of the proposed project.  The City of 

Chico issued a Notice of Preparation (NOP) for the proposed project on October 6, 2015, which 

circulated between October 6, 2015 and November 6, 2015 for the statutory 30‐day public review 

period.  The scope of this Draft EIR includes the potential environmental impacts identified in the 

NOP and issues raised by agencies and the public in response to the NOP.  The NOP is contained in 

Appendix A of this Draft EIR. 

Seven comment letters were received in response to the NOP.  They are listed in Table 1‐1 and 

provided in Appendix A of this Draft EIR. 

Table 1‐1: NOP Comment Letters 

Status  Affiliation  Signatory  Date 

Public 
Agencies 

Central Valley Regional Water 
Quality Control Board 

Scott Zaitz, Environmental Scientist October 2, 2015

Butte County Department of Public 
Works 

Thomas Fossum, Deputy Director October 6, 2015

California Department of 
Transportation, District 3 

Susan Zanchi, Branch Chief—
Transportation Planning 

October 15, 2015

Butte County Air Quality 
Management District 

Jason Mandly, Associate Air Quality 
Planner 

November 5, 2015

Private 
Parties 

California Water Service Company Jason Hammond, Superintendent II October 9, 2015

Private Individual  Benjamin Hills October 15, 2015

Peters, Habib, McKenna, & Juhl‐
Rhodes, LLP 

Mark Habib November 5, 2015

Source: City of Chico, 2015. 
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1.2.1 ‐ Scoping Meeting 

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15082(c)(1), the City of Chico held a public scoping meeting for 

the proposed project on Thursday, October 15, 2015 in the Chico City Council Chambers, 421 Main 

Street, Chico, CA 95927.  The meeting was duly noticed in the Notice of Preparation that was posted 

on the City’s website and directly mailed to public agencies and private parties, as well as in a public 

notice printed in the Chico Enterprise‐Record.  Approximately 20 persons attended the meeting and 

six persons provided oral testimony.  The scoping meeting sign‐in sheet is provided in Appendix A. 

1.2.2 ‐ Environmental Issues Determined not to be Significant 

The NOP identified topical areas that were determined not to be significant.  An explanation of why 

each area is determined not to be significant is provided in Section 7, Effects Found not to be 

Significant.  These topical areas are as follows: 

 Agriculture and Forest Resources 
 Mineral Resources 

 Population and Housing 
 Recreation 

 

In addition, certain subjects within various topical areas were determined not to be significant.  

Other potentially significant issues are analyzed in these topical areas; however, the following issues 

are analyzed in Section 7, Effects Found not to be Significant: 

 Scenic Vistas (Section 3.1, Aesthetics, Light, and Glare) 
 State Scenic Highways (Section 3.1, Aesthetics, Light, and Glare) 
 Conservation Plans (Section 3.3, Biological Resources) 
 Septic or Alternative Wastewater Disposal Systems (Section 3.5, Geology, Soils, and Seismicity) 

 Exposure of Schools to Hazardous Materials (Section 3.6, Hazards and Hazardous Materials) 

 Airports (Section 3.6, Hazards and Hazardous Materials) 

 Private Airstrips (Section 3.6, Hazards and Hazardous Materials) 

 Wildland Fires (Section 3.6, Hazards and Hazardous Materials) 

 100‐Year Flood Hazards (Section 3.7, Hydrology and Water Quality) 

 Levee or Dam Failure (Section 3.7, Hydrology and Water Quality) 

 Seiches, Tsunamis, or Mudflows (Section 3.7, Hydrology and Water Quality) 

 Division of an Established Community (Section 3.8, Land Use) 

 Conservation Plans (Section 3.8, Land Use) 
 Aviation Noise (Section 3.9, Noise) 
 Schools (Section 3.10, Public Services and Utilities) 
 Parks (Section 3.10, Public Services and Utilities) 
 Other Public Facilities (Section 3.10, Public Services and Utilities) 
 Air Traffic Patterns (Section 3.11, Transportation) 

 

An explanation of why each issue is determined not to be significant is provided in Section 7, Effects 

Found not to be Significant. 
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1.2.3 ‐ Potentially Significant Environmental Issues 

The NOP found that the following topical areas may contain potentially significant environmental 

issues that will require further analysis in the EIR.  These sections are as follows: 

 Aesthetics, Light, and Glare 
 Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

 Biological Resources 
 Cultural Resources 
 Geology, Soils, and Seismicity 

 Hazards and Hazardous Materials 

 Hydrology and Water Quality 

 Land Use 
 Noise 
 Public Services and Utilities 
 Transportation 
 Urban Decay 

 

1.3 ‐ Organization of the EIR 

This Draft EIR is organized into the following main sections: 

 Section ES: Executive Summary.  This section includes a summary of the proposed project and 

alternatives to be addressed in the Draft EIR.  A brief description of the areas of controversy 

and issues to be resolved, and overview of the Mitigation Monitoring and Reporting Program, 

in addition to a table that summarizes the impacts, mitigation measures, and level of 

significance after mitigation, are also included in this section. 
 

 Section 1: Introduction.  This section provides an introduction and overview describing the 
purpose of this Draft EIR, its scope and components, and its review and certification process. 

 

 Section 2: Project Description.  This section includes a detailed description of the proposed 
project, including its location, site, and project characteristics.  A discussion of the project 

objectives, intended uses of the Draft EIR, responsible agencies, and approvals that are 

needed for the proposed project are also provided. 
 

 Section 3: Environmental Impact Analysis.  This section analyzes the environmental impacts 

of the proposed project.  Impacts are organized into major topic areas.  Each topic area 

includes a description of the environmental setting, methodology, significance criteria, 

impacts, mitigation measures, and significance after mitigation.  The specific environmental 

topics that are addressed within Section 3 are as follows: 

‐ Section 3.1—Aesthetics, Light, and Glare: Addresses the potential visual impacts of 

development intensification and the overall increase in illumination produced by the project. 

‐ Section 3.2—Air Quality/Greenhouse Gas Emissions: Addresses the potential air quality 

impacts associated with project implementation, as well as consistency with the Butte 

County Air Quality Management District 2014 CEQA Air Quality Handbook.  In addition, the 

section also evaluates project emissions of greenhouse gases. 

‐ Section 3.3—Biological Resources: Addresses the project’s potential impacts on habitat, 

vegetation, and wildlife; the potential degradation or elimination of important habitat; and 

impacts on listed, proposed, and candidate threatened and endangered species. 

‐ Section 3.4—Cultural Resources: Addresses potential impacts on historical resources, 

archaeological resources, paleontological resources, and burial sites. 
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‐ Section 3.5—Geology, Soils, and Seismicity: Addresses the potential impacts the project 

may have on soils and assesses the effects of project development in relation to geologic 

and seismic conditions. 

‐ Section 3.6—Hazards and Hazardous Materials: Addresses the potential for the presence of 

hazardous materials or conditions on the project site and in the project area that may have 

the potential to impact human health. 

‐ Section 3.7—Hydrology and Water Quality: Addresses the potential impacts of the project 

on local hydrological conditions, including drainage areas, and changes in the flow rates. 

‐ Section 3.8—Land Use: Addresses the potential land use impacts associated with 

consistency with the Chico 2030 General Plan and the Chico Municipal Code. 

‐ Section 3.9—Noise: Addresses the potential noise impacts during construction and at 

project buildout from mobile and stationary sources.  The section also addresses the impact 

of noise generation on neighboring uses. 

‐ Section 3.10—Public Services and Utilities: Addresses the potential impacts upon public 

services, including fire protection, law enforcement, schools, parks, and recreational 

facilities. 

‐ Section 3.11—Transportation: Addresses the impacts on the local and regional roadway 

system, public transportation, bicycle, and pedestrian access. 

‐ Section 3.12—Urban Decay: Addresses the potential for long‐term physical deterioration of 

commercial properties as a result of the economic impacts of the proposed project. 
 

 Section 4: Cumulative Effects.  This section discusses the cumulative impacts associated with 

the proposed project, including the impacts of past, present, and probable future projects. 
 

 Section 5: Alternatives to the Proposed Project.  This section compares the impacts of the 

proposed project with three land‐use project alternatives: the No Project Alternative, the 

Walmart Expansion Only Alternative, and the Reduced Density Alternative.  An 

environmentally superior alternative is identified.  In addition, alternatives initially considered 

but rejected from further consideration are discussed. 
 

 Section 6: Other CEQA Considerations.  This section provides a summary of significant 

environmental impacts, including unavoidable and growth‐inducing impacts.  This section 

discusses the cumulative impacts associated with the proposed project, including the impacts 

of past, present, and probable future projects.  In addition, the proposed project’s energy 

demand is discussed. 
 

 Section 7: Effects Found not to be Significant.  This section contains analysis of the topical 
sections not addressed in Section 3. 

 

 Section 8: Persons and Organizations Consulted/List of Preparers.  This section also contains 
a full list of persons and organizations that were consulted during the preparation of this Draft 

EIR.  This section also contains a full list of the authors who assisted in the preparation of the 

Draft EIR, by name and affiliation. 
 

 Section 9: References.  This section contains a full list of references that were used in the 
preparation of this Draft EIR. 
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 Appendices.  This section includes all notices and other procedural documents pertinent to 

the Draft EIR, as well as all technical material prepared to support the analysis. 

 

1.4 ‐ Documents Incorporated by Reference 

As permitted by CEQA Guidelines Section 15150, this Draft EIR has referenced several technical 

studies, analyses, and previously certified environmental documentation.  Information from the 

documents, which have been incorporated by reference, has been briefly summarized in the 

appropriate section(s).  The relationship between the incorporated part of the referenced document 

and the Draft EIR has also been described.  The documents and other sources that have been used in 

the preparation of this Draft EIR include but are not limited to: 

 Chico 2030 General Plan 
 Chico Municipal Code 

 City of Chico Design Guidelines Manual 

 California Water Service Company 2010 Urban Water Management Plan 

 Butte County Air Quality Management District 2014 CEQA Air Quality Handbook 

 Public Review Draft Butte County Habitat Conservation Plan/Natural Community Conservation 

Plan 

 

These documents are specifically identified in Section 9, References, of this Draft EIR.  In accordance 

with CEQA Guidelines Section 15150(b), the General Plan, the Municipal Code, and the referenced 

documents and other sources used in the preparation of the Draft EIR are available for review at the 

City of Chico offices at the address shown in Section 1.6. 

1.5 ‐ Documents Prepared for the Project 

The following technical studies and analyses were prepared for the proposed project: 

 Air Quality and Greenhouse Gas Emissions Analysis, prepared by FirstCarbon Solutions 

(Analysis is wholly contained in Section 3.2, Air Quality/Greenhouse Gas Emissions; supporting 

information is provided in Appendix B). 
 

 Health Risk Assessment, prepared by FirstCarbon Solutions. 
 

 Biological Resources Assessment, prepared by Foothill Associates (Appendix C). 
 

 Delineation of Waters of the United States, prepared by Foothill Associates (Appendix C). 
 

 Phase I Cultural Resources Assessment, prepared by Foothill Associates (Appendix D). 
 

 Geotechnical Investigation Report, prepared by GeoPlus (Appendix E). 
 

 Phase I Environmental Site Assessment, prepared by GeoPlus (Appendix F). 
 

 Noise Analysis, prepared by FirstCarbon Solutions (Analysis is wholly contained in Section 3.9, 
Noise; supporting information is provided in Appendix G). 

 

 Transportation Assessment prepared by Fehr & Peers (Appendix I) 
 

 Urban Decay Analysis, prepared by ALH Economics (Appendix J). 
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1.6 ‐ Review of the Draft EIR 

Upon completion of the Draft EIR, the City of Chico filed a Notice of Completion (NOC) with the State 

Office of Planning and Research to begin the public review period (Public Resources Code, Section 

21161).  Concurrent with the NOC, a Notice of Availability of this Draft EIR has been distributed to 

responsible and trustee agencies, other affected agencies, surrounding cities, and interested parties, 

as well as all parties requesting a copy of the Draft EIR in accordance with Public Resources Code 

21092(b)(3).  During the public review period, the Draft EIR, including the technical appendices, is 

available for review at the City of Chico Community Development Department and the Butte County 

Library Chico Branch.  The address for each location is provided below: 

City of Chico 
Community Development Department 
411 Main Street, 2nd Floor 
Chico, CA 95927 
Hours: 
Monday–Friday: 8 a.m. to 5 p.m. 

Butte County Library, Chico Branch 
1108 Sherman Avenue 
Chico, CA 95926 
Hours: 
Tuesday: 10 a.m. to 7 p.m. 
Wednesday and Thursday: 11 a.m. to 7 p.m. 
Friday: 10 a.m. to 5 p.m. 
Saturday: 9 a.m. to 5 p.m. 
Sunday: 1 p.m. to 5 p.m. 

 

The Draft EIR is also available electronically on the City of Chico’s website:  

http://www.chico.ca.us /planning_services/OtherPlanningDocumentsandReports.asp. 

Agencies, organizations, and interested parties have the opportunity to comment on the Draft EIR 

during the 45‐day public review period.  Written comments on this Draft EIR should be addressed to: 

Mr. Mike Sawley, Associate Planner 
City of Chico 
Community Development Department 
411 Main Street, 2nd Floor 
P.O. Box 3420 
Chico, CA 95927 
Phone: 530.879.6800 
Fax: 530.895.4726 
Email: mike.sawley@chicoca.gov 

 

Submittal of electronic comments in Microsoft Word or Adobe PDF format is encouraged.  Upon 

completion of the public review period, written responses to all significant environmental issues 

raised will be prepared and made available for review by the commenting agencies at least 10 days 

prior to the public hearing before the Chico Planning Commission on the project, at which the 

certification of the Final EIR will be considered.  Comments received and the responses to comments 

will be included as part of the record for consideration by decision makers for the project. 
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SECTION 2: PROJECT DESCRIPTION 

This Environmental Impact Report (EIR) analyzes the potential environmental effects of the proposed 

Chico Walmart Expansion Project in the City of Chico. 

2.1 ‐ Project Location and Setting 

2.1.1 ‐ Location  

The project site is located at 2044 Forest Avenue in the City of Chico, Butte County, California (Exhibit 

2‐1).  The 27.08‐acre project site is bounded by Business Lane, two restaurants, and State Route 99 

(SR‐99) (west); Baney Lane, a gas station/sandwich shop, undeveloped land, and a hotel (north); 

Forest Avenue, a bank, and an office complex (east); and the Wittmeier Drive cul‐de‐sac and an auto 

dealership (south) (Exhibit 2‐2).  The project site is located on the Chico, California, United States 

Geological Survey 7.5‐minute topographic quadrangle map, Township 22 North, Range 2 East, 

Section 12 (Latitude 39°43’20” North; Longitude 121°48’13” West).  The project site is at an 

elevation of 223 to 231 feet above mean sea level. 

2.1.2 ‐ Existing Conditions 

The project site consists of two parcels: a 16.46‐acre parcel that contains Walmart Store No. 2044 

and associated parking and landscaped areas (Assessor’s Parcel Nos. 002‐370‐057 and ‐055), and a 

10.62‐acre parcel to the south that contains undeveloped land (Assessor’s Parcel No. 002‐170‐004).  

The existing Walmart store opened in 1994 and is 131,302 square feet in total area (indoor and 

outdoor including garden center).  The store retails general merchandise and a limited amount of 

food and beverage items, and operates between 6 a.m. and 12 a.m. (midnight), 7 days a week.  The 

existing Walmart store currently employs a rooftop solar array.  The parking lot is landscaped with 

mature ornamental trees including Chinese pistache, Chinese hackberry, London planetree, pin oak, 

cork oak, and crepe myrtle. 

Vehicular access is taken from three driveways on Baney Lane (two of which allow full access and the 

third which allows only left‐in, right‐in, and right‐out turning movements); a right‐in, right‐out 

driveway on Forest Avenue; and a service driveway from the Business Lane cul‐de‐sac.  A Butte 

Regional Transit bus stop is located on Forest Avenue near the driveway entrance. 

The undeveloped parcel contains two wooden freeway billboards that face SR‐99, ornamental 

landscaping, weedy vegetation, and wetlands.  Two utility boxes and an associated concrete pad are 

located near the Forest Avenue/Wittmeier Drive intersection.  Approximately 0.02 acre of 

depressional seasonal wetland is located near the SR‐99 frontage in the southwestern corner of the 

site. 

A Class I bicycle/pedestrian path is located around the western, southern, and eastern perimeter of 

the Walmart store and parking lot.  The path begins at the Business Lane cul‐de‐sac and continues 

around the perimeter of the Walmart parking area to the intersection of Forest Avenue/Baney Lane.  

A seating area with picnic tables is located adjacent to the path near the Walmart store.  The path is 
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part of a larger trail network that is ultimately contemplated to extend along the east side of SR‐99 

from Big Chico Creek to the intersection of Skyway Road/Notre Dame Boulevard. 

Two existing, overhead Pacific Gas and Electric Company (PG&E) electrical lines parallel the path.  

The lines are 115 kilovolt (kv) and 15 kv.  Note that these two lines do not provide electrical service 

to the existing Walmart store. 

Site photographs are provided in Exhibit 2‐3. 

2.1.3 ‐ Surrounding Land Uses 

West 

Business Lane, a two‐lane privately owned roadway, and SR‐99, a four‐lane freeway, form the 

western boundary of the project site.  West of Business Lane are two quick‐serve restaurants.  West 

of SR‐99 are regional commercial uses. 

North 

Baney Lane, a two‐lane privately owned roadway, forms the northern boundary of the project site.  

North of Baney Lane are a multi‐story hotel, undeveloped land, and a gas station/sandwich shop.   

East 

Forest Avenue, a four‐lane divided arterial roadway, forms the eastern boundary of the project site.  

East of Forest Avenue is a bank and an office complex. 

South 

An auto dealership and Wittmeier Drive, a public cul‐de‐sac, form the southern boundary of the 

project site.  The auto dealership continues south of Wittmeier Drive. 

2.1.4 ‐ Land Use Designations 

The project site is designated “Regional Commercial” on the Chico 2030 General Plan Land Use 

Diagram and zoned “CR—Regional Commercial” on the Chico Zoning Map. 

2.2 ‐ Project Characteristics 

2.2.1 ‐ Project Summary 

The project applicant is proposing to subdivide the project site to facilitate the following 

development and uses: (1) expand the existing Walmart store; (2) develop a fuel station with a kiosk 

on the Walmart store parcel; and (3) create two outlot parcels for future commercial use.  Following 

the subdivision, the Walmart/fuel station parcel (Parcel 1) would total 21.88 acres, Parcel 2 would be 

2.63 acres, and Parcel 3 would be 2.57 acres.  Table 2‐1 summarizes the proposed project.  Exhibit 

2‐4 depicts the site plan. 

 



!

·|}þ99

·|}þ32

·|}þ45

·|}þ162
·|}þ70

·|}þ70

Butte County
Glenn County

Butte County
Tehama County

Lake
Oroville

Thermalito
Diversion

PoolThermalito
Forebay

Thermalito
Afterbay

Lassen
National
Forest

Plumas
National
Forest

Butte
City

Glenn

Hamilton
City

Los
Molinos

Vina

Palermo

Paradise

Biggs

Chico

Concow

Durham

Forest
Ranch

Magalia

Nelson

Oroville
Oroville

East
Richvale South

Oroville

Stirling
City

Thermalito

Exhibit 2-1
Regio nal Lo catio n  Map

5 0 52.5

Miles

!

Text

Project Site

So urce: Cen sus 2000 Data, The CaSIL, FCS GIS 2013.

I
CITY OF CHICO • CHICO WALMART EX PANSION PROJECT

ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT
17230001 • 10/2015 | 2-1_regio n al.m xd

Project Site



THIS PAGE INTENTIONALLY LEFT BLANK 



17230001 • 10/2015 | 2-2_vicin ity.m xd

Exhibit 2-2

Local Vicin ity Map

Aerial Base

Source: ESRI Im agery, 2014

CITY OF CHICO • CHICO W ALMART EXPANSION PROJECT

ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

·|}þ99

Walmart Store
No. 2044

Fo
res
tA
veBu

sin
es
sL
n

BaneyLn

E20th St

Wittmeier Auto
Center Dealersh ip

Ox ford
Suites

In-N-Out
BurgerCh ico

Crossroads

No
tre
Da
me
Bl
vd

Skyw ayRd

SpringfieldDr

Ch ico
Mall

Target

Low e’s Home
Improvement

FairSt

Silver Dollar Fair

Costco

Ch apman
Elementary
Sch ool

Dr.MartinLuth erKingJr.Pkw y

I 850 0 850425

Feet



THIS PAGE INTENTIONALLY LEFT BLANK 



View of Walmart store main entrance. View of Walmart store expansion footprint.

View of bicycle/pedestrian path and seating area. View of the undeveloped portion of site proposed for the fuel station.

Source: FirstCarbon Solutions, 2015.
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Exhibit 2-3
Site Photographs
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Exhibit 2-4
Site Plan
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Table 2‐1: Chico Walmart Expansion Project Summary 

Parcel  Acres  Characteristics 
Development Potential to be 

Evaluated in EIR 

1  21.88  Walmart: General merchandise and grocery sales; 
pharmacy/merchandise drive‐through; grocery or general 
merchandise pickup service area; 6 a.m. to 12 a.m. daily 
operations 

131,302 square feet 
(existing building) 

up to 66,500 square feet 
(new) 

up to 197,802 square feet 
(total) 

Fuel Station: Canopy with 24‐hour fueling operations; 
kiosk with 5 a.m. to 11 p.m. daily operations 

8 pumps (16 fueling 
positions) 

1,500 square feet 

2  2.63  Retail or restaurant 26,300 square feet 

3  2.57  Retail or restaurant 25,700 square feet 

Total  27.08  ― 251,302 square feet

Net New  27.08  ― 
120,000 square feet 
8 pumps (16 fueling 

positions) 

Source: RSC Engineering, 2015. 

 

2.2.2 ‐ Walmart Expansion 

The existing Walmart store would be expanded by approximately 64,386 square feet for a total size 

of approximately 195,688 square feet.  All new square footage would be for indoor uses; no changes 

to outdoor garden center square footage or outdoor display/sales areas are proposed.  The 

expanded store would provide 55,729 square feet for grocery sales and grocery stockroom area.  The 

remaining square footage would be used for general merchandise sales and storage.  In order to 

ensure a conservative analysis, the Walmart store expansion will be evaluated in the EIR at 66,500 

square feet, which is approximately 3 percent larger than 64,386 square feet.  (Total store square 

footage would be 197,802 using the larger‐than‐actual expansion square footage).  Table 2‐2 

summarizes the existing and expanded Walmart square store footage. 

Table 2‐2: Walmart Square Footage Summary 

Use 

Square Feet 

Existing  Proposed  Change 

General Merchandise Sales Area  91,529 101,996  10,467

Food Sales Area  6,314 36,197  29,883

Food Sales Support Area  450 19,532  19,082

Stockroom/Receiving Area  11,321 14,300  2,979

Ancillary Area  9,600 11,000  1,400
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Table 2‐2 (cont.): Walmart Square Footage Summary 

Use 

Square Feet 

Existing  Proposed  Change 

Tire and Lube Express  5,170 5,170 0 

Food Tenant Area  1,505 2,080 575

Building Total  125,889 190,275 64,386

Outdoor Garden Center  5,413 5,413 0 

Total Area  131,302 195,688 64,386

Square Footage to be Evaluated in EIR  131,302 197,802 66,500

Note: 
The approximately 5,100‐square‐foot outdoor display/sales area is omitted from square footage values shown in table, as 
this area is located outside the building and are used temporarily throughout the year.  No facilities would be constructed 
to support these activities, and, thus, it does not represent new development. 
Source: RSC Engineering, 2015. 

 

The expanded store would include a pharmacy/merchandise drive‐through and a 

grocery/merchandise pickup area.  This drive‐through use would involve minor exterior 

improvements such as a drive‐through window, designated parking area, parking canopy, or a 

designated location within the interior of the existing store for distribution of the ordered products.  

Parking areas and drive aisles would be reconfigured as part of the store expansion.  The store would 

continue to operate between 6 a.m. and 12 a.m. midnight, 7 days a week. 

Additional Uses 

In addition to the store expansion, the following uses are anticipated as part of the proposed 

project: 

 Expanded grocery sales; 
 Pharmacy/merchandise drive‐through (described below); 

 Fueling station; 
 Other retail and service tenants; and 
 Permanent outdoor display and sales area 

 

Pharmacy/Merchandise Drive‐Through 

The expanded store will provide a pharmacy/merchandise drive‐through at the south side of the 

building.  The drive‐through provides three lanes, where check‐in kiosks are located under a canopy.  

There is adequate space for three vehicles to be located under the canopy and one vehicle to be 

stacked outside the canopy in each of the three lanes.  After checking in, customers proceed to one 

of six designated parking spaces located under a canopy, or one of the additional four spaces located 

in the drive‐through area.  Located immediately behind each space is a waiting space, not under 

canopy.  Once they have their merchandise, customers exit the drive‐through area via one of two 

“left turn only” driveways, then proceed down a drive aisle that connects to the main drive aisle 
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along the front of the store.  Exhibit 2‐5 depicts the stacking and circulation pattern proposed for the 

new drive‐through use. 

Temporary Outdoor Display and Sales Area 

The expanded store will provide a total of 5,100 square feet of outdoor display and sales of 

merchandise in designated areas on the sidewalk and within the parking lot that would be used on a 

temporary/occasional basis.  Items on display and for sale may include home and garden supplies, 

seasonal merchandise, and propane tanks.  The propane tanks will be securely stored outside the 

building.  The location of the sidewalk display areas will not impede pedestrian traffic.  The parking 

lot sales area will occupy 22 parking stalls within the parking lot in front of the garden center.  The 

overall parking count minus the 22 stalls will be 775 stalls, which still exceeds the City’s required 

parking of 767 stalls.  Exhibit 2‐4 shows the location of the outdoor display and sales areas. 

Store Operations 

Hours of Operation 

The existing Walmart store operates 6 a.m. to midnight, 7 days a week.  The expanded store would 

also be open 6 a.m. to midnight, 7 days a week. 

Delivery Truck Access 

The primary truck route for deliveries to the store is from Business Lane.  Trucks exiting SR‐99 at the 

E. 20th Street off‐ramp turn south on Business Lane and proceed to the Walmart access at the end 

of Business Lane behind the Walmart to the truck well bays to unload merchandise.  The truck 

route/fire lane behind the existing store would remain, but it would be extended southward into the 

area of proposed expansion.  A truck turnaround approximately 130 feet in diameter would be 

designated at the end of the truck route extension, in the southwestern portion of the project site.  

Trucks would exit the site via Business Lane, right onto Baney Lane or Wittmeier Drive to return to 

SR‐99 via Forest Avenue to E. 20th Street or Notre Dame Boulevard or other stops in the area.  For 

delivery of smaller merchandise, an at grade service door has been provided adjacent to the truck 

bay loading area.  Smaller trucks access the site from Business Lane and park adjacent to these 

loading areas.  Products will be carried in to the store through the service delivery door. 

Loading Dock Operations 

Truck deliveries would be made to six below‐grade loading docks and one at‐grade door.  Total post‐

project weekly deliveries are anticipated to include 29 4+‐axle heavy‐duty trucks (over 7 days) and 

12 2‐axle vendor trucks (over 5 days).  Of 29 heavy‐duty truck deliveries, it is anticipated that 

refrigerated trucks account for 10 deliveries per week.  Meat and produce would be delivered 

between 6 a.m. and 6 p.m., and freezer, dairy, and deli items would be delivered between 9 a.m. and 

12 a.m. (midnight).  It is estimated that unrefrigerated heavy‐duty trucks would make nine deliveries 

of grocery items and 10 deliveries of general merchandise items per week.  General merchandise 

deliveries currently occur between 4 p.m. and 10 p.m. and would continue between these hours 

after the store expansion.  Smaller vendor trucks would make deliveries 10 to 12 times per week, 

depending on sales volumes. 

Walmart proposes to build a sound wall along the edge of the loading dock to reduce noise from 

loading operations.  The loading docks are all located at the west side of the site behind the store, 
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and noise from loading operations will be directed toward SR‐99, which is not considered sensitive 

to noise. 

Design and Appearance 

The proposed addition to the existing building will be similar in design and massing to the existing 

building.  The roofline would range from 16 feet to 34 feet, 8 inches above finished grade.  Additions to 

the west and east side provide articulation to the sides of the building, thereby avoiding long, straight 

walls to minimize the “big box” look.  The stated intent of the design is to provide a pleasant and 

distinctive setting that strengthens the site plan, enhances building elevations, softens parking areas by 

providing additional landscaping, buffers service areas, and maintains continuity with the public right‐

of‐way.  Elevations of the expanded Walmart store are provided in Exhibit 2‐6a and Exhibit 2‐6b. 

Sustainability Features 

The proposed project will incorporate sustainability features in building and site design with the goal 

of reaching a building efficiency rating that is greater than the Title 24 requirement.  To achieve this 

reduction in energy consumption, the project will incorporate the following sustainability features or 

other features available at the time of construction that provide equal or greater energy efficiency: 

Lighting 

  1.  Lighting occupancy sensors in non‐sales areas, including restrooms, break rooms and 

offices. 
 

  2.  Interior LED lighting technology for restrooms, freezer and cooler boxes, food prep areas 

and many refrigerated food cases.  LED technology is a solid‐state lighting technology that 

saves energy, reduces maintenance, and provides superior optics, improved illumination, 

and better lighting distribution while complying with Illuminating Engineering Society of 

North America recommended minimum lighting levels.  LED technology contains no 

mercury or lead and produces light by passing electricity through a chemical compound 

that creates light without the need to heat filaments as in other light sources.  LED lights are 

projected to last at least six years beyond conventional lighting, reducing maintenance cost.  

In refrigerated food cases, LED performs well in the cold and produces less heat than 

fluorescent bulbs—heat which must be compensated for by the refrigeration equipment. 
 

  3.  Exterior LED lighting technology for exterior building signage and exterior building security 

lighting. 
 

  4.  LED site lighting for the parking lot.  LED fixtures provide noticeable reduction in both on‐ 

and off‐site glare, improvements in trespass control (off‐site spill light), light uniformity and 

vertical illuminance.  In addition to these benefits, because the LED systems can use less 

light and aim it more efficiently, energy consumption is projected to be reduced by a 

minimum of 50% when compared to the metal halide conventional light fixtures. 
 

  5.  All sales area lighting in the store, including the expansion area, will utilize T‐8 Fluorescent 

lamps and electronic ballasts. 
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Exhibit 2-5
Drive-Through Area Detail

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  RSC Engineering, 2015
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Exhibit 2-6a
Walmart Front Elevation

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  RSC Engineering, 2015



THIS PAGE INTENTIONALLY LEFT BLANK 



I
17230001 • 10/2015 | 2-6b_other_elev.cdr

Exhibit 2-6b
Walmart Rear, Left, and Right Elevations

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  RSC Engineering, 2015
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Energy Consumption 

  6.  Centralized Energy Management System (EMS) to monitor and control the heating, air 

conditioning, refrigeration and lighting systems from corporate headquarters.  The EMS 

enables Walmart to constantly monitor and control the expanded store’s energy usage, 

analyze refrigeration temperatures, observe HVAC and lighting performance, and adjust 

system levels from a central location 24‐hours per day, seven days per week.  Energy usage 

for the entire store will be monitored and controlled in this manner. 
 

  7.  High efficiency heating, ventilating and air‐conditioning (HVAC) units. 
 

  8.  Actively dehumidify facilities to increase efficiency of refrigeration system and reduce 

condensation on refrigerated glass doors. 
 

  9.  White membrane roof for the building expansion to reduce building energy consumption 

and provide a lower heat island effect than a darker roofing color.  Recognizing 

environmental concerns with the manufacture and disposal of PVC, Walmart has eliminated 

all PVC roofing and now uses a thermoplastic polyolefin (TPO)‐type membrane, which is 

more environmentally friendly. 
 

 10.  Use non‐ozone‐depleting refrigerant in expansion facilities. 
 

 11.  Reclaim waste heat from new on‐site refrigeration equipment (expansion area) to supply 

approximately 70% of the hot water needed for the store. 

 

Water Conservation 

 12.  Install high‐efficiency urinals that use 1/8 gallon (one pint) of water per flush, compared to 

the conventional one gallon per flush urinal. 
 

 13.  Use sensor‐activated 1/2 gallon per minute high‐efficiency faucets in new restroom sinks. 
 

 14.  Use high‐efficiency, lower water use toilets in all new restrooms. 
 

 15.  Replace the traditional overhead irrigation system in the Garden Center with an automated 

irrigation controlled distribution system.  This system uses time‐controlled irrigation mats 

that are placed under the plants. 
 

 16.  The landscape and irrigation design for new planting areas will follow the design guidelines 

outlined in California AB 1881, to provide a low water use landscape for the proposed site.  

The most up to date irrigation technologies available will be utilized to provide a water‐

efficient irrigation system in new planting areas.  Drought‐tolerant native plant species will 

be used in new planting areas to aid in achieving efficient water use goals.  

 

Materials 

 17.  Replace 15‐20 percent of existing cement with fly ash, or a 25‐30 percent replacement with 

slag, in concrete mixes, to offset greenhouse gases emitted in the cement manufacturing 

process. 
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 18.  Use Non‐Reinforced Thermoplastic Panel (NRP) in lieu of Fiber Reinforced Plastic (FRP) 

sheets in areas where plastic sheeting is appropriate, including food preparation areas, 

utility and janitorial areas, and associate break rooms. 
 

 19.  Use a plant based oil extracted from a renewable resource as a concrete form release agent 

(a product sprayed on concrete forms to allow ease of removal after the concrete has set) in 

the expansion area. 
 

 20.  Use better performing standard paint products with lower volatile organic compound (VOC) 

content limits to reduce the VOCs of exterior and interior field paint coatings. 
 

 21.  Use 55‐gallon drums and 275‐gallon totes for paint to reduce the number of one gallon and 

five gallon buckets needed. 
 

 22.  Incorporate a Construction and Demolition (C&D) program to capture and recycle as much 

of the metal, wood, floor and ceiling tile, concrete, asphalt and other materials generated 

as part of Walmart’s demolition and construction process as possible. 
 

 23.  Construction of the expansion area will use steel containing approximately 85‐90 percent 

recycled structural steel. 
 

 24.  All of the plastic baseboards and much of the plastic shelving included in the expansion 

area will be composed of recycled plastic. 
 

 25.  The project will use a film on all freezer doors that combats condensation and requires no 

additional energy consumption. 

 

2.2.3 ‐ Fuel Station 

The fuel station would be located at the corner of Forest Avenue/Wittmeier Drive.  The station 

would provide eight pumps with a total of 16 fueling positions1 under a canopy, and a 1,500‐square‐

foot “kiosk,” that would function like a convenience store.  The fuel pumps would operate 24 hours a 

day, 7 days a week, and the kiosk would be open from 5 a.m. to 11 p.m., 7 days a week.  (The fuel 

pumps would only permit card options during the hours that the kiosk is closed.)  The kiosk would 

retail food, beverage, and sundry items. 

The fuel station would utilize underground storage tanks (USTs) for the storage of petroleum 

products.  For the purposes of the EIR’s analysis, the fuel station will be assumed to employ up to 

four USTs with up to 10,000 gallons of capacity each. 

2.2.4 ‐ Parcels 2 and 3 

Two parcels (2 and 3) would be created in the southern portion of the site.  Parcel 2 would be 2.63 

acres and occupy the southwest corner of the project site, adjacent to the SR‐99 frontage.  Parcel 3 

would occupy 2.57 acres and would be located between the fuel station and the new driveway 

connection to Wittmeier Drive.  End uses for Parcels 2 and 3 have not been identified at the time of 

this writing.  Based on the allowable uses of the “CR—Regional Commercial” zoning district, it will be 

                                                            
1
  Each pump would have two fueling positions 
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assumed for the purposes of the EIR that they can support retail or restaurant uses at approximately 

10,000 square feet per acre.  This would yield a building of approximately 26,300 square feet on 

Parcel 2 and a building of approximately 25,700 square feet on Parcel 3.  Future development 

proposals on these parcels may require additional environmental review. 

2.2.5 ‐ Signage 

The following is a summary of the proposed signage.  The proposed Planned Development Permit 

discretionary approval would allow up to 1,950 square feet of signage to be developed on the 

project site.  The Planned Development Permit covers all proposed signage, including wall, canopy, 

and monument. 

Walmart Wall Signs 

All existing wall signs on the Walmart store would be removed and replaced with new wall signs.  

Table 2‐3 summarizes the Walmart wall signs.  The “Walmart” signs would be illuminated; all others 

would be non‐illuminated.  The wall signage is shown in Exhibit 2‐6a and Exhibit 2‐6b. 

Table 2‐3: Walmart Wall Signage Summary 

Elevation  Wording  Square Footage 

Front (Facing Forest Avenue)  “Walmart” (logo) 400.00

“Home & Pharmacy” 66.83

“Market” 25.44

“Outdoor Living” 58.77

“Auto Center” (arrow) 32.62

“Auto Center” 29.59

“Pharmacy Drive‐Thru” (arrow) 58.44

Subtotal 671.69

Rear (Facing Business Lane)  “Walmart” (logo) 400.00

“Auto Center” 29.59

Subtotal 429.59

Left (Facing Baney Lane)  “Walmart” (logo) 400.00

Total  1,501.28

Source: P + R Architects, 2015. 

 

Pharmacy/Merchandise Drive‐Through Canopy Signs 

The pharmacy/merchandise drive‐through canopy would feature signs on the east and south sides 

for the drive‐through and a Walmart “spark” logo on the kiosk.  Total signage on the canopy and 

kiosk would be 91.06 square feet. 
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Fuel Station Wall Signs 

The fuel station canopy would feature the brand name of the operator and a digital price sign.  Total 

signage on the canopy would be 119.64 square feet.  Both signs would be illuminated. 

Monument Signs 

The existing 12‐foot‐high monument sign that faces Forest Avenue would be repainted and the sign 

panel would be replaced.  The existing amount of signage would remain unchanged (64 square feet 

per side). 

A new 12‐foot‐high monument sign would be installed along the Baney Avenue frontage.  The sign 

would have 74 square feet of signage on each face, including a 45‐square‐foot sign panel and digital 

price signs for the fuel station. 

Exhibit 2‐7 depicts the monument signs. 

Existing Billboard Removal 

The two existing wooden freeway billboards that face SR‐99 would be removed.  No replacement 

billboards are proposed. 

2.2.6 ‐ Circulation 

Vehicular Access Points 

The proposed project would be served with seven access points, described as follows: 

 Forest Avenue: This existing right‐in, right‐out point would remain as is. 
 

 Baney Lane (East): This existing full access point nearest Forest Avenue would be relocated 
approximately 200 feet west of the current location and would be modified to prohibit left‐out 

movements. 
 

 Baney Lane (Middle): This existing full access point would be modified to prohibit left‐out 

movements. 
 

 Baney Lane (West): This existing access point, which allows left‐in, right‐in, and right‐out 

movements, would remain as is. 
 

 Business Lane (Service): This existing full access point that primarily serves delivery vehicles 

would remain as is. 
 

 Wittmeier Drive (East): This new point would provide a mid‐block full access point. 
 

 Wittmeier Drive (West): This new point at the end of the Wittmeier Drive cul‐de‐sac would 

provide full access. 

 

The proposed left‐out restrictions on the Baney Lane access points are intended to direct outbound 

traffic to Forest Avenue in order to minimize traffic on Business Lane. 

 



45.00 SF

28.50 SF

PROPOSED GROUND MOUNTED SIGN
(APPROXIMATELY 74.00 SF PER SIDE)

EXISTING GROUND MOUNTED SIGN
(APPROXIMATELY 64.00 SF PER SIDE)

I
17230001 • 10/2015 | 2-7_monument.cdr

Exhibit 2-7
 Monument Signs

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  RSC Engineering, 2015



THIS PAGE INTENTIONALLY LEFT BLANK 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Project Description 

 

 
FirstCarbon Solutions  2‐27 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec02‐00 Project Description.docx 

A full‐access traffic signal would also be installed at the intersection of Forest Avenue and Wittmeier 

Drive. 

Bicycle/Pedestrian Path Relocation 

The existing Class I bicycle/pedestrian path (and easement) would be removed and relocated to be 

aligned along the western, southern, and eastern perimeters of the site. 

2.2.7 ‐ Utilities 

Potable Water 

The existing Walmart store is currently served with potable water service provided by California 

Water Service Company.  Service is provided by a looped connection that extends from Business 

Lane. 

The Walmart expansion would require abandonment of the existing looped connection and the 

development of a new looped connection.  The fuel station and Parcels 2 and 3 would be served via 

looped connections that extend from Forest Avenue or Wittmeier Drive. 

Wastewater 

The existing Walmart store is currently served with wastewater collection and treatment service 

provided by the City of Chico.  Service is provided by laterals that extend from Baney Lane. 

The Walmart expansion would require abandonment of the existing service laterals and the 

development of new service laterals.  The fuel station and Parcels 2 and 3 would be served via 

service laterals that extend from an existing sewer line in Wittmeier Drive. 

Storm Drainage 

The existing Walmart store is currently served with municipal stormwater drainage service provided 

by the City of Chico.  The existing storm drainage collection system consist of a network of inlets and 

underground piping that discharge runoff to the City’s municipal storm drainage line in Wittmeier 

Drive. 

The existing storm drain south of the existing store would be abandoned, and a new storm drain 

would be installed that would be rerouted farther south around the expanded area of the store, then 

proceed east to Forest Avenue. 

Potential Low Impact Development (LID) improvements for the new parking lot, new and remodeled 

service area and new roof area include stormwater planters, Filterra units or equivalent, and other 

LID measures.  The existing parking lot that will remain is not proposed to have new LID facilities or 

water quality adjustments to the existing drainage system.  The actual size and location of LID 

measures may change, based on calculations prepared during the improvement plan process. 
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Electricity and Natural Gas 

The existing Walmart store is currently served with electricity and natural gas service provided by 

PG&E.  Service is provided by laterals that extend from Business Lane. 

The two existing overhead PG&E electrical lines that cross the project are proposed to be relocated 

around the perimeter of the development area as part of the proposed project.  Note that these two 

lines do not provide electrical service to the existing Walmart store and would not serve the 

proposed project. 

2.2.8 ‐ Parking, Landscaping, and Lighting 

The existing 630‐space parking lot would be expanded to the south on Parcel 1.  The addition of 134 

parking spaces would bring the total number of parking spaces for the Walmart store to 764.  The 

fuel station proposes an additional 11 parking spaces.  The total parking on Parcel 1 would be 775 

stalls, which would exceed the 767 spaces required by the Chico Municipal Code.  The parking and 

service areas would be developed with paving and striping, landscaping, lighting, and signage so that 

the entire development is coherently integrated. 

Landscaping will be based on the landscaping plan.  Existing site landscaping and automatic irrigation 

systems are intended to be preserved.  Any vegetation damaged during construction is to be 

replaced with similar species.  Planting of screening landscaping comprising conifer trees and large 

shrubbery in accordance with Caltrans specifications would be continued further south, along the 

western site boundary adjacent to SR‐99.  Within the parking area, 15‐inch box trees, shrubbery and 

groundcover of a variety of species is proposed in the parking lot island and peninsula planters.  

Automatic irrigation would be timed to provide optimal water conservation. 

Lighting will be based on a lighting plan.  Exterior lighting will be designed to create a nighttime 

environment that promotes safe movement of vehicular and pedestrian traffic through the parking 

area and into the store.  Lighting is proposed to consist of energy efficient, LED fixtures.  As required 

by city ordinance, light fixtures located along property boundaries will include cut off shielding that 

directs lighting downward in order to prevent both glare impacts to drivers on SR‐99 and light 

trespass onto neighboring properties. 

2.2.9 ‐ Truck Deliveries 

Table 2‐4 summarizes the net increase in daily truck deliveries associated with the expanded 

Walmart, fuel station, and Parcels 2 and 3.  These numbers represent the single, “worst‐case” daily 

deliveries that could occur, based on the weekly numbers previously described for Walmart.  As 

shown in the table, the proposed project would result in a net increase of seven daily truck 

deliveries. 
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Table 2‐4: Net Increase in Daily Truck Deliveries 

Use 

Axle Count 

2  4+ (Non‐TRU)  4+ TRU 

Walmart (Post Expansion Net Increase) 3  —  1 

Fuel Station  —  1  — 

Parcels 2 and 3  2 —  —

Total—Net Increase  5 1  1

Notes: 
TRU = Transportation Refrigeration Unit 
2‐axle delivery trucks = Light duty food/beverage delivery trucks  
4+‐axle delivery trucks = Heavy duty tractor trailer units 
Source: FCS, 2016. 

 

Truck Routing 

The Walmart store is currently served by the Red Bluff and the McCarran, Nevada (Tahoe‐Reno 

Industrial Center) distribution centers and the expanded store would continue to be served by these 

centers.  Trucks serving the existing Walmart store travel on SR‐99 to Chico and exit at E. 20th Street.  

From there, trucks turn right on Business Lane and enter the site through the service entrance 

behind the Walmart store.  Trucks exit the site on Baney Lane and turn right on Forest Avenue, turn 

right again on Notre Dame Boulevard, and turn right on Skyway Road to reach SR‐99. 

As an alternate route—particularly for the fuel station and Parcel 2 and Parcel 3—trucks may exit SR‐

99 at Skyway Road.  From Skyway Road, trucks would turn left at Notre Dame Boulevard and then 

turn left again at Forest Avenue, before turning left at Wittmeier Drive and entering the site at one 

of the driveways on this street. 

2.2.10 ‐ Employment 

The existing Walmart store currently employs 290 workers.  Using a standard commercial 

employment rate of 1 employee/500 square feet, the proposed project’s 120,000 square feet of new 

commercial uses are estimated to create as many as 240 new jobs.  New employment opportunities 

would include full‐time and part‐time positions. 

2.2.11 ‐ Construction Activities 

The initial phase of construction activities would include demolition of paved areas, vegetation 

removal, and grading.  Construction of the buildings and improvements would occur next, followed 

by paving, landscaping, and final site improvements. 

2.2.12 ‐ Project Implementation 

Project construction could begin as early as January 2017.  For the purposes of this analysis, it will be 

assumed that construction of all uses occurs concurrently over a 12‐month schedule, with 

completion occurring by January 2018.  The first full year of operations would be 2018. 
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2.3 ‐ Project Objectives 

The objectives of the proposed project are to: 

1. Positively contribute to the local economy through new capital investment, creation of new 

employment opportunities, expansion of the tax base, and increased retail offerings. 
 

2. Reinforce Chico’s status as a regional retail node by increasing commercial retail and service 

offerings within an established regional and highway‐oriented commercial area. 
 

3. Expand an existing regional‐serving retail use close to SR‐99 in order to better serve the retail 
demands of the Market Area, while also minimizing the need for infrastructure improvements. 

 

4. Promote economic growth in accordance with the goals and policies set forth in the Chico 

2030 General Plan. 
 

5. Facilitate the development of undeveloped and underutilized land on an infill site zoned for 

commercial use in the Chico city limits. 
 

6. Develop complementary fuel station, retail, and restaurant uses that are compatible with 

surrounding land uses and that provide consumers with additional convenient and 

competitive options. 
 

7. Design a site plan to minimize overall access and circulation conflicts, such as facilitation of the 

circulation among the store, service station, and future development on the adjacent parcel. 
 

8. Enhance bicycle and pedestrian circulation by relocating the existing Class I bicycle/pedestrian 
path around the perimeter of the site in order to minimize conflicts with motor vehicles. 

 

9. Improve the overall visual appearance of the area by removing two outdated and unsightly 

billboards and developing new commercial uses that employ high‐quality contemporary 

architecture and landscaping. 

 

2.4 ‐ Intended Uses of this Draft EIR 

This Draft EIR is being prepared by the City of Chico to assess the potential environmental impacts 

that may arise in connection with actions related to implementation of the proposed project.  

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15367, the City of Chico is the lead agency for the proposed 

project and has discretionary authority over the proposed project and project approvals.  The Draft 

EIR is intended to address all public infrastructure improvements and all future development that 

are within the parameters of the proposed project. 

2.4.1 ‐ Discretionary and Ministerial Actions 

Discretionary approvals and permits are required by the City of Chico for implementation of the 

proposed project.  The project application would require the following discretionary approvals and 

actions, including: 
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 Tentative Parcel Map 

 Use Permits (two total) 

 Planned Development Permit 

 Site Design and Architectural Review 
 

Subsequent ministerial actions would be required for the implementation of the proposed project 

including issuance of grading and building permits. 

2.4.2 ‐ Responsible and Trustee Agencies 

A number of other agencies in addition to the City of Chico will serve as Responsible and Trustee 

Agencies, pursuant to CEQA Guidelines Section 15381 and Section 15386, respectively.  This Draft EIR 

will provide environmental information to these agencies and other public agencies, which may be 

required to grant approvals or coordinate with other agencies, as part of project implementation.  

These agencies may include but are not limited to the following: 

 United States Army Corps of Engineers 

 United States Fish and Wildlife Service 

 California Department of Transportation 

 California Department of Fish and Wildlife 

 Central Valley Regional Water Quality Control Board 

 Butte County Air Quality Management District 

 County of Butte 
 

Authorizations from Responsible and Trustee Agencies that are necessary to implement the project 

may include but are not limited to the following: 

 Section 7 or 10 Consultation—United States Fish and Wildlife Service 
 

 Section 106 Compliance—United States Fish and Wildlife Service or United States Army Corps 

of Engineers 
 

 Section 404 Nationwide Permit—United States Army Corps of Engineers 
 

 Section 401 Water Quality Certification—Central Valley Regional Water Quality Control Board 
 

 Waste Discharge Requirements—Central Valley Regional Water Quality Control Board 
 

 Obtain coverage under the General Construction Permit—State Water Quality Control Board 
 

 Encroachment Permit for Work Within a State Highway—California Department of 

Transportation 
 

 Authority to Construct and Permit to Operate Gasoline Storage Tank: Phase I and Phase II 

Vapor Recovery—Butte County Air Quality Management District 
 

 Encroachment Permit for Work Within a County Roadway—County of Butte Department of 

Public Works 
 

 Underground Storage Tank Permit to Operate—County of Butte Environmental Health Division 
 

 Other Permits and Approvals as necessary 
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SECTION 3: ENVIRONMENTAL IMPACT ANALYSIS 

Organization of Issue Areas 

This Draft Environmental Impact Report (Draft EIR) provides analysis of impacts for those 

environmental topics where it was determined in the Notice of Preparation, or through subsequent 

analysis that the proposed project would result in “potentially significant impacts.”  Sections 3.1 

through 3.11 discuss the environmental impacts that may result with approval and implementation 

of the proposed project. 

Issues Addressed in this EIR 

The following environmental issues are addressed in Section 3: 

 Aesthetics, Light, and Glare 
 Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

 Biological Resources 
 Cultural Resources 
 Geology, Soils, and Seismicity 

 Hazards and Hazardous Materials 

 Hydrology and Water Quality 

 Land Use 
 Noise 
 Public Services and Utilities 
 Transportation 

 

Level of Significance 

Determining the severity of project impacts is fundamental to achieving the objectives of CEQA.  

CEQA Guidelines Section 15091 requires that decision makers mitigate, as completely as is feasible, 

the significant impacts identified in the Final EIR.  If the EIR identifies any significant unmitigated 

impacts, CEQA Guidelines Section 15093 requires decision makers in approving a project to adopt a 

statement of overriding considerations that explains why the benefits of the project outweigh the 

adverse environmental consequences identified in the EIR. 

The level of significance for each impact examined in this Draft EIR was determined by considering 

the predicted magnitude of the impact against the applicable threshold.  Thresholds were developed 

using criteria from the CEQA Guidelines and checklist; state, federal, and local regulatory schemes; 

local/regional plans and ordinances; accepted practice; consultation with recognized experts; and 

other professional opinions. 

Impact Analysis and Mitigation Measure Format 

The format adopted in this EIR to present the evaluation of impacts is described and illustrated 

below. 
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Summary Heading of Impact 

Impact AES‐1:  An impact summary heading appears immediately preceding the impact 
description (Summary Heading of Impact in this example).  The impact 
number identifies the section of the report (AES for Aesthetics, Light, and 
Glare in this example) and the sequential order of the impact (1 in this 
example) within that section.  To the right of the impact number is the 
impact statement, which identifies the potential impact.  

Impact Analysis 

A narrative analysis follows the impact statement. 

Level of Significance Before Mitigation 

This section identifies the level of significance of the impact before any mitigation is 

proposed. 

Mitigation Measures 

In some cases, following the impact discussion, reference is made to state and federal 

regulations and agency policies that would fully or partially mitigate the impact.  In addition, 

policies and programs from applicable local land use plans that partially or fully mitigate the 

impact may be cited. 

Project‐specific mitigation measures, beyond those contained in other documents, are set 

off with a summary heading and described using the format presented below: 

MM AES‐1  Project‐specific mitigation is identified that would reduce the impact to the 

lowest degree feasible.  The mitigation number links the particular 

mitigation to the impact it is associated with (AES‐1 in this example); 

mitigation measures are numbered sequentially. 

Level of Significance After Mitigation 

This section identifies the resulting level of significance of the impact following mitigation. 

Abbreviations used in the mitigation measure numbering are: 

Code  Environmental Issue 

AES  Aesthetics, Light, and Glare 

AIR  Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

BIO  Biological Resources 

CUL  Cultural Resources 

GEO  Geology, Soils, and Seismicity 

HAZ  Hazards and Hazardous Materials 

HYD  Hydrology and Water Quality 
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Code  Environmental Issue 

LU  Land Use 

NOI  Noise 

PSR  Public Services and Utilities 

TRANS  Transportation 

UD  Urban Decay 
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3.1 ‐ Aesthetics, Light, and Glare 

3.1.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing aesthetics, light, and glare setting and potential effects from 

project implementation on visual resources and the site and its surroundings.  Descriptions and 

analysis in this section are based on site reconnaissance by FCS, as well as review of the Chico 2030 

General Plan, Chico Municipal Code, the City of Chico Design Guidelines Manual, and project plans. 

3.1.2 ‐ Environmental Setting 

Visual Character 

Regional Setting 

The City of Chico, population 89,634, is located in the eastern portion of the Sacramento Valley at 

the transition from the valley floor to the foothills.  Chico is the largest city in Butte County, as well as 

in the region between the Sacramento metro area and Redding.  The City is characterized by a 

traditional grid‐pattern downtown area that features a number of historic buildings, with more 

modern development at the periphery. 

The City is bisected northeast‐to‐southwest by several waterways, including Butte Creek, Big Chico 

Creek, Little Chico Creek, Comanche Creek/Edgar Slough, and Mud Creek/Sycamore Creek, that 

empty into the Sacramento River west of the city limits.  The State Route 99 (SR‐99) corridor and the 

Union Pacific Railroad cross the City in a northwest‐to‐southeast direction.  Notable landmarks in 

Chico include Bidwell Park, Chico State University, and the Senator Theater. 

Project Site 

The project site contains Walmart Store No. 2044 and associated parking and landscaped areas, and 

a 10.62‐acre parcel to the south that contains undeveloped land.  The existing Walmart store opened 

in 1994 and is 131,302 square feet in total area (indoor and outdoor).  The store retails general 

merchandise and a limited amount of food and beverage items, and operates between 6 a.m. and 12 

a.m. midnight, 7 days a week.  The parking lot is landscaped with mature ornamental trees, including 

Chinese pistache, Chinese hackberry, London planetree, pin oak, cork oak, and crepe myrtle. 

Vehicular access is taken from three driveways on Baney Lane (two of which allow full access and the 

third which allows only left‐in, right‐in, and right‐out turning movements); a right‐in, right‐out 

driveway on Forest Avenue; and a service driveway from the Business Lane cul‐de‐sac.  A Butte 

Regional Transit bus stop is located on Forest Avenue near the driveway entrance. 

The undeveloped parcel contains two wooden freeway billboards that face SR‐99, ornamental 

landscaping, weedy vegetation, and wetlands.  Two utility boxes and associated concrete pad are 

located near the Forest Avenue/Wittmeier Drive intersection.  Approximately 0.02 acre of 

depressional seasonal wetland is located near the SR‐99 frontage in the southwestern corner of the 

site. 
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A Class I bicycle/pedestrian path is located around the western, southern, and eastern perimeter of 

the Walmart store and parking lot.  The path begins at the Business Lane cul‐de‐sac and continues 

around the perimeter of the Walmart parking area to the intersection of Forest Avenue/Baney Lane.  

A seating area with picnic tables is located adjacent to the path near the Walmart store. 

Two existing, overhead Pacific Gas and Electric Company (PG&E) electrical lines parallel the path.  

The lines are 115 kilovolt (kv) and 15 kv. 

Site photographs are provided in Exhibit 2‐3. 

Surrounding Land Uses 

West 

Business Lane, a two‐lane privately owned roadway, and SR‐99, a four‐lane freeway, form the 

western boundary of the project site.  West of Business Lane are two quick‐serve restaurants.  West 

of SR‐99 are regional commercial uses.  Views of the project site from Business Lane and the quick‐

serve restaurants are mostly unobstructed. 

North 

Baney Lane, a two‐lane privately owned roadway, forms the northern boundary of the project site.  

North of Baney Lane are a multi‐story hotel, undeveloped land, and a gas station/sandwich shop.  

Views of the project site from Baney Lane and the land uses to the east are unobstructed. 

East 

Forest Avenue, a four‐lane divided arterial roadway, forms the eastern boundary of the project site.  

East of Forest Avenue are a bank and an office complex.  Views of the project site from Forest 

Avenue and the land uses to the east are unobstructed. 

South 

An auto dealership and Wittmeier Drive, a public cul‐de‐sac, form the southern boundary of the 

project site.  The auto dealership continues south of Wittmeier Drive.  Views of the project site from 

Wittmeier Drive and the auto dealership are unobstructed. 

Light and Glare 

The project site contains existing sources of light and glare including freestanding parking lot lights 

(mounted at 42 feet above finished grade), building‐mounted lighting, and illuminated signage 

associated with the existing Walmart store.  The main “Walmart” wall sign over the store entrance is 

illuminated; the other existing signs are non‐illuminated. 

3.1.3 ‐ Regulatory Framework 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals and policies relevant to aesthetics, light, 

and glare: 
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 Goal CD‐2: Enhance edges and corridors that represent physical boundaries, transitions and 
connections throughout the community. 

 Policy CD‐2.3 (Corridor Improvements): Improve corridors traversing the City to enhance their 

aesthetics and accessibility. 

 Goal CD‐3: Ensure project design that reinforces a sense of place with context sensitive 
elements and a human scale. 

 Policy CD‐3.1 (Lasting Design and Materials): Promote architectural design that exhibits 

timeless character and is constructed with high quality materials. 

 Goal CD‐5: Support infill and redevelopment compatible with the surrounding neighborhood. 

 Policy CD‐5.1 (Compatible Infill Development): Ensure that new development and 

redevelopment reinforces the desirable elements of its neighborhood including architectural 

scale, style, and setback patterns. 

 Policy OS‐1.2 (Light Pollution): Reduce excessive nighttime light and glare. 

 Action S‐5.5.1 (Crime Deterring Design): Consider the incorporation of design features such as 

strategic window placement, lighting techniques, and landscaping into development projects 

to discourage criminal activity 

 

Municipal Code 

The Chico Municipal Code contains several provisions that are relevant to aesthetics, light, and glare: 

 Chapter 19.18 (Site Design and Architectural Review): All new commercial and non‐single‐

family residential development is subject to design review.  The City’s Design Guidelines 

Manual provides site design, architecture, exterior lighting, and signage guidance and is 

intended to ensure that new development maintains a quality appearance over time. 

 Chapter 19.60.50 (Exterior Lighting): Exterior lighting shall be architecturally integrated with 
the character of all structures, energy‐efficient, and shielded or recessed so that direct glare 

and reflections are confined, to the maximum extent feasible, within the boundaries of the 

site.  Exterior lighting shall be directed downward and away from adjacent properties and 

public rights‐of‐way.  Shielded shall mean that the light rays are directed onto the site and the 

light source, whether bulb or tube, is not visible from an adjacent property.  All parking and 

security lighting shall consist of full cutoff fixtures, unless a different cutoff classification is 

specifically authorized through the architectural review process.  This section does not apply 

to sign illumination, traffic safety lighting, or public street lighting. No permanently installed 

lighting shall blink, flash, or be of unusually high intensity or brightness. All lighting fixtures 

shall be appropriate in scale, intensity, and height to the use they are serving. 

 

Design Guidelines Manual 

The City of Chico Design Guidelines Manual serves to guide the aesthetic qualities of development in 

Chico and maintain its dignified visual character by integrating timeless architectural and landscape 

design with the natural beauty of its surrounding environment.  Applicants who observe the design 

guidance that the Manual offers can rely on a speedier and more predictable design review and 

approval process.  However, the recommended design practices in the Design Guidelines Manual are 

non‐binding and applicants may propose alternate solutions not identified in the Manual. 
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3.1.4 ‐ Methodology 

FirstCarbon Solutions evaluated aesthetics, light, and glare impacts through site reconnaissance in 

October 2015, review of project plans, and review of the Chico 2030 General Plan, Chico Municipal 

Code, and the City of Chico Design Guidelines Manual. 

3.1.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to the Environmental Checklist found in Appendix G of the CEQA Guidelines, aesthetics 

impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered significant 

if the project would: 

a) Have a substantial adverse effect on a scenic vista?  (Refer to Section 7, Effects Found not to 
be Significant.) 

 

b) Substantially damage scenic resources, including, but not limited to, trees, rock outcroppings, 

and historic building within a state scenic highway?  (Refer to Section 7, Effects Found not to 

be Significant.) 
 

c) Substantially degrade the existing visual character or quality of the site and its surroundings? 
 

d) Create a new source of substantial light or glare which would adversely affect day or 
nighttime views in the area? 

 

3.1.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 

Visual Character 

Impact AES‐1:  The proposed project would not substantially degrade the existing visual character 
or quality of the site and its surroundings. 

Impact Analysis 

The proposed project consists of the expansion of the existing Walmart store and the development of 

a new fuel station and commercial uses in the southern portion of the site, as well as infrastructure 

improvements.  In total, up to 120,000 square feet of new commercial uses (including the expanded 

Walmart) would be developed on the project site, which equates to a near doubling of building 

square footage on the site.  The expanded project would have a Floor Area Ratio (FAR) of 0.22, which 

is within, and at the lower end of the FAR range of 0.2 to 2.0 established by the Chico 2030 General 

Plan for the Regional Commercial land use designation. 

The project site is located within a Regional Center Opportunity Site, as defined by the Chico 2030 

General Plan.  The Opportunity Site generally extends along both sides of E. 20th Street between SR‐

99 and Forest Avenue.  The General Plan description for the E. 20th Street Opportunity Site states in 

part that “[i]ts convenient location near an exit from State Route 99 increases its revitalization 

potential as a thriving regional commercial center.”  This area is characterized by a number of 
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regionally oriented commercial nodes such as the Chico Mall, Target, Kohl’s, and the Wittmeier Auto 

Center, as well as highway oriented commercial uses (e.g., gas stations, hotels, and quick‐serve 

restaurants).  The project site and surrounding properties in this Opportunity Site are designated 

Regional Commercial by the Chico 2030 General Plan and zoned “CR—Regional Commercial” by the 

Chico Zoning Ordinance. 

The proposed Walmart expansion would be similar in design and massing to the existing building.  

The roofline would range from 16 feet to 34 feet, 8 inches above finished grade.  Additions to the 

west and east side would provide articulation to the sides of the building and avoid long, straight 

walls and seek to minimize the “big box” look.  The stated intent of the design is to provide a 

pleasant and distinctive setting that strengthens the site plan, enhances building elevations, softens 

parking areas by providing additional landscaping, buffers service areas and maintains continuity 

with the public right‐of‐way.  Elevations of the expanded Walmart store are provided in Exhibit 2‐6a 

and Exhibit 2‐6b. 

The fuel station would consist of a canopy over eight pumps and a 1,500‐square‐foot kiosk.  The 

design of the buildings that would occupy Parcels 2 and 3 is undetermined at this time; however, 

they would be expected to employ a contemporary architectural design theme, similar to the 

expanded Walmart store. 

The existing wall signage on the Walmart store would be removed and replaced with 1,501.28 

square feet of new signage, including two illuminated “Walmart” signs totaling 800 square feet.  The 

Pharmacy/Merchandise drive‐thru canopy and kiosk would have 91.06 square feet of signage.  The 

fuel station would have 119.64 square feet of illuminated signage.  A new 12‐foot‐high monument 

sign would be installed along the Baney Avenue frontage with 74 square feet of signage on each 

face, including a 45‐square‐foot sign panel and digital price signs for the fuel station.  Signage 

associated with Parcels 2 and 3 will be established by the Planned Development Permit. 

The Design Guidelines Manual call for minimizing views of automobiles from the public right‐of‐way 

by placing buildings close to streets and screening views of parking areas.  Additionally, the Manual 

sets forth policies that call for a dominant element that is obvious from the street, and safe and 

convenience pedestrian and bicycle connectivity. 

The proposed project’s site plan seeks to emphasize the anchor use (Walmart) as seen from Forest 

Avenue, while also making the fuel station and Parcel 2 and Parcel 3 commercial uses 

complementary to the anchor.  The fuel station and Parcel 2 and 3 uses would be set against the 

Forest Avenue and Wittmeier Drive street frontages.  The main parking area in front of the Walmart 

store would be softened and screened by landscaping and a bicycle/pedestrian path along the Forest 

Avenue frontage.  Finally, the proposed project would provide bicycle and pedestrian facilities 

including the aforementioned off‐street path, as well as pedestrian connections between buildings, 

and bicycle racks and lockers in front of buildings.  Collectively, these design practices are consistent 

with the guidance set forth in the Design Guidelines Manual.  Note that the proposed project would 

be subject to Site Design and Architectural Review by the City’s Architectural Review and Historic 

Preservation Board. 
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Overall, the proposed project represents the expansion of an existing retail use and the introduction 

of new complimentary commercial uses on a site with low aesthetic sensitivity that has been 

designated for Regional Commercial uses.  The proposed site design and structures will be subject to 

the City’s design review process, which will ensure that project details are consistent with City 

policies, development regulations, and design guidelines established by the General Plan, Municipal 

Code, and Design Guidelines Manual, respectively.  The proposed project would not obstruct or 

interfere with scenic vistas, or damage scenic resources such as trees, rocks, or outcroppings because 

the project is located in an area where such scenic resources do not exist.  Therefore, the proposed 

project would not substantially degrade the visual character of the project site or its surroundings.  

Impacts to the visual character or quality of the site would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Light and Glare 

Impact AES‐2:  The proposed project would not create a new source of substantial light or glare 
which would adversely affect day or nighttime views in the area. 

Impact Analysis 

The project site contains existing sources of light and glare, including freestanding parking lot lights 

(mounted at 42 feet above finished grade), building mounted lighting, and illuminated signage 

associated with the existing Walmart store.  Although the store is open for business between the 

hours of 6 a.m. and 12 a.m. (midnight), 7 days a week, parking lot lights and building‐mounted 

lighting are illuminated at times when the store is closed for business for safety and security 

purposes. 

As part of the Walmart store expansion, the existing building‐mounted lighting and illuminated 

signage would be removed and replaced.  The existing 42‐foot freestanding parking lot lights are 

proposed to remain as is.  Illuminated signage on the expanded Walmart store would total 800 

square feet and be limited to the “Walmart” signs over the main entrance and on the rear and left 

elevations (400 square feet for each sign).  Overall, there would not be a significant increase in light 

and glare on the Walmart portion of the project site relative to existing conditions. 

The development of the fuel station (including kiosk) and Parcels 2 and 3 would result in new 

freestanding parking lot lights, building‐mounted lighting, and illuminated signage.  The fuel station 

canopy would feature illuminated signs totaling 119.64 square feet displaying the brand name of the 

operator and fuel prices.  This type of lighting and illuminated signage would be similar to other fuel 
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stations in the project vicinity (e.g., the Sinclair gas station).  Signage associated with Parcels 2 and 3 

will be established by the Planned Development Permit. 

Additionally, a new 12‐foot‐high monument sign would be installed along the Baney Avenue 

frontage.  The sign would have 74 square feet of signage on each face, including a 45‐square‐foot 

sign panel and digital price signs for the fuel station. 

All exterior lighting fixtures would be subject to the provisions of Municipal Code 19.60.50, which 

requires that new lighting must be architecturally integrated with the character of all structures, 

energy efficient, and shielded or recessed to prevent light and glare spillover onto neighboring 

properties. 

Additionally, the Design Guidelines Manual calls for designing architecturally integrated, energy‐

efficient, and shielded or recessed exterior lighting so that direct glare and reflections are minimized 

and confined within the boundaries of the site.  The Manual indicates that parking lot light fixtures 

should be below the tree canopy and discourages new fixtures that are taller than 18 feet above 

grade. 

The proposed project’s new exterior lighting fixtures would consist of light‐emitting diodes and 

employ cut off shielding that directs lighting downward; thus, it would be consistent with the 

applicable Municipal Code and Design Guidelines Manual provisions.  Additionally, new parking lot 

light fixtures would be no more than 18 feet above grade.  (The existing 42‐foot parking lot lights are 

proposed to remain unchanged and only new parking lot lights would be 18 feet in height.) 

For these reasons, light and glare impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.2 ‐ Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

This section describes the existing air quality setting and potential effects from project implementation 

on the site and its surrounding area.  FirstCarbon Solutions performed air quality analysis for the 

proposed project, which included construction and operational criteria pollutant modeling, a Health 

Risk Assessment, and greenhouse gas emissions modeling.  The air quality modeling assumptions and 

Health Risk Assessment, including model outputs, are provided in Appendix B. 

3.2.1 ‐ Environmental Setting 

Air Basin Overview 

The proposed project is located within the City of Chico in Butte County within the Sacramento 

Valley Air Basin (Air Basin).  The Air Basin covers 11 counties, including all of Sacramento, Yolo, Yuba, 

Sutter, Colusa, Glenn, Butte, Tehama, and Shasta counties and parts of Solano and Placer counties.  

The climate in the Air Basin is characterized by hot, dry summers and cool, wet winters.  Chico’s 

annual average temperature is 61 degrees Fahrenheit, with summer highs usually in the 90s and 

winter lows usually in the 30s.  Rainfall in Chico averages about 26 inches per year, with about 55 

percent of rainfall occurring in winter and 2 percent during summer.  Prevailing winds are moderate 

in strength and vary from dry land flows from the north to moist ocean breezes from the south.  The 

mountains surrounding the Air Basin create a barrier to airflow, which under certain meteorological 

conditions trap pollutants in the Air Basin. 

Air Pollutants 

Criteria Air Pollutants 

For reasons described below in the Regulatory Framework section, the criteria pollutants of greatest 

concern for the project area are ozone, particulate matter with aerodynamic diameter of 10 microns 

or less and particulate matter with aerodynamic diameter of 2.5 microns or less (PM10, and PM2.5).  

Carbon monoxide is of less concern in the Air Basin because it is classified as an attainment area for 

this criteria pollutant. 

Toxic Air Contaminants 

In addition to the criteria pollutants, toxic air contaminants (TACs), many of which are also hazardous 

air pollutants (HAPs), are another group of pollutants of concern.  A TAC is defined as an air pollutant 

that may cause or contribute to an increase in mortality or serious illness, or that may pose a hazard 

to human health.  TACs are usually present in minute quantities in the ambient air; however, their 

high toxicity or health risk may pose a threat to public health even at low concentrations.  In general, 

for those TACs that may cause cancer, there is no concentration that does not present some risk.  In 

other words, there is no threshold level below which adverse health impacts are not expected to 

occur.  This contrasts with the criteria pollutants for which acceptable levels of exposure can be 

determined and for which the state and federal governments have set ambient air quality standards. 

According to the California Almanac of Emissions and Air Quality, the majority of the estimated 

health risk from TACs for the State of California can be attributed to relatively few compounds, the 

most important of which is diesel particulate matter (DPM) from diesel‐fueled engines. 
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Diesel Particulate Matter 

The California Air Resources Board (ARB) identified the PM emissions from diesel‐fueled engines as a 

TAC in August 1998 under California’s TAC program.  The State of California, after a 10‐year research 

program, determined in 1998 that DPM from diesel‐fueled engines is a human carcinogen and that 

chronic (long‐term) inhalation exposure to DPM poses a chronic (long‐term) health risk.  The 

California Office of Environmental Health Hazard Assessment (OEHHA) recommends using a 70‐year 

exposure duration for determining residential cancer risks.  DPM is emitted from both mobile and 

stationary sources.  In California, on‐road diesel‐fueled vehicles contribute approximately 40 percent 

of the statewide total, with an additional 57 percent attributed to other mobile sources such as 

construction and mining equipment, agricultural equipment, and transport refrigeration units. 

Asbestos 

Asbestos is listed as a TAC by the California ARB and as a Hazardous Air Pollutant (HAP) by the United 

States Environmental Protection Agency (EPA).  Naturally occurring asbestos areas are identified by 

the type of rock found in the area.  Asbestos‐containing rocks found in California are ultramafic 

rocks, including serpentine rocks.  Crushing or breaking these rocks, through construction or other 

means, can release asbestiform fibers into the air.  Asbestos emissions can result from the sale or 

use of asbestos‐containing materials, road surfacing with such materials, grading activities, and 

surface mining.  The risk of disease is dependent upon the intensity and duration of exposure.  When 

inhaled, asbestos fibers may remain in the lungs and with time may be linked to such diseases as 

asbestosis, lung cancer, and mesothelioma. 

Greenhouse Gases (GHGs) 

Global climate change is the observed increase in the average temperature of the Earth’s 

atmosphere and oceans in recent decades.  There is a general scientific consensus that global 

climate change is occurring, caused in whole or in part by increased emissions of GHGs that keep the 

Earth’s surface warm by trapping heat in the Earth’s atmosphere, in much the same way as glass 

traps heat in a greenhouse.  The Earth’s climate is changing because human activities, primarily the 

combustion of fossil fuels, are altering the chemical composition of the atmosphere through the 

buildup of GHGs. GHGs are released by the combustion of fossil fuels, land clearing, agriculture, and 

other activities, and lead to an increase in the greenhouse effect.1 

Carbon Dioxide (CO2) 

In the atmosphere, carbon generally exists in its oxidized form, as CO2.  Natural sources of CO2 

include the respiration (breathing) of humans, animals and plants, volcanic outgassing, 

decomposition of organic matter and evaporation from the oceans.  Anthropogenic sources of CO2 

include the combustion of fossil fuels and wood, waste incineration, mineral production and 

deforestation.  Anthropogenic sources of CO2 amount to over 30 billion tons per year, globally.  

Natural sources release substantially larger amounts of CO2.  Nevertheless, natural removal 

                                                            
1
  The temperature on Earth is regulated by a system commonly known as the “greenhouse effect.”  Just as the glass in a greenhouse 

lets heat from sunlight in and reduces the heat escaping, greenhouse gases like carbon dioxide, methane, and nitrous oxide in the 
atmosphere keep the Earth at a relatively even temperature.  Without the greenhouse effect, the Earth would be a frozen globe; 
thus, although an excess of greenhouse gas results in global warming, the naturally occurring greenhouse effect is necessary to keep 
our planet at a comfortable temperature. 
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processes, such as photosynthesis by land and ocean‐dwelling plant species, cannot keep pace with 

this extra input of man‐made CO2, and consequently, the gas is building up in the atmosphere. 

Methane (CH4) 

Methane is produced when organic matter decomposes in environments lacking sufficient oxygen.  

Natural sources include wetlands, termites, and oceans.  Decomposition occurring in landfills 

accounts for the majority of human‐generated CH4 emissions in California and in the United States as 

a whole.  Agricultural processes such as intestinal fermentation, manure management, and rice 

cultivation are also significant sources of CH4 in California. 

Nitrous Oxide (N2O) 

Nitrous oxide is produced naturally by a wide variety of biological sources, particularly microbial 

action in soils and water.  Tropical soils and oceans account for the majority of natural source 

emissions.  Nitrous oxide is a product of the reaction that occurs between nitrogen and oxygen 

during fuel combustion.  Both mobile and stationary combustion produce N2O, and the quantity 

emitted varies according to the type of fuel, technology, and pollution control device used, as well as 

maintenance and operating practices.  Agricultural soil management and fossil fuel combustion are 

the primary sources of human‐generated N2O emissions in California. 

Hydrofluorocarbons (HFCs), Perfluorocarbons (PFCs), and Sulfur Hexafluoride (SF6) 

HFCs are primarily used as substitutes for ozone depleting substances regulated under the Montreal 

Protocol.2  PFCs and SF6 are emitted from various industrial processes including aluminum smelting, 

semiconductor manufacturing, electric power transmission and distribution, and magnesium casting.  

There is no primary aluminum or magnesium production in California; however, the rapid growth in 

the semiconductor industry leads to greater use of PFCs. 

The magnitude of the impact on global warming differs among the GHGs.  The effect each GHG has 

on climate change is measured as a combination of the volume of its emissions, and its global 

warming potential, expressed as a function of how much warming would be caused by the same 

mass of CO2.  Thus, GHG emissions are typically measured in terms of pounds or tons of CO2 

equivalents (CO2e).  HFCs, PFCs, and SF6 have a greater global warming potential than CO2.  In other 

words, these other GHGs have a greater contribution to global warming than CO2 on a per mass 

basis.  However, CO2 has the greatest impact on global warming because of the relatively large 

quantities of CO2 emitted into the atmosphere. 

Local Air Quality 

Meteorology acts on the emissions released into the atmosphere to produce pollutant 

concentrations.  These airborne pollutant concentrations are measured throughout California at air 

quality monitoring sites.  The ARB operates a statewide network of monitors.  Data from this 

network are supplemented with data collected by local air districts, other public agencies, and 

private contractors. 

                                                            
2
  The Montreal Protocol is an international treaty that was approved on January 1, 1989, and was designated to project the ozone 

layer by phasing out the production of several groups of halogenated hydrocarbons believed to be responsible for ozone depletion. 
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The air quality monitoring station closest to the project site is the Chico‐East Avenue Monitoring 

Station (Chico Station), which is located approximately 7.0 miles north of the project site at 984 East 

Avenue, Chico.  Table 3.2‐1 summarizes the recorded ambient air data at the Chico Station for years 

2012 through 2014.  As shown in Table 3.2‐1, the recorded data show exceedances of the California 

standards for ozone (O3) (1‐hour and 8‐hour) and PM10 (24‐hour and annual), and federal standards 

for O3 (8‐hour) and PM2.5 (24‐hour), on one or more occasions from 2012 through 2014.  No 

exceedances of either the state or national standards were recorded for nitrogen dioxide (NO2). 

Table 3.2‐1: Ambient Air Monitoring Data 

Air Pollutant 
Averaging 

Time  Item  2012  2013  2014 

Ozone  1 Hour  Max 1 Hour (ppm)  0.077  0.086  0.096 

Days > State Standard (0.09 ppm)  0  0  1 

8 Hour  Max 8 Hour (ppm)  0.070  0.076  0.077 

Days > State Standard (0.07 ppm)  0  1  2 

Days > National Standard (0.075 ppm)  0  1  1 

Nitrogen 
dioxide (NO2)

  
Annual  Annual Average (ppb)   ND  8  7 

Days > National Standard (9 ppb)  0  0  0 

1 Hour  Max 1 Hour (ppb)  39.1  42.3  42.7 

Days > National Standard (100 ppb)  0  0  0 

Inhalable 
coarse 
particles 
(PM10) 

24 hour  24 Hour (µg/m3)  55.6  59.0  40.1 

Days > State Standard (50 µg/m3)  1  1  0 

Days > National Standard (150 µg/m3)  0  0  0 

Annual  Annual Average (µg/m3)   16.8  24.3  19.4 

Annual > State Standard (20 µg/m3)  0  Yes  0 

Fine 
particulate 
matter (PM2.5) 

24 Hour  24 Hour (µg/m3)  22.5  38.8  58.6 

Days > National Standard (35 µg/m3)  0  2  1 

Annual  Annual Average (µg/m3)   ND  10.0  8.8 

Annual > State Standard (12 µg/m3)  0  0  0 

Notes: 

> = exceed  ppm = parts per million  g/m3 = micrograms per cubic meter 
ppb = parts per billion  ND = no data  max = maximum 
State Standard = California Ambient Air Quality Standard 
National Standard = National Ambient Air Quality Standard 
Measurements are from the Chico‐East Avenue Station 
Source: ARB 2016a. 
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Local Sources of Air Pollution 

Exhaust gas from motor vehicles that travel along the nearby roadways constitute a major source of 

ambient air pollutants within the project area.  Nearby sources of air pollution include State Route 

99 and Forest Avenue as well as emissions created from the other nearby commercial retail uses. 

Sensitive Receptors 

Some population groups such as children, the elderly, and persons with pre‐existing respiratory or 

cardiovascular illness are more sensitive to air pollution than others.  BCAQMD defines sensitive 

receptor locations as schools, parks and playgrounds, day care centers, nursing homes, hospitals, and 

residential dwelling units.  Residential areas are considered sensitive 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 pollutants.  Sensitive receptors may also be impacted by fugitive 

dust and emissions generated by construction activities. 

The nearest sensitive receptors to the project site are single‐family homes located as near as 330 

feet east of the project site.  The nearest school is Butte College Chico Center that is located 1,100 

feet to the south and the nearest K‐12 school is Chapman Elementary School located 0.35 mile 

(1,850 feet) to the northwest. 

Attainment Status 

The United States Environmental Protection Agency (EPA) and the ARB designate air basins where 

ambient air quality standards are exceeded as “nonattainment” areas.  If standards are met, the area 

is designated as an “attainment” area.  If there are inadequate or inconclusive data to make a 

definitive attainment designation, they are considered “unclassified.”  National nonattainment areas 

are further designated as marginal, moderate, serious, severe, or extreme as a function of deviation 

from standards. 

Each standard has a different definition, or “form” of what constitutes attainment, based on specific 

air quality statistics.  For example, the federal 8‐hour CO standard is not to be exceeded more than 

once per year; therefore, an area is in attainment of the CO standard if no more than one 8‐hour 

ambient air monitoring values exceeds the threshold per year.  In contrast, the federal annual PM2.5 

standard is met if the 3‐year average of the annual average PM2.5 concentration is less than or equal 

to the standard. 

The current attainment designations for the Butte County portion of the Air Basin are shown in Table 

3.2‐2.  The Butte County portion of the Air Basin is designated as nonattainment for the state and 

federal ozone and PM2.5 standards and the PM10 state standards. 

Table 3.2‐2: Butte County Portion of Sacramento Air Basin Attainment Status 

Pollutant 

Designation 

State  Federal 

Ozone—1‐hour  Nonattainment  No Federal Standard 

Ozone—8‐hour  Nonattainment  Nonattainment 
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Table 3.2‐2 (cont.): Butte County Portion of Sacramento Air Basin Attainment Status 

Pollutant 

Designation 

State  Federal 

Carbon monoxide  Attainment  Attainment 

Nitrogen dioxide  Attainment  Attainment 

Sulfur dioxide  Attainment  Attainment 

PM10—24 hour  Nonattainment  Attainment 

PM10—Annual  Nonattainment  No Standard 

PM2.5—24 hour  No State Standard  Nonattainment 

PM2.5—Annual  Nonattainment  Attainment 

Source: BCAQMD, 2014. 

 

GHG Emissions 

Potential Effects of Human Activity on Global Climate Change 

Globally, climate change has the potential to impact numerous environmental resources through 

anticipated, though uncertain, impacts related to future air temperatures and precipitation patterns.  

Scientific modeling predicts that continued GHG emissions at or above current rates would induce 

more extreme climate changes during the 21st century than were observed during the 20th century.  

A warming of about 0.2 Celsius (°C) (0.36°F) per decade is projected, and there are identifiable signs 

that global warming is taking place, including substantial loss of ice in the Arctic.3 

However, the understanding of GHG emissions, particulate matter, and aerosols on global climate 

trends is complex and involves varying uncertainties and a balance of different effects.  In addition to 

uncertainties about the extent to which human activity rather than solar or volcanic activity is 

responsible for increasing warming, there is also evidence that some human activity has cooling, 

rather than warming, effects, as discussed in detail in numerous publications by the International 

Panel on Climate Change (IPCC), such as the Fifth Assessment Report (AR5) Working Group 1 Report 

“The Physical Science Basis.”4,5  Nonetheless, when all effects and uncertainties are considered 

together, the consensus is that human activity has contributed significantly to global warming. As 

stated in the AR5 discussion of Attribution of Climate Change, “It is extremely likely that human 

influence has been the dominant cause of the observed warming since the mid‐20th century.”6 

                                                            
3  I

PCC Fifth Assessment Report.  Climate Change 2013: Working Group I Report: The Physical Science Basis.  2013. Website: 
http://www.climatechange2013.org/images/report/WG1AR5_SPM_FINAL.pdf.  Accessed December 2014. 

4 
The IPCC was established in 1988 by the World Meteorological Organization and the United Nations Environment Programme to 
assess scientific, technical and socio‐economic information relevant for the understanding of climate change, its potential impacts 
and options for adaptation and mitigation.  The IPCC has produced a series of Assessment Reports comprised of full scientific and 
technical assessments of climate change.  The first assessment report (FAR), was developed in 1990.  

5 
IPCC Fifth Assessment Report.  Climate Change 2013: Working Group I Report: The Physical Science Basis.  2013.  Figure SPM.5.  
Website: http://www.climatechange2013.org/images/report/WG1AR5_SPM_FINAL.pdf.  Accessed December 2014. 

6
  IPCC Fifth Assessment Report.  Climate Change 2013: Working Group I Report: The Physical Science Basis.  Summary for 

Policymakers.  Detection and Attribution of Climate Change.  Website: http://www.climatechange2013.org/images/report 
/WG1AR5_SPM_FINAL.pdf.  Accessed: December 2014. 
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Acknowledging uncertainties regarding the rate at which anthropogenic GHG emissions would 

continue to increase (based upon various factors under human control, such as future population 

growth and the locations of that growth; the amount, type, and locations of economic development; 

the amount, type, and locations of technological advancement; adoption of alternative energy 

sources; legislative and public initiatives to curb emissions; and public awareness and acceptance of 

methods for reducing emissions), and the impact of such emissions on climate change, the IPCC 

devises emission scenarios which utilize various assumptions about the rates of economic 

development, population growth, and technological advancement over the course of the next 

century. For the AR5, a set of four new scenarios, denoted Representative Concentration Pathways 

(RCP), were developed.  RCPs are based on a combination of integrated assessment models, simple 

climate models, atmospheric chemistry and global carbon cycle models.  The four RCPs include a 

mitigation scenario, two stabilizing scenarios, and one scenario with very high GHG emissions.  “The 

RCPs can thus represent a range of 21st century climate policies, as compared with the no‐climate 

policy of the Special Report on Emissions Scenarios (SRES) used in the AR3 and the AR4.”7 

The projected effects of global warming on weather and climate are likely to vary regionally, but are 

expected to include the following direct effects, according to the IPCC:8 

 It is very likely that the Arctic sea ice cover will continue to shrink and thin and that Northern 
Hemisphere spring snow cover will decrease during the 21st century as global mean surface 

temperature rises.  Global glacier volume will further decrease; 
 

 It is virtually certain that there will be more frequent hot and fewer cold temperature 

extremes over most land areas on daily and seasonal timescales as global mean temperatures 

increase.  It is very likely that heat waves will occur with a higher frequency and duration.  

Occasional cold winter extremes will continue to occur; 
 

 Global surface temperature change for the end of the 21st century is likely to exceed 1.5°C 

relative to 1850 to 1900 for all RCP scenarios except the mitigation scenario.  It is likely to 

exceed 2°C for the highest forcing scenario and one stabilizing scenario, and more likely than 

not to exceed 2°C for the remaining stabilizing scenario.  Warming will continue beyond 2100 

under all RCP scenarios except the mitigation scenario; 
 

 The global ocean will continue to warm during the 21st century.  Heat will penetrate from the 

surface to the deep ocean and affect ocean circulation; 
 

 Climate change will affect carbon cycle processes in a way that will exacerbate the increase of 

CO2 in the atmosphere (high confidence).  Further uptake of carbon by the ocean will increase 

ocean acidification; 
 

 Changes in the global water cycle in response to the warming over the 21st century will not be 

uniform.  The contrast in precipitation between wet and dry regions and between wet and dry 

                                                            
7
  IPCC Fifth Assessment Report.  Climate Change 2013: Working Group I Report: The Physical Science Basis.  Summary for 

Policymakers.  Detection and Attribution of Climate Change.  Box SPM.1.  Website: http://www.climatechange2013.org/images 
/report/WG1AR5_SPM_FINAL.pdf.  Accessed: December 2014. 

8
  IPCC Fifth Assessment Report.  Climate Change 2013: Working Group I Report: The Physical Science Basis.  Summary for Policymakers.  

Website: http://www.climatechange2013.org/images/report/WG1AR5_SPM_FINAL.pdf.  Accessed: December 2014. 
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seasons will increase, although there may be regional exceptions; Global mean sea level will 

continue to rise during the 21st century. 

 

Cumulative emissions of CO2 largely determine global mean surface warming by the late 21st century 

and beyond.  Most aspects of climate change will persist for many centuries even if emissions of CO2 

are stopped. 

Potential secondary effects from global warming include global rise in sea level, impacts to 

agriculture, changes in disease vectors, and changes in habitat and biodiversity. 

Potential Effects of Climate Change on State of California 

According to the California Air Resources Board (ARB), some of the potential impacts in California of 

global warming may include loss in snow pack, sea level rise, more extreme heat days per year, more 

high ozone days, more large forest fires, and more drought years.9  Several recent studies have 

attempted to explore the possible negative consequences that climate change, left unchecked, could 

have in California.  These reports acknowledge that climate scientists’ understanding of the complex 

global climate system, and the interplay of the various internal and external factors that affect 

climate change, remains too limited to yield scientifically valid conclusions on such a localized scale.  

Substantial work has been done at the international and national level to evaluate climatic impacts, 

but far less information is available on regional and local impacts.  In addition, projecting regional 

impacts of climate change and variability relies on large‐scale scenarios of changing climate 

parameters, using information that is typically at too general a scale to make accurate regional 

assessments.10 

Below is a summary of some of the potential effects reported in an array of studies that could be 

experienced in California as a result of global warming and climate change. 

Air Quality 

Higher temperatures, conducive to air pollution formation, could worsen air quality in California.  

Climate change may increase the concentration of ground‐level ozone, but the magnitude of the 

effect, and therefore its indirect effects, are uncertain.  For other pollutants, the effects of climate 

change and/or weather are less well studied, and even less well understood.  If higher temperatures 

are accompanied by drier conditions, the potential for large wildfires could increase, which, in turn, 

would further worsen air quality.  However, if higher temperatures are accompanied by wetter, 

rather than drier conditions, the rains would tend to temporarily clear the air of particulate pollution 

and reduce the incidence of large wildfires, thus ameliorating the pollution associated with wildfires.  

Additionally, severe heat accompanied by drier conditions and poor air quality could increase the 

number of heat‐related deaths, illnesses, and asthma attacks throughout the State.11 

                                                            
9
  ARB.  2006.  Public Workshop to Discuss Establishing the 1990 Emissions Level and the California 2020 Limit and Developing 

Regulations to Require Reporting of Greenhouse Gas Emissions.  December. 
10  Kiparsky, M. and P.H. Gleick, 2003.  Climate Change and California Water Resources: A Survey and Summary of the Literature.  

Oakland, CA: Pacific Institute for Studies in Development.  July. 
11  California Climate Change Center (CCCC), 2006.  Our Changing Climate: Assessing the Risks to California, CEC500‐2006‐077.  July. 
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Water Supply 

Uncertainty remains with respect to the overall impact of global climate change on future water 

supplies in California.  For example, models that predict drier conditions (e.g., parallel climate model 

[PCM]) suggest decreased reservoir inflows and storage and decreased river flows, relative to current 

conditions.  By comparison, models that predict wetter conditions (e.g., HadCM2) project increased 

reservoir inflows and storage, and increased river flows.12 

A July 2006 technical report prepared by the California Department of Water Resources (DWR) 

addresses the State Water Project (SWP), the Central Valley Project, and the Sacramento‐San Joaquin 

Delta.  Although the report projects that “climate change will likely have a significant effect on 

California’s future water resources . . . [and] future water demand,” it also reports that “there is 

much uncertainty about future water demand, especially those aspects of future demand that will 

be directly affected by climate change and warming.  While climate change is expected to continue 

through at least the end of this century, the magnitude and, in some cases, the nature of future 

changes is uncertain.  This uncertainty serves to complicate the analysis of future water demand, 

especially where the relationship between climate change and its potential effect on water demand 

is not well understood.”13  DWR adds that “it is unlikely that this level of uncertainty will diminish 

significantly in the foreseeable future.”14  Still, changes in water supply are expected to occur, and 

many regional studies have shown that large changes in the reliability of water yields from reservoirs 

could result from only small changes in inflows.15  

Water purveyors, such as the California Water Service Company (CWSC) that services the City of 

Chico, are required by state law to prepare Urban Water Management Plans (UWMPs) (discussed 

below, under Regulatory Context for Greenhouse Gas Emissions and Climate Change) that consider 

climatic variations and corresponding impacts on long‐term water supplies.16  DWR has published a 

2005 SWP Delivery Reliability Report, which presents information from computer simulations of the 

SWP operations based on historical data over a 73‐year period (1922–1994).  The DWR notes that 

the results of those model studies “represent the best available assessment of the delivery capability 

of the SWP.”  In addition, the DWR is continuing to update its studies and analysis of water supplies.  

The City’s most recent UWMP (required 5 five years per the California Water Code), was adopted in 

June 2011 and incorporates this information from DWR.17 Information from the UWMP can be 

incorporated into Water Supply Assessments (WSAs) and Water Verifications prepared for certain 

development projects in accordance with Cal. Water Code Section 10910, et seq. and Cal. 

Government Code Section 66473.7, et seq. 

                                                            
12
  Brekke, L.D., et al. 2004.  Climate Change Impacts Uncertainty for Water Resources in the San Joaquin River Basin, California.  
Journal of the American Water Resources Association (AWRA).  40(2): 149–164. 

13
  DWR.  2006. Progress on Incorporating Climate Change into Management of California Water Resources.  July. 

14
  Ibid. 

15
  Kiparsky 2003, op. cit; DWR, 2005, op. cit.; Cayan, D., et al, 2006.  Scenarios of Climate Change in California: An Overview (White 
Paper, CEC‐500‐2005‐203‐SF).  February. 

16
  California Water Code, Section 10631(c). 

17
  EBMUD.  Urban Water Management Plan 2010.  http://www.ebmud.com/sites/default/files/pdfs/UWMP‐2010‐2011‐07‐21‐web‐
small.pdf.  Accessed: December 2014. 
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Hydrology 

As discussed above, climate change could potentially affect the following: the amount of snowfall, 

rainfall, and snow pack; the intensity and frequency of storms; flood hydrographs (flash floods, rain 

or snow events, coincidental high tide and high runoff events); sea level rise and coastal flooding; 

coastal erosion; and the potential for salt water intrusion.  Sea level rise can be a product of global 

warming through two main processes—expansion of seawater as the oceans warm and melting of 

ice over land.  A rise in sea levels could result in coastal flooding and erosion and could also 

jeopardize California’s water supply.  In particular, saltwater intrusion would threaten the quality and 

reliability of the state’s major fresh water supply that is pumped from the southern portion of the 

Sacramento/San Joaquin River Delta.  Increased storm intensity and frequency could affect the 

ability of flood‐control facilities, including levees, to handle storm events. 

Ecosystems and Wildlife 

Increases in global temperatures and the potential resulting changes in weather patterns could have 

ecological effects on a global and local scale.  In 2004, the Pew Center on Global Climate Change 

released a report examining the possible impacts of climate change on ecosystems and wildlife.18 

The report outlines four major ways in which it is thought that climate change could affect plants 

and animals: (1) timing of ecological events, (2) geographic range, (3) species’ composition within 

communities, and (4) ecosystem processes such as carbon cycling and storage. 

Local GHG Emissions 

A community‐wide baseline and projected GHG emissions inventory was conducted for the City of 

Chico (City of Chico 2008) and have been summarized in the City of Chico’s 2020 Climate Action Plan 

(City of Chico 2011).  The business‐as‐usual (BAU) GHG emissions projections for the City of Chico 

are shown in Table 3.2‐3. 

Table 3.2‐3: City of Chico Business‐As‐Usual GHG Emissions Projections  

Emissions Sector 

Aggregate Emissions (MTCO2e) 
Percent of 
Total 2020 
Emissions 

2005 
Emissions 

2012 
Emissions 

2015 
Emissions 

2020 
Emissions 

Transportation  332,602  390,258  417,932  468,485  67.36 

Waste  19,987  22,367  23,471  25,435  3.66 

Residential Energy  84,039  93,657  98,109  106,004  15.24 

Commercial Energy  77,313  85,157  88,757  95,100  13.67 

Industrial Energy  391  431  449  481  0.07 

Total Aggregate Emissions  514,332  591,869  628,718  695,505  100 

Note: 
MTCO2e = metric tons of carbon dioxide equivalents 
Source: City of Chico, 2011; City of Chico, 2015 

 

                                                            
18
  Parmesan, C. and H. Galbraith.  2004. Observed Impacts of Global Climate Change in the U.S., Arlington, VA: Pew Center on Global 
Climate Change.  November. 
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Following adoption of the City’s Climate Action Plan in 2011, the City’s GHG emissions from 2005 to 

2012 were estimated in a Community‐Wide Greenhouse Gas Emissions Inventory, prepared by the 

Institute for Sustainable Development at California State University Chico in Summer 2015 (City of 

Chico 2015).  This subsequent study found that between 2005 and 2012, the community‐wide GHG 

emissions decreased by approximately 11.5 percent.  The study notes that much of this reduction, 

however, is likely attributable to the global economic recession that occurred during the interim 

years, and as the nation and the State recover from the recession, and considering sharp decreases 

in fuel costs during 2014–2015, some of the reductions will likely be reversed.  Overall, the study 

found that GHG emissions have been decreasing community‐wide as a result of utility‐level actions, 

implementation of state‐wide regulations, and macro‐economic conditions, but also as a result of 

local actions taken by a range of independent actors in the community and the City itself.  These 

decreases occurred despite a population growth of 10.8 percent during the 8‐year period 

inventoried.  The study concludes that the City appears to be on track to meet the CAP’s interim 

target of 10 percent below 2005 levels. 

3.2.2 ‐ Regulatory Framework 

Air pollutants are regulated at the national, state, and air basin level; each agency has a different 

level of regulatory responsibility.  The United States Environmental Protection Agency (EPA) regulates 

at the national level.  The California Air Resources Board (ARB) regulates at the state level and the 

Butte County Air Quality Management District (BCAQMD) regulates air pollutants within the County. 

Federal and State 

The EPA handles global, international, national, and interstate air pollution issues and policies.  The 

EPA sets national vehicle and stationary source emission standards, oversees approval of all State 

Implementation Plans, provides research and guidance for air pollution programs, and sets National 

Ambient Air Quality Standards, also known as federal standards or national standards.  There are 

national standards for six common air pollutants, called criteria air pollutants, which were identified 

from provisions of the Clean Air Act of 1970.  The criteria pollutants are: 

 Ozone 
 Particulate matter (PM10 and PM2.5) 

 Nitrogen dioxide 

 Carbon monoxide (CO) 

 Lead 
 Sulfur dioxide 

 

The national standards were set to protect public health, including that of sensitive individuals; thus, 

the standards continue to change as more medical research is available regarding the health effects 

of the criteria pollutants.  Primary national standards are the levels of air quality necessary, with an 

adequate margin of safety, to protect public health, as discussed in Ambient Air Quality Standards 

summary prepared by the ARB. 

A State Implementation Plan is a document prepared by each state describing existing air quality 

conditions and measures that will be followed to attain and maintain national standards.  The State 

Implementation Plan for the State of California is administered by the ARB, which has overall 

responsibility for statewide air quality maintenance and air pollution prevention.  The ARB also 

administers California Ambient Air Quality Standards for the 10 air pollutants designated in the 
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California Clean Air Act.  The 10 state air pollutants are the six national standards listed above as well 

as the following: visibility‐reducing particulates, hydrogen sulfide, sulfates, and vinyl chloride. 

The national and state ambient air quality standards, the most relevant effects, the properties, and 

sources of the pollutants are summarized in Table 3.2‐4. 
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Table 3.2‐4: Description of Air Pollutants 

Air Pollutant 
Averaging 

Time 
California 
Standard 

Federal 
Standarda 

Most Relevant Effects from Pollutant 
Exposure  Properties  Sources 

Ozone  1 Hour  0.09 ppm  —  Irritate respiratory system; reduce lung 
function; breathing pattern changes; 
reduction of breathing capacity; inflame 
and damage cells that line the lungs; 
make lungs more susceptible to infection; 
aggravate asthma; aggravate other 
chronic lung diseases; cause permanent 
lung damage; some immunological 
changes; increased mortality risk; 
vegetation and property damage. 

Ozone is a photochemical 
pollutant as it is not emitted 
directly into the atmosphere, 
but is formed by a complex 
series of chemical reactions 
between reactive organic gases 
(ROG), which is also called 
volatile organic compounds 
(VOC), nitrous oxides (NOx), and 
sunlight.  Ozone is a regional 
pollutant that is generated over 
a large area and is transported 
and spread by the wind.   

Ozone is a secondary pollutant; 
thus, it is not emitted directly 
into the lower level of the 
atmosphere.  The primary 
sources of ozone precursors 
(VOC and NOx) are mobile 
sources (on‐road and off‐road 
vehicle exhaust). 

8 Hour  0.070 
ppm 

0.075 ppm 

Carbon 
monoxide 
(CO) 

1 Hour  20 ppm  35 ppm  Ranges depending on exposure: slight 
headaches; nausea; aggravation of angina 
pectoris (chest pain) and other aspects of 
coronary heart disease; decreased 
exercise tolerance in persons with 
peripheral vascular disease and lung 
disease; impairment of central nervous 
system functions; possible increased risk 
to fetuses; death. 

CO is a colorless, odorless, toxic 
gas.  CO is somewhat soluble in 
water; therefore, rainfall and 
fog can suppress CO conditions.  
CO enters the body through the 
lungs, dissolves in the blood, 
replaces oxygen as an 
attachment to hemoglobin, and 
reduces available oxygen in the 
blood. 

CO is produced by incomplete 
combustion of carbon‐
containing fuels (e.g., gasoline, 
diesel fuel, and biomass).  
Sources include motor vehicle 
exhaust, industrial processes 
(metals processing and chemical 
manufacturing), residential 
wood burning, and natural 
sources. 

8 Hour  9.0 ppm  9 ppm 

Nitrogen 
dioxideb 
(NO2) 

1 Hour  0.18 ppm  0.100 ppm  Potential to aggravate chronic respiratory 
disease and respiratory symptoms in 
sensitive groups; risk to public health 
implied by pulmonary and extra‐
pulmonary biochemical and cellular 
changes and pulmonary structural 
changes; contributions to atmospheric 
discoloration; increased visits to hospital 
for respiratory illnesses. 

During combustion of fossil 
fuels, oxygen reacts with 
nitrogen to produce nitrogen 
oxides—NOx (NO, NO2, NO3, 
N2O, N2O3, N2O4, and N2O5).  
NOx is a precursor to ozone, 
PM10, and PM2.5 formation.  NOx 
can react with compounds to 
form nitric acid and related 
small particles and result in PM 
related health effects. 

NOx is produced in motor 
vehicle internal combustion 
engines and fossil fuel‐fired 
electric utility and industrial 
boilers.  Nitrogen dioxide forms 
quickly from NOx emissions.  
NO2 concentrations near major 
roads can be 30 to 100 percent 
higher than those at monitoring 
stations. 

Annual  0.030 
ppm 

0.053 ppm 
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Table 3.2‐4 (cont.): Description of Air Pollutants 

Air Pollutant 
Averaging 

Time 
California 
Standard 

Federal 
Standarda 

Most Relevant Effects from Pollutant 
Exposure  Properties  Sources 

Sulfur 
dioxidec 

(SO2) 

1 Hour  0.25 ppm  0.075 ppm  Bronchoconstriction accompanied by 
symptoms which may include wheezing, 
shortness of breath and chest tightness, 
during exercise or physical activity in 
persons with asthma.  Some population‐
based studies indicate that the mortality 
and morbidity effects associated with fine 
particles show a similar association with 
ambient sulfur dioxide levels.  It is not 
clear whether the two pollutants act 
synergistically or one pollutant alone is 
the predominant factor. 

Sulfur dioxide is a colorless, 
pungent gas.  At levels greater 
than 0.5 ppm, the gas has a 
strong odor, similar to rotten 
eggs.  Sulfur oxides (SOx) include 
sulfur dioxide and sulfur 
trioxide.  Sulfuric acid is formed 
from sulfur dioxide, which can 
lead to acid deposition and can 
harm natural resources and 
materials.  Although sulfur 
dioxide concentrations have 
been reduced to levels well 
below state and federal 
standards, further reductions 
are desirable because sulfur 
dioxide is a precursor to sulfate 
and PM10. 

Human caused sources include 
fossil‐fuel combustion, mineral 
ore processing, and chemical 
manufacturing.  Volcanic 
emissions are a natural source 
of sulfur dioxide.  The gas can 
also be produced in the air by 
dimethylsulfide and hydrogen 
sulfide.  Sulfur dioxide is 
removed from the air by 
dissolution in water, chemical 
reactions, and transfer to soils 
and ice caps.  The sulfur dioxide 
levels in the State are well 
below the maximum standards. 

3 Hour  —  0.5 ppm 

24 Hour  0.04 ppm  0.14 
(for 

certain 
areas) 

Annual  —  0.030 ppm 
(for 

certain 
areas) 

Particulate 
matter 
(PM10) 

24 hour  50 µg/m3  150 µg/m3  •  Short‐term exposure (hours/days): 
irritation of the eyes, nose, throat; 
coughing; phlegm; chest tightness; 
shortness of breath; aggravate existing 
lung disease, causing asthma attacks 
and acute bronchitis; those with heart 
disease can suffer heart attacks and 
arrhythmias. 

•  Long‐term exposure: reduced lung 
function; chronic bronchitis; changes in 
lung morphology; death. 

Suspended particulate matter is 
a mixture of small particles that 
consist of dry solid fragments, 
droplets of water, or solid cores 
with liquid coatings.  The 
particles vary in shape, size, and 
composition.  PM10 refers to 
particulate matter that is 
between 2.5 and 10 microns in 
diameter, (one micron is one‐
millionth of a meter).  PM2.5 
refers to particulate matter that 
is 2.5 microns or less in 
diameter, about one‐thirtieth 
the size of the average human 
hair. 

Stationary sources include fuel 
or wood combustion for 
electrical utilities, residential 
space heating, and industrial 
processes; construction and 
demolition; metals, minerals, 
and petrochemicals; wood 
products processing; mills and 
elevators used in agriculture; 
erosion from tilled lands; waste 
disposal, and recycling.  Mobile 
or transportation related 
sources are from vehicle 
exhaust and road dust.  
Secondary particles form from 
reactions in the atmosphere. 

Mean  20 µg/m3  — 

Particulate 
matter 
(PM2.5) 

24 Hour  —  35 µg/m3 

Annual  12 µg/m3  12.0 
µg/m3 

Visibility 
reducing 
particles 

8 Hour  See note belowd 
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Table 3.2‐4 (cont.): Description of Air Pollutants 

Air Pollutant 
Averaging 

Time 
California 
Standard 

Federal 
Standarda 

Most Relevant Effects from Pollutant 
Exposure  Properties  Sources 

Sulfates  24 Hour  25 µg/m3  —  (a)  Decrease in ventilatory function; 
(b)  aggravation of asthmatic symptoms; 
(c)  aggravation of cardio‐pulmonary 

disease; 
(d)  vegetation damage; 
(e)  degradation of visibility; 
(f)  property damage. 

The sulfate ion is a polyatomic 
anion with the empirical 
formula SO42−.  Sulfates occur 
in combination with metal 
and/or hydrogen ions.  Many 
sulfates are soluble in water. 

Sulfates are particulates formed 
through the photochemical 
oxidation of sulfur dioxide.  In 
California, the main source of 
sulfur compounds is combustion 
of gasoline and diesel fuel. 

Leade  30‐day  1.5 µg/m3  —  Lead accumulates in bones, soft tissue, 
and blood and can affect the kidneys, 
liver, and nervous system.  It can cause 
impairment of blood formation and nerve 
conduction, behavior disorders, mental 
retardation, neurological impairment, 
learning deficiencies, and low IQs. 

Lead is a solid heavy metal that 
can exist in air pollution as an 
aerosol particle component.  
Leaded gasoline was used in 
motor vehicles until around 
1970.  Lead concentrations have 
not exceeded state or federal 
standards at any monitoring 
station since 1982. 

Lead ore crushing, lead‐ore 
smelting, and battery 
manufacturing are currently the 
largest sources of lead in the 
atmosphere in the United 
States.  Other sources include 
dust from soils contaminated 
with lead‐based paint, solid 
waste disposal, and crustal 
physical weathering. 

Quarter  —  1.5 µg/m3 

Rolling 3‐
month 
average 

—  0.15 
µg/m3 

Vinyl 
chloride e 

24 Hour  0.01 ppm  —  Short‐term exposure to high levels of 
vinyl chloride in the air causes central 
nervous system effects, such as dizziness, 
drowsiness, and headaches.  
Epidemiological studies of occupationally 
exposed workers have linked vinyl 
chloride exposure to development of a 
rare cancer, liver angiosarcoma, and have 
suggested a relationship between 
exposure and lung and brain cancers. 

Vinyl chloride, or chloroethene, 
is a chlorinated hydrocarbon 
and a colorless gas with a mild, 
sweet odor.  In 1990, ARB 
identified vinyl chloride as a 
toxic air contaminant and 
estimated a cancer unit risk 
factor. 

Most vinyl chloride is used to 
make polyvinyl chloride plastic 
and vinyl products, including 
pipes, wire and cable coatings, 
and packaging materials.  It can 
be formed when plastics 
containing these substances are 
left to decompose in solid waste 
landfills.  Vinyl chloride has 
been detected near landfills, 
sewage plants, and hazardous 
waste sites. 
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Table 3.2‐4 (cont.): Description of Air Pollutants 

Air Pollutant 
Averaging 

Time 
California 
Standard 

Federal 
Standarda 

Most Relevant Effects from Pollutant 
Exposure  Properties  Sources 

Hydrogen 
sulfide 

1 Hour  0.03 ppm  —  High levels of hydrogen sulfide can cause 
immediate respiratory arrest.  It can 
irritate the eyes and respiratory tract and 
cause headache, nausea, vomiting, and 
cough.  Long exposure can cause 
pulmonary edema. 

Hydrogen sulfide (H2S) is a 
flammable, colorless, poisonous 
gas that smells like rotten eggs. 

Manure, storage tanks, ponds, 
anaerobic lagoons, and land 
application sites are the primary 
sources of hydrogen sulfide.  
Anthropogenic sources include 
the combustion of sulfur 
containing fuels (oil and coal). 

Volatile organic 
compounds (VOC) 

There are no State or 
federal standards for 
VOCs because they are 
not classified as criteria 
pollutants. 

Although health‐based standards have 
not been established for VOCs, health 
effects can occur from exposures to high 
concentrations because of interference 
with oxygen uptake.  In general, 
concentrations of VOCs are suspected to 
cause eye, nose, and throat irritation; 
headaches; loss of coordination; nausea; 
and damage to the liver, the kidneys, and 
the central nervous system.  Many VOCs 
have been classified as toxic air 
contaminants. 

Reactive organic gases (ROGs), 
or VOCs, are defined as any 
compound of carbon—
excluding carbon monoxide, 
carbon dioxide, carbonic acid, 
metallic carbides or carbonates, 
and ammonium carbonate—
that participates in atmospheric 
photochemical reactions.  
Although there are slight 
differences in the definition of 
ROGs and VOCs, the two terms 
are often used interchangeably. 

Indoor sources of VOCs include 
paints, solvents, aerosol sprays, 
cleansers, tobacco smoke, etc.  
Outdoor sources of VOCs are 
from combustion and fuel 
evaporation.  A reduction in VOC 
emissions reduces certain 
chemical reactions that 
contribute to the formulation of 
ozone.  VOCs are transformed 
into organic aerosols in the 
atmosphere, which contribute to 
higher PM10 and lower visibility. 

Benzene  There are no ambient 
air quality standards for 
benzene. 

Short‐term (acute) exposure of high doses 
from inhalation of benzene may cause 
dizziness, drowsiness, headaches, eye 
irritation, skin irritation, and respiratory 
tract irritation, and at higher levels, loss 
of consciousness can occur.  Long‐term 
(chronic) occupational exposure of high 
doses has caused blood disorders, 
leukemia, and lymphatic cancer. 

Benzene is a VOC.  It is a clear or 
colorless light‐yellow, volatile, 
highly flammable liquid with a 
gasoline‐like odor.  The EPA has 
classified benzene as a “Group 
A” carcinogen. 

Benzene is emitted into the air 
from fuel evaporation, motor 
vehicle exhaust, tobacco smoke, 
and from burning oil and coal.  
Benzene is used as a solvent for 
paints, inks, oils, waxes, plastic, 
and rubber.  Benzene occurs 
naturally in gasoline at one to 
two percent by volume.  The 
primary route of human 
exposure is through inhalation. 
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Table 3.2‐4 (cont.): Description of Air Pollutants 

Air Pollutant 
Averaging 

Time 
California 
Standard 

Federal 
Standarda 

Most Relevant Effects from Pollutant 
Exposure  Properties  Sources 

Diesel particulate matter 
(DPM) 

There are no ambient 
air quality standards for 
DPM. 

Some short‐term (acute) effects of DPM 
exposure include eye, nose, throat, and 
lung irritation, coughs, headaches, light‐
headedness, and nausea.  Studies have 
linked elevated particle levels in the air to 
increased hospital admissions, emergency 
room visits, asthma attacks, and 
premature deaths among those suffering 
from respiratory problems.  Human 
studies on the carcinogenicity of DPM 
demonstrate an increased risk of lung 
cancer, although the increased risk 
cannot be clearly attributed to diesel 
exhaust exposure. 

Diesel PM is a source of PM2.5—
diesel particles are typically 2.5 
microns and smaller.  Diesel 
exhaust is a complex mixture of 
thousands of particles and gases 
that is produced when an 
engine burns diesel fuel.  
Organic compounds account for 
80 percent of the total 
particulate matter mass, which 
consists of compounds such as 
hydrocarbons and their 
derivatives, and polycyclic 
aromatic hydrocarbons and 
their derivatives.  Fifteen 
polycyclic aromatic 
hydrocarbons are confirmed 
carcinogens, a number of which 
are found in diesel exhaust. 

Diesel exhaust is a major source 
of ambient particulate matter 
pollution in urban 
environments.  Typically, the 
main source of DPM is from 
combustion of diesel fuel in 
diesel‐powered engines.  Such 
engines are in on‐road vehicles 
such as diesel trucks, off‐road 
construction vehicles, diesel 
electrical generators, and 
various pieces of stationary 
construction equipment. 

Notes: 
ppm = parts per million (concentration)  µg/m

3 = micrograms per cubic meter  Annual = Annual Arithmetic Mean  30‐day = 30‐day average  Quarter = Calendar quarter 
a  Federal standard refers to the primary national ambient air quality standard, or the levels of air quality necessary, with an adequate margin of safety to protect the public health.  All 

standards listed are primary standards except for 3‐Hour SO2, which is a secondary standard.  A secondary standard is the level of air quality necessary to protect the public welfare from 
any known or anticipated adverse effects of a pollutant. 

b  To attain the 1‐hour nitrogen dioxide national standard, the 3‐year average of the annual 98th percentile of the 1‐hour daily maximum concentrations at each site must not exceed 100 
parts per billion (0.100 ppm).  

c  On June 2, 2010, a new 1‐hour SO2 standard was established and the existing 24‐hour and annual primary standards were revoked.  To attain the 1‐hour national standard, the 3‐year 
average of the annual 99th percentile of the 1‐hour daily maximum concentrations at each site must not exceed 75 ppb.  The 1971 SO2 national standards (24‐hour and annual) remain in 
effect until one year after an area is designated for the 2010 standard, except that in areas designated nonattainment for the 1971 standards, the 1971 standards remain in effect until 
implementation plans to attain or maintain the 2010 standards are approved. 

d  Visibility reducing particles: In 1989, ARB converted both the general statewide 10‐mile visibility standard and the Lake Tahoe 30‐mile visibility standard to instrumental equivalents, 
which are “extinction of 0.23 per kilometer” and “extinction of 0.07 per kilometer” for the statewide and Lake Tahoe Air Basin standards, respectively. 

e  ARB has identified lead and vinyl chloride as “toxic air contaminants” with no threshold level of exposure for adverse health effects determined.  These actions allow for the 
implementation of control measures at levels below the ambient concentrations specified for these pollutants. 

Source of effects, properties, and sources: South Coast Air Quality Management District 2007a; California Environmental Protection Agency 2002; California Air Resources Board 2009; United 
States Environmental Protection Agency 2003, 2009a, 2009b, 2010, 2011a, and 2012; National Toxicology Program 2011a and 2011b.  Source of standards: California Air Resources Board 2013c. 
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Local 

City of Chico General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals and policies relevant to air quality and 

greenhouse gas emissions: 

 Goal SUS‐1: Balance the environment, economy and social equity, as defined in the General 

Plan, to create a sustainable Chico. 

 Policy SUS‐1.1 (General Plan Consistency): Ensure proposed development projects, policies, 

and programs are consistent with the General Plan. 

 Goal SUS‐4: Promote green development. 

 Policy SUS‐4.2 (Water Efficient Landscaping): Promote drought tolerant landscaping.  

 Policy SUS‐4.3 (Green Development Practices): Promote green development practices in 

private projects. 

 Goal SUS‐5: Increase energy efficiency and reduce non‐renewable energy and resource 
consumption Citywide. 

 Goal SUS‐6: Reduce the level of greenhouse gas emissions Citywide. 

 Policy SUS‐5.2 (Energy Efficient Design): Support the inclusion of energy efficient design and 
renewable energy technologies in public and private projects. 

 Policy SUS‐6.3 (Greenhouse Gas Emissions and CEQA): Analyze and mitigate potentially 

significant increases in greenhouse gas emissions during project review, pursuant to the 

California Environmental Quality Act. 

 Policy SUS‐6.4 (Community Trees): Continue to support the planting and maintenance of 

trees in the community to increase carbon sequestration. 

 Goal CIRC‐2: Enhance and maintain mobility with a complete streets network for all modes of 

travel. 

 Policy CIRC‐2.1 (Complete Streets): Develop an integrated, multimodal circulation system that 

accommodates transit, bicycles, pedestrians, and vehicles; provides opportunities to reduce 

air pollution and greenhouse gas emissions; and reinforces the role of the street as a public 

space that unites the City. 

 Goal OS‐4: Improve air quality for a healthy City and region. 

 Policy OS‐4.1 (Air Quality Standards): Work to comply with state and federal ambient air 

quality standards and to meet mandated annual air quality reduction targets. 

 Policy OS‐4.3 (Greenhouse Gas Emissions): Implement and periodically update the Climate 

Action Plan to achieve incremental greenhouse gas emissions reductions. 

 

City of Chico Climate Action Plan 

The City of Chico adopted the City of Chico 2020 Climate Action Plan in 2012, which sets forth 

objectives and actions that will be undertaken to meet the City’s GHG emission reduction target of 

25 percent below 2005 base‐year emissions levels by the year 2020.  The GHG inventory completed 

by the City identified the 2005 baseline emissions level as 514,332 MTCO2e and that by 2020 for the 

BAU forecast is 695,504 MTCO2e per year.  Therefore, the Climate Action Plan was developed to 

reach a target emission level of 385,749 MTCO2e by the year 2020.  This is equivalent to a 44.5 

percent reduction over BAU 2020 greenhouse gas emissions rates by the year 2020.  Below is a list of 
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measures from the Climate Action Plan for new development projects to meet and which aid in 

implementing the CAP: 

 Consistency with key General Plan goals, policies, and actions that address sustainability, smart 

growth principles, multi‐modal circulation improvements, and quality community design; 
 

 Compliance with California’s Title 24 Building Energy Efficiency Standards for Residential and 

Non‐Residential Buildings; 
 

 Compliance with the City’s tree preservation ordinance; 
 

 Incorporation of street trees and landscaping consistent with the City’s Municipal Code; 
 

 Consistency with the City’s Design Guidelines Manual; 
 

 Consistency with the State’s Water Efficient Landscape Ordinance (Assembly Bill [AB] 1881); 
 

 Compliance with the City’s Residential Energy Conservation Ordinance, which requires energy 

and water efficiency upgrades at the point‐of‐sale, prior to transfer of ownership (e.g., attic 

insulation, programmable thermostats, water heater insulation, hot water pipe insulation, etc.); 
 

 Provision of bicycle facilities and infrastructure as may be required by the City’s Bicycle Master 

Plan; 
 

 Installation of bicycle and vehicle parking consistent with the City’s Municipal Code; 
 

 Coordination with the Butte County Association of Governments to provide high quality 

transit service and infrastructure, where appropriate; 
 

 Consistency with the Butte County Air Quality Management District’s CEQA Handbook; 
 

 Adherence to Butte County Air Quality Management District mitigation requirements for 

construction sites (e.g., dust suppression measures, reducing idling equipment, maintenance 

of equipment per manufacturer specs, etc.); 
 

 Requirement for new employers of 100+ employees to submit a Transportation Demand 

Management Plan; 
 

 Diversion of fifty percent (50%) of construction waste; 
 

 Compliance with the City’s Capital Improvement Plan, which identifies new multi‐modal 

facilities and connections; 
 

 Option to incorporate solar arrays in parking areas in lieu of tree shading requirements; 
 

 Consistency with the City’s Storm Drainage Master Plan. 

 

3.2.3 ‐ Thresholds of Significance 

According to the CEQA Guidelines’ Appendix G Environmental Checklist, to determine whether 

impacts to air quality are significant environmental effects, the following questions are analyzed and 

evaluated. 
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Where available, the significance criteria established by the applicable air quality management 

or air pollution control district may be relied upon to make the following determinations. 

Would the project: 

a) Conflict with or obstruct implementation of the applicable air quality plan? 
 

b) Violate any air quality standard or contribute substantially to an existing or projected air 
quality violation?  

 

c) 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)? 
 

d) Expose sensitive receptors to substantial pollutant concentrations? 
 

e) Create objectionable odors affecting a substantial number of people? 

 

On February 16, 2010, the Office of Administrative Law filed the CEQA Guideline Amendments with 

the Secretary of State.  The Amendments became effective on March 18, 2010.  The CEQA Guidelines 

amendments included two new checklist questions pertaining to greenhouse gas emissions, listed 

below: 

Would the project: 

a) Generate greenhouse gas emissions, either directly or indirectly, that may have a significant 

impact on the environment? 
 

b) Conflict with any applicable plan, policy or regulation of an agency adopted for the purpose 
of reducing the emissions of greenhouse gases? 

 

This analysis will follow the guidance in the CEQA Guideline Amendments. 

While the final determination of whether or not a project is significant is within the purview of the 

lead agency pursuant to CEQA Guidelines Section 15064(b), the BCAQMD recommends that its 

quantitative and qualitative air pollution thresholds be used to determine the significance of project 

emissions. 

On November 30, 2015, the California Supreme Court in Center for Biological Diversity v. California 

Department of Fish and Wildlife (“Newhall Ranch”) invalidated the GHG analysis for a large, master‐

planned residential development in Los Angeles County consisting of over 20,000 residential 

dwelling units and other uses, determining that the GHG significance finding was “not supported by 

a reasoned explanation based on substantial evidence.”  In particular, the Court upheld: (1) use of 

the statewide emissions reduction goal in AB 32 as a significance criterion, (2) use of the Scoping 

Plan’s BAU model “as a comparative tool for evaluating efficiency and conservation efforts” of the 

Project, and (3) a comparison of the project’s expected emissions to a BAU model rather than a 

baseline of pre‐project conditions. 
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Notwithstanding, the Court invalidated the GHG analysis on the grounds that the “administrative 

record discloses no substantial evidence that the Newhall Ranch’s project‐level reduction of 31 

percent in comparison to [BAU] is consistent with achieving AB 32’s statewide goal of a 29 percent 

reduction from [BAU] . . . .” (“Nor is Justice Corrigan correct that our analysis ‘assumes project‐level 

reduction in greenhouse gas emissions must be greater than the reduction California is seeking to 

achieve statewide.’ [internal citations omitted] . . . .  [W]e only hold that DFW erred in failing to 

substantiate its assumption that the Scoping Plan’s statewide measure of emissions reduction can 

also serve as the criterion for an individual land use project.”)  In so doing, the Court stated that the 

EIR failed to contain sufficient evidence to conclude that the “land use density” assumptions used in 

the EIR’s GHG emissions model were comparable to the land use density assumptions used in the 

Scoping Plan’s BAU model.  To the extent the Scoping Plan’s BAU scenario assumes population 

densities greater than the local density assumed in the EIR’s BAU projection, the Court felt that the 

EIR’s comparison of project reductions from BAU to reductions demanded in the Scoping Plan would 

be misleading.  The Court also questioned whether “a greater degree of reduction may be needed” 

from new versus existing development to achieve the statewide goal set forth in AB 32. 

Although the Court concluded that the Newhall Ranch EIR was inadequate, the Court outlined 

“potential pathways to compliance” that future EIRs could use to determine if GHG emissions from a 

given project are significant.  The Court provided a few methods to meet compliance, including 

utilization of an adopted climate action plan or a greenhouse gas emission reduction plan to provide 

a basis for the tiering or streamlining of project‐level CEQA analysis, which has been utilized in this 

analysis. 

These thresholds are discussed under each impact section below. 

3.2.4 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the proposed project 

and provides mitigation measures where appropriate. 

Consistency with Air Quality Management Plan 

Impact AIR‐1:  The project may conflict with or obstruct implementation of the applicable air 
quality plan. 

Impact Analysis 

The Butte County portion of the Sacramento Air Basin is currently designated non‐attainment for 

the state and federal ozone and PM2.5 standards and the PM10 state standards.  The current 

applicable air quality plan for the BCAQMD is the Northern Sacramento Valley Planning Area 2012 

Triennial Air Quality Plan (Sacramento Valley Air Quality Engineering and Enforcement Professionals, 

2013).  A project would be judged to conflict with or obstruct implementation of the regional air 

quality plan if it would result in or induce growth in population, employment, land use, or regional 

vehicle miles traveled (VMT) that is inconsistent with the growth (and therefore the emissions 

projections) assumptions in the applicable attainment plan. 
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Although the adopted 2012 Air Quality Plan provides estimated ROG and NOx emissions from 2006 

to 2020 for the entire Northern Sacramento Valley, they are not apportioned by local air district, 

county, or municipality.  Baseline and projected population and vehicle miles travelled data are also 

not provided by the 2012 Air Quality Plan.  The BCAQMD CEQA Handbook recommends utilizing the 

Butte County Association of Governments (BCAG) Long‐Term Regional Growth Forecasts (2014) to 

assess if the proposed project’s growth in population, employment, or regional VMT are consistent 

with the growth assumptions utilized in the 2012 Air Quality Plan. 

The BCAG Long‐Term Regional Growth Forecasts provide growth forecasts for housing, population, 

and employment.  Since the proposed project would consist of expansion of an existing shopping 

center, no housing would be constructed and therefore, no growth in population would occur from 

the proposed project and the only applicable growth forecast is employment.  The Growth Forecasts 

found that in 2014 the employment of Butte County is 74,100 persons.  For the medium scenario 

forecast, the employment of Butte County will be 81,998 persons by year 2020, or an increase of 

7,898 persons.  Since no employment assumptions have been provided for the proposed project, a 

standard employment rate of one job per 500 square feet has been utilized, which results in the 

proposed project generating 240 employees.  This would represent 3.0 percent of the anticipated 

employment growth between 2014 and 2020.  Over 32 projects of this size could be accommodated 

without exceeding the employment forecast for year 2020.  Therefore, the proposed project would 

not exceed the growth forecasts utilized in the 2012 Air Quality Plan. 

Since many of the BCAQMD’s Rules were developed to meet the attainment goals of the 2012 Air 

Quality Plan, the BCAQMD CEQA Handbook recommends the inclusion of a conformity analysis of 

the applicable BCAQMD Rules.  The applicable BCAQMD Rules to construction of the proposed 

project would include, Rule 205—Fugitive Dust Emissions, Rule 230—Architectural Coatings, and 

Rule 231—Emulsified Asphalt.  The BCAQMD CEQA Handbook also recommends that applicants 

include in their project descriptions the various Best Management Practices (BMPs) that would 

minimize construction vehicle emissions and dust during construction.  No such BMP measures were 

included with the project description for the project.  Therefore, Mitigation Measure AIR‐1 has been 

included to ensure that the construction phase of the project would not conflict with existing 

BCAQMD Rules and would meet the baseline assumptions associated with the modeling and 

mitigation of project‐specific air quality construction impacts included under subsequent analysis in 

this section. 

For operational emissions, the only anticipated source that is subject to BCAQMD’s Rules is the 

proposed gas station.  The applicable rules for gas stations include Rule 400—Permit Requirements, 

Rule 220—Hold Open Latch Requirements for Service Stations, Rule 221—Phase I Vapor 

Requirements for Storage Tanks, and Rule 222—Phase 2 Vapor Requirements for Storage Tanks.  

Pursuant to Rule 400, the project applicant will be required to obtain a BCAQMD permit for the 

proposed gas station prior to start of construction of the gas station.  Compliance with Rules 220, 

221, and 222, will be a condition detailed in the BCAQMD permit for the proposed gas station.  

Therefore, operation of the proposed project would not exceed any air emission standards provided 

in the BCAQMD Rules. 
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Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM AIR‐1  During construction activities, the applicant shall: 

(1) Adhere to the provisions of Butte County Air Quality Management District Rules 

205, 230, and 231; and 

(2) Incorporate specific Best Practices to minimize diesel exhaust and fugitive dust 

emissions during construction, as specified in Appendix C of the Butte County Air 

Quality Handbook, October 23, 2014, available at: 

http://bcaqmd.shasta.com/wp‐content/uploads/CEQA‐Handbook‐Appendices‐

2014.pdf.  Examples of these types of measures include, but are not limited to: 

 Limiting idling of construction vehicles to 5 minutes or less. 

 Ensuring that all small engines are tuned to the manufacturer’s specifications. 

 Powering diesel equipment with Air Resources Board‐certified motor vehicle 

diesel fuel. 

 Utilizing construction equipment that meets ARB’s 2007 certification standard 

or cleaner. 

 Using electric powered equipment when feasible. 

 The applicant shall prepare and submit documentation (e.g., equipment plan or 

certification) to the City of Chico verifying compliance as part of the grading 

permit application. 
 

  Pursuant to the above, the developer shall prepare and submit a dust control plan 

consistent with Rule 205 prior to or in conjunction with building and/or grading 

permits, subject to approval by city staff, and shall note and demonstrate on the 

construction plans that architectural coatings and asphalt to be used for the project 

shall meet the standards set forth by District Rules 230 and 231.  Additionally, the 

developer shall maintain material safety data sheets or other records at the 

construction site that document the content of volatile organic compounds (VOCs) 

of the architectural coatings and asphalt used at the project site, in compliance with 

District Rules 230 and 231. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Air Quality Standard Violation 

Impact AIR‐2:  The project may violate an air quality standard or contribute substantially to an 
existing or projected air quality violation. 

Impact Analysis 

This analysis assesses the effects of the project’s criteria pollutant emissions in comparison to 

BCAQMD thresholds of significance for short‐term construction activities and long‐term operation of 
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the project.  The primary pollutants of concern during project construction and operation are the 

ozone precursors (ROG, NOx), PM10, and PM2.5.  The BCAQMD’s CEQA Handbook has developed 

project level construction and operational thresholds for ROG, NOx, and PM that can be utilized to 

determine if a project may violate an air quality standard or contribute substantially to an existing air 

quality violation. 

Ozone is a secondary pollutant that can be formed miles away from the source of emissions through 

reactions of ROG and NOx emissions in the presence of sunlight.  Therefore, ROG and NOx are 

termed ozone precursors.  The Air Basin often exceeds the state and national ozone standards.  

Therefore, if the project emits a substantial quantity of ozone precursors, the project may contribute 

to an exceedance of the ozone standard.  The Air Basin also exceeds air quality standards for PM10, 

and PM2.5; therefore, substantial project emissions may contribute to an exceedance for these 

pollutants.  Projects within Butte County with regional emissions in excess of any of the thresholds 

presented in Table 3.2‐5 for construction and operations are considered to have a significant air 

quality impact. 

Table 3.2‐5: BCAQMD Criteria Pollutant Thresholds of Significance 

Pollutant 

Construction 
Operation 

(pounds per day) Pounds per Day  Tons per Year 

Reactive organic gases (ROG)  137  4.5  25 

Oxides of nitrogen (NOx)  137  4.5  25 

Particulate matter (PM10)  80  —  80 

Particulate matter (PM2.5)  80  —  80 

Source: BCAQMD, 2014 

 

Construction Emissions 

Project construction activities were modeled using CalEEMod to determine the maximum daily 

emissions and annual emissions for comparison to the BCAQMD construction thresholds.  As shown 

in Table 3.2‐6, the project would exceed the maximum daily threshold for ROG during application of 

architectural coatings and would exceed the maximum annual threshold for NOx.  This would be 

considered a significant impact. 

Table 3.2‐6: Construction Criteria Air Pollutants Emissions Prior to Mitigation 

Construction Phase 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Demolition  8.34  86.42  4.88  4.11 

Grading  9.36  105.17  18.33  10.07 

Building Construction  5.68  45.18  4.12  2.97 

Paving  3.50  26.77  1.71  1.43 
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Table 3.2‐6 (cont.): Construction Criteria Air Pollutants Emissions Prior to Mitigation 

Construction Phase 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Architectural Coating  145.17  2.30  0.35  0.22 

Maximum Daily Emissions  145.17  105.17  18.33  10.07 

Significance Threshold1  137  137  80  80 

Significant Impact?  Yes  No  No  No 

Maximum Annual Emissions (Tons)  2.16  6.14  0.62  0.42 

Significance Threshold  4.5  4.5  —  — 

Significant Impact?  No  Yes  —  — 

Notes: 
ROG = reactive organic gases NOx = oxides of nitrogen 
PM10 = particulate matter 10 microns in diameter 
PM2.5 = particulate matter 2.5 microns in diameter 
1  The BCAQMD only provides a daily threshold for PM.  The PM threshold was utilized for both PM10 and PM2.5. 
Source: FirstCarbon Solutions 2016, Appendix B. 

 

Mitigation Measure AIR‐2a has been provided that requires the applicant to use low VOC paint for 

the interior of all proposed structures and Mitigation Measure AIR‐2b has been provided that 

requires the applicant to utilize off‐road diesel equipment that meets the Tier 3 emission standards 

for all off‐road equipment that is greater than 50 horsepower. 

The project construction activities were recalculated based on implementation of Mitigation 

Measures AIR‐2a and AIR‐2b through use of the CalEEMod to determine the maximum daily 

emissions and annual for comparison to the BCAQMD construction thresholds and a summary of the 

results are shown in Table 3.2‐7.  Table 3.2‐7 indicates that with implementation of Mitigation 

Measures AIR‐2a and AIR‐2b, the construction‐related criteria pollutant emissions would be reduced 

to within the BCAQMD thresholds and would result in a less than significant impact. 

Table 3.2‐7: Mitigated Construction Criteria Air Pollutants Emissions 

Construction Phase 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Demolition  2.14  38.55  2.39  1.91 

Grading  2.48  45.45  15.34  7.48 

Building Construction  2.58  26.51  2.81  1.83 

Paving  1.71  14.65  1.01  0.85 

Architectural Coating  100.86  1.47  0.28  0.15 

Maximum Daily Emissions  100.86  45.45  15.34  7.48 
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Table 3.2‐7 (cont.): Mitigated Construction Criteria Air Pollutants Emissions 

Construction Phase 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Significance Threshold1  137  137  80  80 

Significant Impact?  No  No  No  No 

Maximum Annual Emissions (Tons)  1.30  3.39  0.44  0.27 

Significance Threshold  4.5  4.5  —  — 

Significant Impact?  No  No  —  — 

Notes: 
ROG = reactive organic gases NOx = oxides of nitrogen 
PM10 = particulate matter 10 microns in diameter 
PM2.5 = particulate matter 2.5 microns in diameter 
1  The BCAQMD only provides a daily threshold for PM.  The PM threshold was utilized for both PM10 and PM2.5. 

Source: FirstCarbon Solutions 2016, Appendix B 

 

Operational Emissions 

Operational emissions occur over the lifetime of the project and are from three main sources: area 

sources, energy usage, and motor vehicles, or mobile sources.  The emissions shown are represented 

in CalEEMod as mitigated emissions; however, the reductions in emissions come through compliance 

with regulatory measures and locational features such as construction of pedestrian facilities, 

location near a bus stop, and incorporation of the project design sustainability features detailed in 

Section 2, Project Description of the Draft EIR.  For assumptions in estimating the emissions, please 

refer to Appendix B.  The operational emissions have been analyzed for the project opening year of 

2018 and are shown in Table 3.2‐8. 

Table 3.2‐8: Operational Criteria Air Pollutant Emissions Prior to Mitigation 

Source 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Area Sources1  6.33  0.00  0.00  0.00 

Energy Usage2  0.03  0.27  0.02  0.02 

Mobile Sources3  39.59  32.23  45.57  12.34 

Total Daily Emissions  45.95  32.50  45.59  12.36 

Significance Threshold1  25  25  80  80 

Significant Impact?  Yes  Yes  No  No 

Notes: 
ROG = reactive organic gases  NOx = nitrogen oxides  PM10 and PM2.5 = particulate matter 
1  Area source emissions include emissions from consumer products, landscape, and painting. 
2  Energy usage consists of emissions from electricity and natural gas usage. 
3  Mobile sources consist of emissions from vehicles and road dust. 
Source: FirstCarbon Solutions 2016, Appendix B 
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As shown in Table 3.2‐8, the operational emissions from the proposed project would emit ROG and 

NOx emissions above the adopted BCAQMD significance thresholds and, therefore, would result in a 

potentially significant impact. 

The BCAQMD CEQA Handbook details that on‐site mitigation measures (project specific mitigation) are 

preferred over an off‐site mitigation measure program (payment into a mitigation program) and 

provides the following list of on‐site mitigation measures shown in Table 3.2‐9 for commercial uses that 

would reduce ozone emissions.  Table 3.2‐9 also provides an analysis of the applicability of each 

mitigation measure to the proposed project, and where possible, details how implementation of the 

mitigation measure is quantified for the calculation of the mitigated operational criteria pollutant 

emissions conditions. 

Table 3.2‐9: BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to the 
Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Site design, 
transportation 

Improve job/housing balance 
opportunities within 
communities. 

The project would provide 
additional jobs near existing 
housing. 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design  Orient buildings toward 
streets with automobile 
parking in the rear to 
promote a pedestrian friendly 
environment. 

The project consists of 
expansion of an existing 
building and creation of out 
parcels away from existing 
streets.  Mitigation Measure 
AIR‐2c has been provided to 
ensure the outparcels are 
designed to promote a 
pedestrian friendly 
environment. 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design  Provide good access to/from 
the development for 
pedestrian, bicyclists, and 
transit users. 

The project site includes a 
bike path, sidewalks on the 
nearby roads and a bus stop 
on Forest Avenue. 

Increase Transit 
Accessibility in 
CalEEMod set to 0.05 
miles and Improve 
Pedestrian Network on 
Project Site selected. 

Site design  Incorporate outdoor electrical 
outlets to encourage the use 
of electric appliances and 
tools. 

Mitigation Measure AIR‐2d has 
been provided to ensure 
outdoor electrical outlets are 
provided on all new structures. 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design  Provide shade tree planting in 
parking lots to reduce 
evaporative emissions from 
parked vehicles.  Design 
should provide 50 percent 
tree coverage within 10 years 
of construction using low ROG 
emitting, low maintenance 
native drought resistant trees. 

Mitigation Measures AIR 2e 
has been provided to ensure 
the Landscape Plan provides 
enough trees for 50 percent 
tree coverage of parking 
spaces and use of specified 
trees. 

No emissions reductions 
were taken. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Site design  Development is within ¼ mile 
of transit center and transit 
corridor. 

The project site is located 
adjacent to a transit corridor 
(Forest Avenue) and there is a 
bus stop adjacent to the 
project site. 

The Increase Transit 
Accessibility in 
CalEEMod set to 0.05 
miles. 

Site design  Design and build compact 
communities in the urban core 
to prevent sprawl. 

The proposed project is an infill 
development within the urban 
core. 

The Project Setting set to 
Suburban Center in 
CalEEMod. 

Site design  Increase density within the 
urban core and urban reserve 
lines. 

The proposed project is an infill 
development that will increase 
density within the urban core. 

The Increase Density 
mitigation in CalEEMod 
set to 19.7 jobs/job acre. 

Site design, 
transportation 

Incorporate traffic calming 
modifications to project roads, 
such as narrower streets, speed 
platforms, bulb‐outs and 
intersection designs that reduce 
vehicle speeds and encourage 
pedestrian and bicycle travel. 

Wittmeier Drive may be 
improved with safety measures 
that serve to reduce traffic 
speeds and enhance safety for 
pedestrians and bicyclists. 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design, 
transportation 

Increase number of connected 
bicycle routes/lanes in the 
vicinity of the project. 

There is an existing Class I 
bicycle path that runs through 
the project site that will be 
relocated and improved with 
development of the project 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design, 
transportation 

Provide easements or land 
dedications and construct 
bikeways and pedestrian 
walkways. 

An easement or land dedication 
will be provided for the 
relocated Class I bicycle route 
through the project site. 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design, 
transportation 

Link cul‐de‐sacs and dead‐end 
streets to encourage 
pedestrian and bicycle travel to 
adjacent land uses. 

There are cul‐de‐sacs adjacent 
to the project site on Business 
Lane and Wittmeier Drive.  The 
relocated bicycle route will 
connect these two cul‐de‐sacs. 

No emissions reductions 
were taken. 

Site design, 
transportation 

Project is located within one‐
half mile of a ‘Park and Ride’ lot 
or project installs a ‘Park and 
Ride’ lot with bike lockers in a 
location of need defined by 
SLOCOG. 

There are no “Park and Ride” 
lots within a 0.5‐mile of the 
project site.  Additionally, the 
project site is not well suited to 
provide a “Park and Ride” lot on‐
site, as it is more than 0.3 mile 
from the nearest freeway ramp 
terminal. 

No emissions reductions 
were taken. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Site design, 
transportation 

Provide on‐site housing for 
employees. 

The project site is not zoned for 
residential development.  
Additionally, the project site is 
not well suited to support 
residential uses due to its 
adjacency to SR‐99 and auto‐
oriented commercial uses 
(Wittmeier Auto Center, fast 
food, fuel station with 
convenience market, etc.).   

Not applicable. 

Site design, 
transportation 

Implement on‐site circulation 
design elements in parking lots 
to reduce vehicle queuing and 
improve pedestrian 
environment. 

The proposed parking lot 
expansion includes designated 
walkways and raised medians 
strategically located for traffic 
calming and to improve 
pedestrian environment. 

Provide Traffic Calming 
Measures on 25 percent 
of Street selected in 
CalEEMod. 

Site design, 
transportation 

Provide employee lockers and 
showers.  One shower and 5 
lockers for every 25 employees 
are recommended. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a 
Transportation Demand 
Management (TDM) Program, 
that includes employee lockers 
and a shower. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Site design, 
transportation 

Parking space reduction to 
promote bicycle, walking and 
transit use. 

The proposed project’s off‐
street parking would exceed 
Code requirements by eight 
spaces—a very small amount.  
Eliminating those eight spaces 
would not provide enough space 
for additional transit, bicycle, or 
pedestrian facilities.  
Additionally, the project would 
relocate the Class I bike/ 
pedestrian path to connect it to 
Wittmeier Drive and enable 
completion of the planned SR‐99 
Bikeway. 

Not applicable. 

Energy 
efficiency 

Increase the building energy 
rating by 20 percent above Title 
24 requirements.  Measures 
used to reach the 20 percent 
cannot be double counted. 

The proposed project would be 
constructed to meet Title 24 
year 2013 or newer standards, 
which provide a 25 percent  
improvement over the Title 24 
Year 2008 standards that were 
in effect at the time of 
publishing the BCAQMD 
Handbook 

Exceed Title 24 by 25 
percent selected in 
CalEEMod. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Energy 
efficiency 

Plant drought tolerant, native 
shade trees along southern 
exposures of buildings to 
reduce energy used to cool 
buildings in summer. 

The project design does not 
afford opportunities to plant 
additional trees along southern 
exposures of the Walmart store 
expansion. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Utilize green building materials 
(materials which are resource 
efficient, recycled, and 
sustainable) available locally if 
possible. 

The green building materials 
that will be utilized for the 
proposed project are detailed in 
the Sustainability Features 
Section of the Project 
Description. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Install high efficiency heating 
and cooling systems. 

As detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description, the project would 
utilize high efficiency heating 
and cooling systems. 

Utilize Energy Efficient 
refrigerators and fans in 
CalEEMod. 

Energy 
efficiency 

Orient 75 percent or more of 
buildings to be aligned 
north/south to reduce energy 
used to cool buildings in 
summer. 

Mitigation Measure AIR‐2c is 
The expanded Walmart store 
building would have a 
north/south orientation and will 
account for more than 75 
percent of building space on the 
project site. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Design buildings to include roof 
overhangs that are sufficient to 
block the high summer sun, but 
not the lower winter sun from 
penetrating south facing 
windows (passive solar design). 

Mitigation Measure AIR‐2c is 
provided that would require, 
where feasible, roof overhangs 
that block the summer sun but 
not the winter sun on the 
outparcels. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Utilize high efficiency gas or 
solar water heaters. 

As detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description, the project would 
utilize waste heat from the on‐
site refrigeration equipment to 
provide hot water. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Utilize built‐in energy efficient 
appliances (i.e. Energy Star®). 

As detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description, the project would 
utilize energy efficient 
appliances. 

Utilize Energy Efficient 
refrigerators and fans in 
CalEEMod. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Energy 
efficiency 

Utilize double‐paned windows.  For safety reasons, commercial 
buildings typically utilize single‐
paned (1/4‐inch or thicker) 
tempered glass.  All windows 
will meet Title 24 energy 
standards. 

Not applicable. 

Energy 
efficiency 

Utilize low energy street lights 
(i.e. sodium). 

As detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description, the project would 
utilize LED lighting for parking 
lots that are more efficient 
than sodium. 

Install High Efficiency 
Lighting with a 25 percent 
reduction in CalEEMod. 

Energy 
efficiency 

Utilize energy efficient interior 
lighting. 

As detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description, the project would 
utilize energy‐efficient T‐8 
fluorescent lamps for interior 
lighting. 

Install High Efficiency 
Lighting with a 25 percent 
reduction in CalEEMod. 

Energy 
efficiency 

Utilize low energy traffic signals 
(i.e. light emitting diode). 

The proposed project would 
install a new traffic signal at the 
intersection of Forest 
Avenue/Wittmeier Drive.  The 
signal equipment will comply 
with City of Chico engineering 
design standards.  The applicant 
does not have the discretion to 
deviate from City standards. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Install door sweeps and 
weather stripping (if more 
efficient doors and windows 
are not available). 

All structures will be built to 
meet year 2013 or newer Title 
24 energy efficiency standards 
that require use of sealed doors 
and windows. 

Exceed Title 24 by 25 
percent selected in 
CalEEMod. 

Energy 
efficiency 

Install energy‐reducing 
programmable thermostats. 

The store expansion will 
include a Centralized Energy 
Management System as 
detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Participate in and implement 
available energy‐efficient 
rebate programs including air 
conditioning, gas heating, 
refrigeration, and lighting 
programs. 

The Walmart store would sell 
electronic equipment and 
household appliances that may 
be eligible for energy‐efficient 
rebate programs.  Consumers 
would have the discretion to 
participate in these programs. 

No emissions reductions 
were taken. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Energy 
efficiency 

Use roofing material with a 
solar reflectance values 
meeting the EPA/DOE Energy 
Star rating to reduce summer 
cooling needs. 

As detailed in the Sustainability 
Features Section of the Project 
Description, the project would 
utilize a white membrane roof. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Utilize on‐site renewable 
energy systems (e.g., solar, 
wind, geothermal, low‐impact 
hydro, biomass and bio‐gas). 

The existing Walmart on the 
project site has a rooftop PV 
solar system that would remain 
with development of the 
proposed project. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Use native plants that do not 
require watering and are low 
ROG emitting. 

Mitigation Measure AIR‐2e is 
provided that requires the 
planting of primarily native 
drought resistant trees that are 
low ROG emitting. 

A net increase of 259 
miscellaneous trees 
included in CalEEMod. 

Energy 
efficiency 

Provide and require the use of 
battery powered or electric 
landscaping maintenance 
equipment for new 
development. 

Mitigation Measure AIR‐2d has 
been provided that requires 
installation of outdoor 
electrical outlets on all new 
structures for use by 
maintenance workers. 

No emissions reductions 
were taken. 

Energy 
efficiency 

Use clean engine technologies 
(e.g., alternative fuel, 
electrification) engines that are 
not subject to regulations. 

Mitigation Measure AIR‐2g has 
been provided that requires 
Walmart to only add alternative 
fueled equipment to its off‐road 
equipment fleet. 

No emissions reductions 
were taken. 

Transportation  Provide and maintain a kiosk 
displaying transportation 
information in a prominent 
area accessible to employees 
and patrons. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM, 
which includes providing 
transportation information in a 
prominent area accessible to 
employees and patrons. 

In order to account for 
the TDM, a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Develop recreational facilities 
(e.g., parks, gym, pool, etc.) 
within ¼ mile from site. 

The project includes relocation 
and improvements to the Class 
I bicycle/pedestrian path 
through the project site that 
will provide a connection to 
Wittmeier Drive and enable the 
completion of the planned SR‐
99 Bikeway. 

No emissions reductions 
were taken. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Transportation  If the project is located on an 
established transit route, 
provide improved public transit 
amenities (i.e., covered transit 
turnouts, direct pedestrian 
access, covered bench, smart 
signage, route information 
displays, lighting etc.). 

Mitigation Measure AIR‐2h has 
been provided to require 
upgrades to the transit stop on 
Forest Avenue with a direct 
pedestrian path, covered 
bench, smart signage, route 
information displays and 
lighting. 

Increase Transit 
Accessibility in 
CalEEMod set to 0.05 
mile and Improve 
Pedestrian Network on 
Project Site selected. 

Transportation  Project provides a display case 
or kiosk displaying 
transportation information in a 
prominent area accessible to 
employees or residents. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM that 
includes providing 
transportation information in a 
prominent area accessible to 
employees and patrons. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Provide electrical charging 
station for electric vehicles. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM that 
includes providing a minimum of 
two charging stations for electric 
vehicles. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Provide neighborhood electric 
vehicles/car share program for 
the development. 

The project consists of a retail‐
only development, which Is not 
well suited for a vehicle or car 
sharing program due to the 
nature of employment 
opportunities and customer 
activity. 

Not applicable. 

Transportation  Provide bicycle‐share program 
for development. 

The project consists of a retail‐
only development, which Is not 
well suited for a bicycle sharing 
program due to the nature of 
employment opportunities and 
customer activity. 

Not applicable. 

Transportation  Provide preferential parking/no 
parking fee for alternative 
fueled vehicles or vanpools. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM that 
includes providing preferential 
parking for clean air vehicles. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Provide bicycle lockers for 
existing ‘Park and Ride’ lots 
where absent or insufficient. 

Mitigation Measure AIR‐2k is 
provided that will provide 
money to the BCAQMD that 
may be used for bicycle lockers 
at ‘Park and Ride’ lots. 

No emissions reductions 
were taken. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Transportation  Provide vanpool, shuttle, mini 
bus service (alternative fueled 
preferred). 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM, that 
includes providing employer‐
subsidized transit passes in lieu 
of shuttle service. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Provide secure on‐site bicycle 
indoor storage, lockers or 
racks. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM that 
includes providing secure indoor 
bicycle storage and lockers for 
employees. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  For large developments, 
provide day care facility on site. 

The project consists of 
expansion of an existing 
shopping center, with multiple 
tenants and is not conducive to 
an on‐site day care facility. 

Not applicable. 

Transportation  Provide on‐site bicycle parking 
both short term (racks) and 
long term (lockers, or a locked 
room with standard racks and 
access limited to bicyclists only) 
to meet peak season maximum 
demand.  One bike rack space 
per 10 vehicle/employee space 
recommended. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM that 
includes providing secure indoor 
bicycle storage and lockers for 
employees. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  On‐site eating, refrigeration 
and food vending facilities. 

There is currently a Subway 
restaurant inside the existing 
Walmart and several additional 
restaurants within walking 
distance of the project site.  
Additionally, the Walmart store 
provides vending machines near 
the store entrance. 

No emissions reductions 
were taken. 

Transportation  Implement a Transportation 
Choice Program to reduce 
employee commute trips.  The 
applicant shall work with 
Rideshare for free consulting 
services on how to start and 
maintain a program. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM that 
includes providing employees 
with several alternative 
transportation options for 
commuting to work. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Provide incentives (e.g., bus 
pass, “Lucky Bucks,” etc.) to 
employees to carpool/vanpool, 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM, that 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

take public transportation, 
telecommute, walk, bike, etc. 

includes providing employer‐
subsidized transit passes as well 
as other alternative 
transportation options for 
commuting to work. 

the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Implement compressed work 
schedules (i.e., 9‐80s or 4‐10s). 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM, 
which includes implementation 
of compressed work schedules. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Implement a telecommuting 
program. 

The project consists of a retail‐
only development, which Is not 
well suited for telecommuting 
opportunities due to the nature 
of the retail industry. 

Not applicable. 

Transportation  Implement a lunchtime shuttle 
to reduce single occupant 
vehicle trips. 

There is currently a Subway 
restaurant inside the existing 
Walmart and several additional 
restaurants within walking 
distance of the project site.  
Therefore, a lunchtime shuttle 
would provide little to no 
benefit in terms of reducing 
single occupant vehicle trips. 

Not applicable. 

Transportation  Include teleconferencing 
capabilities, such as web cams 
or satellite linkage, which will 
allow employees to attend 
meetings remotely without 
requiring them to travel out of 
the area. 

The existing Walmart 
management offices currently 
are connected with high‐speed 
internet and computers that are 
capable of teleconferencing. 

No emissions reductions 
were taken. 

Transportation  If the development is or 
contains a grocery store or 
large retail facility, provide 
customers home delivery 
service in clean fueled vehicles. 

Mitigation Measure AIR‐2f is 
provided that requires 
implementation of a TDM, that 
requires any home delivery 
service to utilize low emission or 
alternative fueled vehicles. 

In order to account for 
the TDM a 10 percent 
reduction was applied to 
the mitigated operational 
mobile source emissions. 

Transportation  Implement a “No Idling” 
program for heavy‐duty diesel 
vehicles, which includes 
signage, citations, etc. 

Mitigation Measure AIR‐2i is 
provided that requires 
implementation of a “No Idling” 
program, which includes signage 
at all loading areas and shall be 
enforced by on‐site security 
personnel. 

No emissions reductions 
were taken. 
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Table 3.2‐9 (cont.): BCAQMD’s Recommended Mitigation Measures and Applicability to 
the Proposed Project 

Measure Type 
BCAQMD’s Standard Mitigation 

Measures  Applicability to Project 
Quantification of 

Mitigation Measure 

Transportation  Develop satellite work sites.  The project consists of a retail‐
only development, which Is not 
well suited for satellite work 
opportunities due to the nature 
of the retail industry. 

Not applicable. 

Transportation  Require the installation of 
electrical hookups at loading 
docks and the connection of 
trucks equipped with electrical 
hookups to eliminate the need 
to operate diesel‐powered 
TRUs at the loading docks. 

Mitigation Measure AIR‐2j is 
provided that requires Walmart 
to provide a minimum of one 
electrical hookup at each loading 
dock that is capable of powering 
a TRU. 

No emissions reductions 
were taken. 

Transportation  If not required by other 
regulations (ARB’s on‐road or 
off‐road diesel), restrict 
operation to trucks with 2007 
model year engines or newer 
trucks. 

According to CCR Section 2025, 
Title 13, Article 4.5, Chapter 1, 
Section 2025, all trucks that 
operate in California will be 
required to meet 2007 model 
year emissions standards by 
project opening year 2018. 

No emissions reductions 
were taken. 

Transportation  Develop core commercial areas 
within ¼ to ½ miles of 
residential housing or industrial 
areas. 

Residential uses are located on 
the east side of Forest Avenue, 
within 0.25‐mile of the project 
site. 

No emissions reductions 
were taken. 

Source: BCAQMD, 2014; First Carbon Solutions, 2016. 

 

As detailed above in Table 3.2‐9, Mitigation Measures AIR‐2c through AIR‐2j have been provided to 

reduce operational ROG and NOx emissions; in addition, Mitigation Measure AIR‐2a has been 

provided that requires the use of low VOC paint on the interior of the proposed structures. 

The proposed project’s operational emissions have been recalculated with implementation of Mitigation 

Measures AIR‐2a and AIR‐2c through AIR‐2j and the results are shown in Table 3.2‐10.  As shown in 

Table 3.2‐10, implementation of Mitigation Measures AIR‐2a and AIR‐2c through AIR‐2j would reduce 

operational emissions from the proposed project, however not to less than significant levels. 

Table 3.2‐10: Mitigated Operational Criteria Air Pollutant Emissions 

Source 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Area Sources1  6.09  0.00  0.00  0.00 

Energy Usage2  0.03  0.29  0.02  0.02 
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Table 3.2‐10 (cont.): Mitigated Operational Criteria Air Pollutant Emissions 

Source 

Air Pollutants (Average Daily Rates in pounds) 

ROG  NOx  PM10  PM2.5 

Energy Usage2  0.03  0.29  0.02  0.02 

Mobile Sources3  35.63  29.01  41.01  11.11 

Total Daily Emissions  41.75  29.30  41.03  11.13 

Significance Threshold1  25  25  80  80 

Significant Impact?  Yes  Yes  No  No 

Notes: 
ROG = reactive organic gases  NOx = nitrogen oxides  PM10 and PM2.5 = particulate matter 
1  Area source emissions include emissions from consumer products, landscape, and painting and include 

incorporation of Mitigation Measure AIR‐2a. 
2  Energy usage consists of emissions from electricity and natural gas usage. 
3  Mobile sources consist of emissions from vehicles and road dust and were calculated by reducing the modeled 

emissions by 10 percent to reflect the minimum effectiveness of the Transportation Demand Management Program 
required under Mitigation Measure AIR‐2f. 

Source: FirstCarbon Solutions 2016, Appendix B 

 

For projects where the BCAQMD’s standard mitigation shown in Table 3.2‐9 is not adequate to 

reduce criteria pollutant emissions to less than significant levels, the BAQMD CEQA Handbook 

recommends that the project applicant either establish an off‐site mitigation program within Butte 

County, coordinated through BCAQMD, or participate in an Off‐site Mitigation Program by paying the 

equivalent amount of money equal to the project contribution of pollutants (ROG and NOx) which 

exceed the BCAQMD’s thresholds of significance.  Calculation of the payment is based on the Carl 

Moyer Program’s most recent cost effectiveness level per ton, which as of April 1, 2015 was $18,030 

per ton and can be found at http://www.arb.ca.gov/msprog/moyer/moyer.htm. 

The BCAQMD CEQA Handbook states that the payment amount shall be calculated at the time of 

recordation of the Final Map and shall be calculated using CalEEMod or an equivalent tool approved 

by BCAQMD that includes emission reductions from all project design features and mitigation.  

Project emissions above the pound per day threshold are converted to tons per year and then 

divided by the daily‐to‐annual equity ratio of 5.5 to obtain an equivalent tons per year value.  The 

excess tons per year emissions are then multiplied by 25 years (project life for commercial projects) 

and the most current cost‐effectiveness level per ton from the Carl Moyer Program.  BCAQMD staff 

has clarified that although it is not reflected in the 2014 CEQA Handbook, it is the BCAQMD’s 

practice to use a 180 day ozone season when calculating the emissions that are required to be 

reduced for ozone precursors.  In the calculations, this would replace 365 days with 180 days. 

Based on the current calculations (16.75 pounds ROG + 4.30 pounds NOx = 21.05 pounds/day x 

180/2,000 = 1.89 tons/year/5.5 = 0.34 x 25 x $18,030 = $153,255.00), this would result in a payment 

of $153,255.00 to the Off‐site Mitigation Program, which will be utilized by the BCAQMD for a 

variety of emission reduction programs located throughout the Air District.  Mitigation Measure AIR‐
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2k is provided that requires the project applicant to participate in an Off‐site Mitigation Program in 

order to reduce ROG and NOx operational emissions to less than significant levels, consistent with 

the BCAQMD’s CEQA Handbook and current practices.  Therefore, with implementation of Mitigation 

Measures AIR‐2a and AIR‐2c through AIR‐2k, the operational criteria pollutant emissions would be 

reduced to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM AIR‐2a  During the architectural coating phase of construction activities, the project 

applicant shall require that all construction contractors utilize low volatile organic 

compound (VOC) paint that does not exceed 150 grams of VOC per liter for interior 

architectural coatings.  The applicant shall keep records documenting the VOC 

content of paint products and provide them to the City of Chico upon request. 

MM AIR‐2b  During grading and earthwork activities, the applicant shall require that all off‐road 

diesel‐powered construction equipment greater than 50 horsepower meet or 

exceed United States Environmental Protection Agency (EPA) Tier 3 off‐road 

emissions standards.  The applicant shall keep certificates documenting the 

emissions rating of all off‐road diesel‐powered construction equipment and provide 

them to the City of Chico upon request. 

MM AIR‐2c  To the extent feasible, future development on Parcels 2 and 3 shall provide 

pedestrian sidewalk connections to both the Walmart store and bike path networks, 

and new structures shall include roof overhangs that are sufficient to block the high 

summer sun from windows, but also allow the lower winter sun to enter windows. 

MM AIR‐2d  Prior to issuance of building permits, the project applicant shall prepare and submit 

building plans to the City of Chico that demonstrate that all new structures have 

outdoor electrical outlets that are accessible to maintenance workers and 

landscapers to allow the use of electric powered equipment. 

MM AIR‐2e  Prior to issuance of building permits, the applicant shall revise the landscape plans 

to include primarily native drought‐resistant trees that are low ROG emitting.  For 

example, the sycamores (Platanus spp.) shall be replaced with species such as 

maples (Acer spp.), pistache (Pistacia spp.) and zelkova species. 

MM AIR‐2f  Prior to issuance of the certificate of occupancy for the expanded Walmart store, the 

applicant shall retain a qualified transportation consultant to prepare and submit a 

Transportation Demand Management (TDM) program to the City of Chico for review 

and approval.  The TDM program shall identify measures to reduce daily gasoline‐

powered and diesel‐powered vehicle trips to the project site, with an objective of a 

minimum 10 percent reduction in gasoline‐powered and diesel‐powered trips.  The 

approved TDM program shall be implemented in conjunction with the opening of 
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the expanded store.  Examples of trip reduction measures may include, but are not 

limited to, the following: 

 Post transit information (maps, schedules, fares, etc.) in a public area of 

Walmart that is accessible to employees and patrons; 

 Provide employer‐subsidized transit passes; 

 Sponsor an employee ride sharing program; 

 Provide employee lockers for personal items; 

 Provide employees with an employee only restroom with a shower; 

 Provide secure indoor bicycle parking (racks or lockers) for employees; 

 Provide customer bicycle parking (racks) in safe and convenient locations;  

 Allow flex scheduling or compressed scheduling practices; 

 Provide preferential parking spaces for clean air vehicles;  
 Provide a minimum of two charging stations for electric vehicles; and 

 If home delivery service is provided in the future, it shall be performed using low‐

emission or alternative‐fueled (electric, natural gas, hydrogen, etc.) vehicles. 

 

MM AIR‐2g  To the extent that such equipment is readily available and can adequately perform 

all tasks, Walmart shall use electric‐, propane‐, or natural gas‐powered mobile 

equipment (forklifts, non‐street legal street sweepers, etc.) for operational activities 

within the project site.  Existing gasoline‐ or diesel‐powered mobile equipment may 

continue to be used until its service life is exhausted. 

MM AIR‐2h  Prior to occupancy of the expanded Walmart store, the applicant shall enhance the 

existing Butte Regional Transit stop on Forest Avenue.  The enhanced transit stop 

shall conform to Butte Regional Transit design standards and provide a minimum of 

a shelter, seating, lighting, transit information, and a pedestrian connection to the 

Walmart store entrance. 

MM AIR‐2i  Prior to issuance of occupancy permits for the expanded Walmart store, the project 

applicant shall implement idling restriction program for heavy‐duty diesel vehicles.  

The program shall require that all trucks comply with state regulations limiting idling 

to no more than 5 minutes.  The program shall be implemented through signage in 

all loading areas and training of store personnel about the idling restrictions. 

MM AIR‐2j  Prior to issuance of occupancy permits for the expanded Walmart store, the project 

applicant shall provide at least of one electrical hookup in each of the two proposed 

Walmart loading docks that is capable of powering a truck‐mounted transport 

refrigeration unit (TRU) with an electrical hookup option. 

MM AIR‐2k  Prior to the recordation of the Final Map, the project applicant shall participate in an 

Off‐site Mitigation Program coordinated through the BCAQMD.  The project 

applicant shall utilize a methodology based on the BCAQMD CEQA Handbook with 

final details to be approved by the BCAQMD and City for calculating the payment to 

the Off‐site Mitigation Program. 
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Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Cumulative Criteria Pollutants 

Impact AIR‐3:  The project may result in a cumulatively considerable net increase of any criteria 
pollutant for which the project region is nonattainment under an applicable 
federal or state ambient air quality standard (including releasing emissions which 
exceed quantitative thresholds for ozone precursors). 

Impact Analysis 

The cumulative air quality analysis prepared for the project follows guidance from BCAQMD CEQA 

Handbook, which states “Projects that do not exceed the Table ES‐2 [Table 3.2‐5 above] significance 

thresholds may be assumed to have a less than significant impact in regards to a cumulatively 

considerable net increase of any criteria pollutant for which the region is non‐attainment.” 

If an area is in nonattainment for a criteria pollutant, then the background concentration of that 

pollutant has historically exceeded the ambient air quality standard.  It follows that if a project 

exceeds the regional threshold for that nonattainment pollutant, then it would result in a 

cumulatively considerable net increase of that pollutant and result in a significant cumulative impact. 

The Air Basin is in nonattainment for ozone, PM10, and PM2.5.  Therefore, if the project exceeds the 

thresholds for PM10, or PM2.5, then it contributes to a cumulatively considerable impact for those 

pollutants.  If the project exceeds the thresholds for NOx or ROG, which are ozone precursors, then it 

follows that the project would contribute to a cumulatively considerable impact for ozone.   

Criteria pollutant significance thresholds have been established by the BCAQMD because emissions 

from projects in the Air Basin can potentially contribute to the existing emission burden and possibly 

affect the attainment and maintenance of ambient air quality standards.  Projects within the Air 

Basin with emissions in excess of any of the BCAQMD thresholds shown above in Table 3.2‐5 are 

considered to have a significant air quality impact. 

The criteria pollutant emissions analysis assessed whether the project would exceed the BCAQMD’s 

thresholds of significance.  As shown under Impact AIR‐2, the operation of the proposed project 

would not exceed the BCAQMD’s threshold of significance for criteria pollutants after the 

incorporation of Mitigation Measures AIR‐2a and AIR‐2c through AIR‐2k.  Therefore, the proposed 

project would result in a less than significant cumulative impact according to this criterion. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2k. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Sensitive Receptors 

Impact AIR‐4:  The project may expose sensitive receptors to substantial pollutant 
concentrations. 

Impact Analysis 

This discussion addresses whether the project would expose sensitive receptors to substantial 

pollutant concentrations of criteria air pollutants and fugitive dust and toxic air contaminants (TACs) 

from diesel emission and naturally occurring asbestos. 

A sensitive receptor is defined by the BCAQMD as the following: “residences, hospitals, nursing 

homes, day care centers, schools, churches, or other structures or land uses indicating a possible 

sensitive receptor within 1,000 feet of the project parcel(s).”  Based on this definition, the sensitive 

receptors would be limited to the single‐family tract homes located as near as 330 feet east of the 

project site. 

Criteria Pollutants 

The Air Basin is in nonattainment for ozone, PM10, and PM2.5, which means that the background 

levels of those pollutants are at times higher than the ambient air quality standards.  The air quality 

standards were set to protect public health, including the health of sensitive individuals (such as the 

elderly, children, and the sick).  Therefore, when the concentration of those pollutants exceeds the 

standard, it is likely that some sensitive individuals in the population would experience health effects 

that were described in Table 3.2‐4.  However, the health effects are a factor of a dose‐response 

curve.  Concentration of the pollutant in the air (dose), the length of time exposed, and the response 

of the individual are factors involved in the severity and nature of health impacts.  Consequently, if a 

significant health impact results from project emissions, it does not mean that 100 percent of the 

population would experience health effects.  As detailed in Impact AIR‐2, the criteria pollutants 

would be mitigated to less than significant levels through implementation of Mitigation Measures 

AIR‐2a and AIR‐2c through AIR‐2k.  In addition, the majority of the operational emissions would be 

created from vehicle exhaust, which would mostly occur away from the vicinity of the project site.  

For these reasons, the criteria pollutant impacts to the nearby sensitive receptors would be less than 

significant. 

Construction Fugitive Dust 

During construction (grading), fugitive dust (PM10) would be generated from site grading and other 

earth‐moving activities.  The majority of this fugitive dust would remain localized and would be 

deposited near the project site. 

The BCAQMD regulates fugitive dust emissions through Rule 205, which requires implementation of 

Best Management Practices (BMPs) that would minimize construction vehicle emissions and dust 

during construction to a level where fugitive dust from construction activities is not visible at the 

property lines or that it does not exceed 20 percent opacity on the project site for more than 3 

minutes.  Through implementation of the BMPs provided in Mitigation Measure AIR‐1, the fugitive 

dust emissions would be reduced to a less than significant impact. 
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Health Risk Assessment 

A Health Risk Assessment (HRA) is a guide that helps to determine whether current or future 

exposures to a chemical or substance in the environment could affect the health of a population.  In 

general, risk depends on the following factors: 

 Identify the toxic air contaminants (TACs) that may be present in the air; 
 

 Estimate the amount of TACs released from all sources, or the source of particular concern, 

using air samples or emission models; 
 

 Estimate concentrations of TACs in air in the geographic area of concern by using dispersion 

models with information about emissions, source locations, weather, and other factors; and 
 

 Estimate the number of people exposed to different concentrations of the TAC at different 

geographic locations. 

 

Thus, an HRA identifies the TACS that could affect public health, identifies the sources of the TAC 

emissions and quantifies the emissions, estimates where the emissions are transported by prevailing 

meteorological conditions, and determines the extent and number of individuals affected by the 

TACs. 

Emissions of diesel particulate matter (DPM) represent the TAC of greatest concern with regard to 

potential health risk impacts from the project.  Diesel exhaust is made up of a number of different 

individual components, such as benzene, formaldehyde, arsenic, and nickel.  These individual 

components are referred to as speciated components.  Each speciated component is emitted in 

different quantities and has different health risk impacts.  According to the ARB guidance, Risk 

Assessment Procedures to Evaluate Particulate Emissions from Diesel‐Fueled Engines, the potential 

cancer risk from inhalation exposure to whole diesel exhaust will outweigh the multi‐pathway cancer 

risk from the speciated components.  Similarly, the non‐cancer chronic impacts from inhalation 

exposure to whole diesel exhaust will generally outweigh the multi‐pathway chronic impacts from 

the speciated components.  Therefore, the cancer risk and non‐cancer chronic impacts are evaluated 

via inhalation exposure to whole diesel exhaust, since this would result in the greatest health risk 

impacts. 

Neither the OEHHA nor the California Air Resources Board (ARB) has identified non‐cancer acute 

impact factors for whole diesel exhaust.  As such, the non‐cancer acute impacts are evaluated via 

inhalation exposure to the speciated components of diesel exhaust.  Only those speciated 

components with acute impacts are included in this assessment.  The exhaust total organic gas (TOG) 

emissions from off‐road construction equipment and vehicles were used to calculate the acute 

impacts from the organic components of diesel exhaust.  The acute impacts from the TOG speciated 

components are added to the acute impacts from the particulate matter components of DPM.  The 

speciation fractions for the organic and particulate components were obtained from ARB emission 

chemical species profiles. 

The BCAQMD has not established thresholds of significance for toxic air contaminant risks and hazards 

for individual projects.  However, the BCAQMD’s CEQA Air Quality Handbook notes that a publication 
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from the California Air Pollution Control Officers Association (CAPCOA) entitled “Health Risk 

Assessments for Proposed Land Use Projects” states that an excess cancer risk of greater than 10 in a 

million is considered significant by a majority of air districts in the state (CAPCOA 2009, p. 11).  For TACs 

with acute and chronic non‐carcinogenic health effects, CAPCOA states that “a hazard index of one 

must not be exceeded.”  These thresholds for health impacts are provided in Table 3.2‐11.  In terms of 

this assessment, the significance thresholds for the Individual Project scenario apply to the project’s 

construction and operational impacts on nearby sensitive receptors while the Cumulative Impact 

scenario applies to the cumulative impacts from the project on nearby sensitive receptors in addition 

to the impacts from surrounding sources of TAC emissions within a 1,000‐foot zone of influence. 

Table 3.2‐11: BCAQMD Health Risk Significance Thresholds 

Scenario 
Cancer Risk 
(in a million)1 

Chronic Hazard 
Index2 

Acute Hazard 
Index3  PM2.5

4 (mg/m3) 

New Source Toxic Air Contaminant 
Risks and Hazards—Individual Project 

10  1  1  0.3 

New Source Toxic Air Contaminant 
Risks and Hazards—Cumulative 
Impact5 

10  1  1  0.8 

Notes: 
BCAQMD = Butte County Air Quality Management District. 
1  Cancer risk units are in number of additional cancer incidents out of one million people.   
2  Non‐cancer chronic hazard index is the ratio of the annual average concentration of pollutants to the chronic reference 

exposure level. 
3  Non‐cancer acute hazard index is the ratio of the 1‐hour average concentration of pollutants to the acute reference 

exposure level.
 

4  PM2.5 = annual average particulate matter with aerodynamic diameter less than 2.5 microns. 
5  Cumulative Impacts are determined based on an assessment of TAC emissions from emission sources located within a 

radius of 1,000 feet from the project (also known the zone of influence). 

 

Project‐Level Health Risk Assessment 

Estimates of TAC emissions, principally DPM (as PM2.5 exhaust) and TOG (as TOG exhaust gas ) from 

Project construction were made using information derived from the CalEEMod land use emission 

model results as noted earlier in Impact AIR‐2 above in terms of construction scheduling, 

construction equipment inventory, and construction emissions.  Estimates of TAC emissions from 

Project operations were quantified for: 

 Delivery truck travel within the project site, to and from the project site along adjacent roadway, 
 

 Truck idling while unloading goods at the building loading docks, 
 

 Operation of transportation refrigeration units on delivery trucks used to transport perishable 
products, 

 

 Worker and customer vehicle travel within the project site and to and from the project site 

along adjacent roadways, and 
 

 Evaporative TOG emissions from the operation of the proposed gasoline service station. 
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Cancer risks were estimated using the guidance on the quantification of cancer risks published by 

Bay Area Air Quality Management District (BAAQMD 2016)19 and the California Office of 

Environmental Health Hazards Assessment (OEHHA 2015).20  This guidance places specific emphasis 

on the increased susceptibility and sensitivity of young children to exposures to TACs.  Using an air 

dispersion model and cancer risk guidance, estimates of cancer risk were made at the nearest 

sensitive receptors/residences that are located to the east of the project across Forest Avenue.  

To provide a conservative estimate of the impacts from the existing sources of TAC emissions, it was 

assumed that the emissions estimated for the opening year 2018 would remain unchanged at their 

2018 levels into the future.  This is a conservative assumption given that mobile source emissions of 

DPM, particularly emissions from the large heavy duty delivery trucks are expected to decline over 

the next 10 years as already‐adopted emission regulations are phased into the vehicle fleet. 

Cancer risks are estimated as the upper‐bound incremental probability that an individual will 

develop cancer as a direct result of exposure to potential carcinogens over a specified exposure 

duration.  The estimated risk is expressed as a probability.  The cancer risk attributed to a chemical is 

calculated by multiplying the chemical intake or dose at the human exchange boundaries (e.g., 

lungs) by the chemical‐specific cancer potency factor (CPF).  A risk level of 1 in a million implies a 

likelihood that up to one person, out of one million equally exposed people would contract cancer if 

exposed continuously (24 hours per day) to the levels of TACs over a specified duration of time.  This 

risk would be an excess cancer risk that is in addition to any environmental cancer risk borne by a 

person not exposed to these air toxics. 

Separate from cancer risk impacts, exposures to TACs can also cause chronic or long‐term related non‐

cancer illnesses such as reproductive effects, respiratory effects, eye sensitivity, immune effects, kidney 

effects, blood effects, central nervous system, birth defects, or other adverse environmental effects.  

Risk characterization for non‐cancer health hazards from TACs is expressed as a hazard index (HI). 

The potential health impacts to maximum impacted sensitive/residential receptor surrounding the 

project from the construction of the project are shown in Table 3.2‐12 prior to the application of 

mitigation.  As noted from Table 3.2‐12, the construction of the project would not exceed the cancer 

risk significance threshold of 10 in one million and the annual average PM2.5 significance threshold of 

0.3 g/m3.  These maximum health impacts occur at an existing residence located to the east of the 

project across Forest Avenue.  Therefore, without mitigation, the project would result in less than 

significant health risk impacts. 

Table 3.2‐12: Maximum Project Impacts from the Project Construction  

Health Impact  Risk (risk per million) 
Significance Threshold 

(risk/million)  Exceeds Threshold? 

Cancer Risk—Child to Adult 
Cancer risk—Adult 

4.7 
0.1 

10 
10 

No 
No 

 

                                                            
19
  Ibid 

20
  California Office of Environmental Health Hazards Assessment 2015.  Website: http://oehha.ca.gov/air/hot_spots/hotspots2015.html 
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Table 3.2‐12 (cont.): Maximum Project Impacts from the Project Construction 

Health Impact  Hazard Index  Significance Threshold  Exceeds Threshold? 

Chronic Non‐cancer Hazard Index   0.009  1.0  No 

Acute Non‐cancer Hazard Index   0.083  1.0  No 

Health Impact 

Annual Concentration 

(g/m3) 

Significance Threshold 

(g/m3)  Exceeds Threshold? 

Annual PM2.5  0.04  0.3  No 

Source: see Appendix B 

 

The potential health impacts to maximum impacted sensitive/residential receptor surrounding the 

project from the operation of the project are shown in Table 3.2‐13 prior to the application of 

mitigation.  As noted from Table 3.2‐13, the operation of the project would not exceed the 

BCAQMD’s cancer risk significance threshold of 10 in one million and the annual average PM2.5 

significance threshold of 0.3 g/m3.  These maximum health impacts occur at an existing residence 

located to the east of the project across Forest Avenue.  Therefore, without mitigation, the project 

would result in less than significant health risk impacts during operation. 

Table 3.2‐13: Maximum Project Impacts from the Project Operation 

Health Impact 
Risk 

(risk per million) 

Significance 
Threshold 

(risk/million) 
Exceeds 

Threshold? 

Cancer Risk—Child to Adult 
Cancer risk—Adult 

0.29 
0.04 

10  No 

Health Impact  Hazard Index 
Significance 
Threshold  Exceeds Threshold? 

Chronic Non‐cancer Hazard Index  0.001  1.0  No 

Acute Non‐cancer Hazard Index  0.016  1.0  No 

Health Impact 

Annual Concentration 

(g/m3) 

Significance 
Threshold 

(g/m3)  Exceeds Threshold? 

Annual PM2.5  0.0003  0.3  No 

Source: see Appendix B 

 

Cumulative Health Risk Assessment 

The most appropriate way to identify cumulative risk at a specific receptor location is to 

determine the zone of impact of all sources that contribute risk within a specified radius of the 

receptor that is most impacted by the project.  For the evaluation of a new source’s cumulative 

impact, the BCAQMD recommends evaluating significant TAC sources within a 1,000‐foot zone of 

influence around the project source.  Such TAC sources can include stationary sources, major 

roadways, and rail lines. 
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This assessment of the project’s cumulative impacts uses the following two‐step methodology to 

determine significance: 

 Step One: quantify the sum of the existing risk in the project area, probable new projects within 

a 1,000‐foot radius from the Project and the Project’s impacts.  The sum is compared with the 

10 in a million significance threshold.  If the cumulative total impacts are below this threshold, a 

finding of non‐significance can be made.  If the total impacts exceed the threshold, then the 

cumulative impacts are potentially significant and step two comes into play. 
 

 Step Two: If the project’s cancer risk is less than the 10 in a million threshold, then impacts are 

not cumulatively significant. 

 

Step One 

Existing Contribution to Cumulative Health Impacts 

The ARB has developed estimates of regional background cancer risks from air toxics in California.21 

From this information, a regional background cancer risk of 680 in one million has been estimated 

for the Sacramento Valley (that includes the project site).  Thus, the cancer risk of 680 in a million 

constitutes the existing impact from regional TAC emission sources without the impacts from the 

project.  Note that this background level of cancer risk is based on air emissions for the year 2012.  

As a result of ongoing implementation of emission control programs, particularly as related to large 

diesel trucks, this level of risk is expected to decline sharply over the next 10 to 15 years.  Added to 

this regional background level would be the risks associated with existing TAC emission sources 

located within a 1,000‐foot radius of the project.  Thus, the existing background would be comprised 

of the contribution from both regional background and local sources of TAC emissions. 

The BCAQMD was contacted to provide a list of significant stationary TAC emission sources within 

the 1,000‐foot zone of influence to develop an estimate of the cancer risk impacts from local TAC 

emission sources located within the 1,000‐foot zone of influence.  The BCAQMD identified two such 

sources consisting of two gasoline service stations listed as: 

 Sinclair/Dino Food and Fuel: 2036 Forest Avenue, 80 feet  northeast of the project boundary; and 
 Wittmeier Auto Center, 2988 Forest Avenue, immediately adjacent to the southern project 

boundary. 

 

To provide a more inclusive assessment, two additional gas stations that lie just outside of the 1,000‐

foot radius were also included.  These additional gas stations were identified as: 

 ARCO Service Station: 2000 Business Lane: 980 feet north of the project boundary; and 
 Costco Gas Service Station: 2100 Dr. Martin Luther King Jr. Parkway: 980 feet southwest of the 

project boundary. 

 

                                                            
21
   California Air Resources Board and California Air Pollution Control Officers Association 20115.  Proposed Risk Management 
Guidance for Stationary Sources of Air Toxics.  Website: http://www.capcoa.org/wp‐content/uploads/2015/07 
/Proposed%20Risk%20Management%20Guidance%20for%20Stationary%20Sources%20of%20Air%20Toxics%207.13.2015.pdf  
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Annual emissions from the gas service stations were provided by the BCAQMD for the most recent 

year of reporting and assumed an operational schedule of 6 a.m. to midnight. 

State Route 99, located 130 feet to the west of the project boundary, represents another significant 

TAC emission source within the 1,000‐foot zone of influence.  Of the various emission sources 

included in this cumulative assessment, the largest in terms of magnitude of emissions and 

consequential impacts is State Route 99.  The assessment of the potential health risks from State 

Route 99 was prepared by developing an hour‐by‐hour profile of vehicle traffic along State Route 99 

using traffic count information collected by the California Department of Transportation (CDOT) as 

part of their Performance Measurement System (PeMS) (CDOT 2016).22  The PeMS system collects 

real‐time traffic information from over 39,000 individual detectors that span the freeway system 

across all major metropolitan areas of the State of California.  The collected data include traffic 

volumes, vehicle speeds, and truck percentages.  The full year of PeMs data for 2014 was used in this 

assessment.  Two PeMs monitoring detectors are located near the Skyway Road and State Route 99 

interchange.  From this information, profiles for each hour of the day were prepared individually for 

the southbound and northbound lanes of State Route 99.  The traffic profiles included, for each 

traffic direction and hour of the day, vehicle volumes, average vehicle speed, vehicle mix (trucks vs 

passenger vehicles), and emissions of DPM and TOG. 

Using the 2014 PeMs data, the total annual average traffic volumes were approximately 33,000 

vehicles per day.  Peak hourly traffic volumes in the morning hours were about 2,400 vehicles per 

hour with about 2,800 vehicles per hour during the afternoon peak travel time.  Vehicles speeds 

were between 65 to 70 miles per hour during most hours of the day.  The traffic, on average, 

consisted of about 7 percent by multi‐axle trucks and 93 percent by automobiles and other light duty 

trucks.  The traffic volumes in 2014 were scaled to the project’s opening year 2018 by multiplying 

the 2014 traffic volumes by a factor of 1.1, the ratio of the daily vehicle miles traveled in Butte 

County in 2018 compared with 2014 as reported in the ARB EMFAC2014 mobile source emission 

model. 

Finally, the existing Walmart store was also included as part of the cumulative assessment as an 

additional existing source of TAC emissions.  The TAC emissions from the existing Walmart store were 

estimated using the same assumptions on emission factors and vehicle travel routes as used in 

estimating emissions for the project.  The only exceptions were that the number of vehicle trips and 

delivery trucks were taken from the project traffic impact study as appropriate to the existing 

Walmart store. 

To provide a conservative estimate of the impacts from the existing sources of TAC emissions, it was 

assumed that the emissions estimated for the opening year 2018 would remain unchanged at their 

2018 levels into the future.  This is a conservative assumption given that mobile source emissions of 

DPM, particularly emissions from the large heavy duty delivery trucks are expected to decline over 

the next 10 years as already‐adopted emission regulations are phased into the vehicle fleet. 

                                                            
22
  California Department of Transportation 2015: Caltrans Performance Measurement System (PeMS).  Website: http://pems.dot.ca.gov/. 
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Related Projects Contribution to Cumulative Health Impacts 

In addition to the background regional and local TAC‐source cancer risk noted above, other new or 

proposed potential TAC‐generating projects (related projects) in the project area not included in the 

background cancer risks could contribute to cumulative TAC impacts.  These related projects, 

because of their recent and/or tentative nature, are not reflected in the background cancer risks 

identified in the ARB estimates. 

Based on a review of the cumulative development project listing contained in the project traffic 

study, twelve projects were identified as short‐term projects that may be developed within the next 

five years.  These projects consist of 541 single‐family lots in residential subdivisions, 378 units in 

multi‐family projects, a beauty supply store, a primary care clinic, and the Mechoopda Tribal Office.  

None of these projects are associated with emissions of TACs that could impact local or regional 

cancer risks levels. 

Project Contribution to Cumulative Health Impacts 

Project‐level TACs would incrementally increase the background cancer risk by a maximum of 0.29 

incident per million population; refer to Table 3.2‐14. 

Summary of the Total Cumulative Cancer Risk for Step One 

The total cumulative cancer risk under Step One of the cumulative assessment is 682 in a million 

(680 in a million from regional sources and 2 in a million from the local sources).  Since the existing 

regional and local cancer risks levels already exceeds the 10 in a million cumulative significance 

threshold by a large margin, a potentially significant cumulative impact exists without the project.  

Therefore, a second step is required to determine whether the project makes a cumulatively 

considerable contribution. 

Step Two 

Identification of a specific amount of risk that constitutes a cumulatively considerable contribution 

to an existing cumulative impact is necessary in order to avoid a potential conflict with CEQA 

provisions, which state that any increase within an already‐impacted area is not necessarily 

significant (i.e., “one additional molecule” is not the appropriate standard).  According to current 

BCAQMD recommendations, a project contribution of 10 in one million or more would be 

considered a cumulatively considerable contribution to the significant cumulative impact.  Since the 

project’s maximum cancer risk (0.3 in a million) does not exceed the 10‐in‐one‐million threshold, the 

project’s health risk impacts are determined to be less than significant on a project‐level and would 

not be considerably significant on a cumulative‐level basis. 

Table 3.2‐14: Summary of Cumulative Health Impacts from TAC Emission Project 

Receptor Location: 

Residential Area east of the 
Project Across Forest Avenue 

Emission Source Category 
Cancer Risk 

(risk per million) 

Existing Average Risk Estimated in the 
Sacramento Valley 

680 
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Table 3.2‐14 (cont.): Summary of Cumulative Health Impacts from TAC Emission Project 

Receptor Location: 

Residential Area east of the 
Project Across Forest Avenue 

Emission Source Category 
Cancer Risk 

(risk per million) 

Existing Sources and Foreseeable Sources: 
  Existing Walmart 
  State Route 99 
  Existing Gas Stations 
Subtotal 

 
0.03 
2.00 
0.09 
2.12 

Total for Existing Sources without the Project  682 

Cumulative Significance Threshold  10 

Existing Significant Cumulative Impact?  Yes 

Project Emissions  0.29 

Cumulative Contribution Threshold for Project  10 

Cumulatively Considerable Impact?  No 

Source: FCS, 2016. 

 

Naturally Occurring Asbestos 

According to the BCAQMD, naturally occurring asbestos has been found in scattered locations in 

Butte County, with the nearest known location of naturally occurring asbestos is located 

approximately 12 miles east of the project site, near the Town of Paradise.  Because of the distance 

to the nearest natural occurrences of asbestos, the project site is not likely to contain asbestos.  

Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Objectionable Odors 

Impact AIR‐5:  The projects would not create objectionable odors affecting a substantial number 
of people. 

Impact Analysis 

Offensive or strong odors may come from a wide variety of temporary and more or less permanent 

sources: exhaust from heavy equipment, garbage dumpsters, restaurants, animal boarding facilities, 

feed lots and general agricultural operations, food processing, compost/green waste and wastewater 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Air Quality/Greenhouse Gas Emissions  Draft EIR 

 

 
FirstCarbon Solutions  3.2‐50 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐02 AQ‐GHG.docx 

treatment facilities, rendering plants, various industrial processes, landfills, painting/coating 

operations and others. 

Pollutants associated with odors such as sulfur compounds and methane can be a nuisance to 

healthy people and they can trigger asthmatic conditions in people with sensitive airways.  Given the 

somewhat subjective nature of human response to odors, the BCAQMD does not provide 

quantitative or formulaic methods to evaluate the presence of an impact.  According to the 

BCAQMD, analysis of potential odor impacts should be conducted for the following two situations: 

 Generators: projects that would potentially generate odorous emissions proposed to locate 

near existing sensitive receptors or other land uses where people may congregate, and 
 

 Receivers: residential or other sensitive receptor projects or other projects built for the intent 
of attracting people locating near existing odor sources. 

 

The proposed project would consist of expansion of an existing commercial retail center and would 

have the potential to be both a generator of odor emissions as well as attract people to the project 

site that may be impacted by nearby existing odor sources. 

Project Receiver of Odors 

In order to determine if there is a potential for odor impacts to the project site, the BCAQMD has 

provided a screening table shown in Table 3.2‐15 that details the common land use types that are 

known to produce odors in the Air Basin. 

Table 3.2‐15: Screening Levels for Potential Odor Sources 

Type of Facility  Screening Distance (miles) 

Wastewater Treatment Facilities  2 

Wastewater Pumping Facilities  1 

Sanitary Landfill  1 

Transfer Station  1 

Compositing Facility  2 

Petroleum Refinery  2 

Asphalt Batch Plant  2 

Chemical Manufacturing  1 

Fiberglass Manufacturing  1 

Painting/Coating Operations   1 

Rendering Plant  4 

Coffee Roaster  1 

Food Processing Facility  1 
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Table 3.2‐15 (cont.): Screening Levels for Potential Odor Sources 

Type of Facility  Screening Distance (miles) 

Feed Lot/Dairy  1 

Green Waste and Recycling Operations  2 

Metal Smelting Plants  1 

Source: BCAQMD, 2014. 

 

A review of aerial maps of the project study area determined that there is an asphalt batch plant 

located approximately 1.4 miles southeast of the project site and there are several industrial 

buildings located south of Skyway Road that may contain painting operations, coffee roasters, or 

other uses listed in Table 3.2‐15 that could be contained within an industrial building.  Although the 

asphalt plant and possibly other uses are located within the screening distances shown in Table 

3.2‐15, these sources are not located upwind of the project site.  In addition, field observations of 

the project site did not detect any impacts from odors and employees who work on the project site 

have stated that they have not noticed any odor issues occurring from off‐site sources.  Therefore, 

impacts to on‐site sensitive receptors from off‐site odor impacts would be less than significant. 

Project Generation of Odors 

During construction, the various diesel‐powered vehicles and equipment in use on‐site would create 

localized odors.  These odors would be temporary and would not likely be noticeable for extended 

periods of time beyond the project’s site boundaries.  The potential for diesel odor impacts is 

therefore less than significant. 

During project operations, the project could produce odors as a result of refuse storage and 

collection, and from cooking exhaust at restaurants.  Refuse storage and collection areas would be 

constructed to accommodate solid waste generation by the proposed facilities, but all collection 

areas and containers will be enclosed to minimize generation of odors.  Regardless, the scale and size 

of these activities would not meet any recognized standard as a source of substantial odors.  

Therefore, the odor impacts associated with refuse storage and collection as well as cooking exhaust 

would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Greenhouse Gas Emissions 

Impact AIR‐6:  The project would generate direct and indirect greenhouse gas emissions; 
however, these emissions would not result in a significant impact on the 
environment. 

Impact Analysis 

The City of Chico adopted the City of Chico 2020 Climate Action Plan (2011), which contains 

greenhouse gas emission reduction targets consistent with AB 32.  In 2008, the City of Chico City 

Council established an overall greenhouse gas reduction goal of 25 percent below 2005 base‐year 

emissions levels to be achieved by December 2020.  The GHG inventory completed by the City 

identified the 2005 baseline emissions level as 514,332 MTCO2e and a 2020 BAU forecast of 695,504 

MTCO2e per year.  The Climate Action Plan seeks to achieve a target emission level of 385,749 

MTCO2e by the year 2020.  This is equivalent to a 44.5 percent reduction over BAU 2020 greenhouse 

gas emissions rates by the year 2020.  In order to determine compliance with the Climate Action 

Plan, the proposed project’s greenhouse gas emissions have been calculated for BAU (year 2005) and 

year 2020 with implementation of greenhouse gas emissions reduction project design features. 

This analysis quantifies the emissions from project construction and operations.  The assessment 

includes pollutants defined by AB 32: CO2, CH4, N2O, and refrigerants used by the project.  Other AB 

32 pollutants such as HFCs, PFCs, and SF6 are not used by the project and are not quantified in the 

analysis. 

The analysis includes direct emissions from combustion sources such as natural gas consumption for 

space and water heating, and refrigerant leakage from refrigerators and freezers and air conditioning 

units.  Indirect sources of emissions include motor vehicles attracted to the project site and 

electricity drawn from the power grid that is generated using fossil fuels elsewhere but used at the 

project site. 

An upstream emission source (also known as life cycle emissions) refers to emissions that were 

generated during the manufacture of products to be used for construction of the project.  Upstream 

emission sources include but are not limited to emissions from the manufacture of cement, 

emissions from the manufacture of steel, and/or emissions from the transportation of building 

materials to the seller.  The upstream emissions were not estimated because they are not within the 

control of the project and to do so would be speculative.  Additionally, the California Air Pollution 

Control Officers Association White Paper on CEQA and Climate Change supports this conclusion by 

stating, “The full life‐cycle of GHG [greenhouse gas] emissions from construction activities is not 

accounted for . . . and the information needed to characterize [life‐cycle emissions] would be 

speculative at the CEQA analysis level” (CAPCOA 2008).  Therefore, pursuant to CEQA Guidelines 

Sections 15144 and 15145, upstream/life cycle emissions are speculative and no further discussion is 

necessary. 

Construction 

The BCAQMD does not recommend including construction related emissions in determining 

significance.  Additionally, emissions from construction would be temporary.  However, other air 
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districts such as the SCAQMD and the Sacramento Metropolitan Air Quality Management District 

recommend including construction emissions as a conservative approach.  In order to account for 

the project’s construction emissions, the emissions were amortized based on the average life of the 

development (commercial—30 years) and added to the operational emissions. 

Construction emissions associated with the project were estimated using CalEEMod 2013.2.2 and 

the methodology detailed in Appendix B, which found that construction activities would create 

707.97 MTCO2e.  This would result in an amortized construction rate of 23.59 MTCO2e per year. 

Operation 

Operational or long‐term emissions occur over the life of the project.  Sources of emissions may 

include motor vehicles, energy usage, water usage, waste generation, refrigerants used in 

refrigerators, display cases and air conditioning systems, and area sources such as landscaping 

activities. 

Business as Usual Operational Emissions 

Operational GHG emissions associated with the project were estimated using CalEEMod 2013.2.2.  

The analysis uses emission factors for the year 2005 and was chosen in order to be consistent with 

the BAU analysis in the Climate Action Plan.  The analysis methodology utilized for the BAU analysis 

has been detailed in Appendix B. 

2020 Operational Emissions 

Operational emissions of the whole project for the year 2020 were modeled using CalEEMod 

2013.2.2 to represent project emissions for the target year utilized in the Climate Action Plan.  The 

analysis methodology utilized for the year 2020 operational emissions analysis has been detailed in 

Appendix B. 

For year 2020, CalEEMod emission factors incorporate compliance with some, but not all, applicable 

rules and regulations regarding energy efficiency and vehicle fuel efficiency, and other GHG 

reduction policies, as described in the CalEEMod User’s Guide (SCAQMD 2013).  Regulations 

applicable to project sources and the percent reduction anticipated from each source are shown in 

Table 3.2‐16.  The percentage reductions are only applied to the specific sources subject to the 

regulations.  For example, the Pavley Low Emission Vehicle Standards apply only to light duty cars 

and trucks.  A detailed description of the emission reductions from regulations is provided in 

Appendix B. 

Table 3.2‐16: Reductions from Greenhouse Gas Regulations 

Regulation  Project Applicability  Reduction Source 
Percent Reduction 
from BAU in 2020 

Pavley Low Emission 
Vehicle Standards 

Light duty cars and trucks 
accessing the site are subject to 
the regulation 

CalEEMod defaults 
(Pavley I)I 

25.11 

Adjusted GHG emission 
factor (Pavley II/LEV III) 
in CalEEMod. 

3%2 
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Table 3.2‐16 (cont.): Reductions from Greenhouse Gas Regulations 

Regulation  Project Applicability  Reduction Source 
Percent Reduction 
from BAU in 2020 

Low Carbon Fuel 
Standard (LCFS) 

Vehicles accessing the site will 
use fuel subject to the LCFS 

CalEEMod defaults 
10%1 

Title 24 Energy 
Efficiency Standards 

Project buildings will be 
constructed to meet the latest 
version of Title 24 (currently 
2013).  Reduction applies only 
to energy consumption subject 
to the regulation. 

CalEEMod defaults (2008) 
and CalEEMod mitigation 
component (2013) 

25%
3 

Green Building Code 
Standards 

The project will include water 
conservation features required 
by the standard 

CalEEMod mitigation 
component  20%4 

Water Efficient Land 
Use Ordinance 

The project landscaping will 
comply with the regulation 

CalEEMod mitigation 
component 

20%5 

Renewable Portfolio 
Standard (RPS) 

Electricity purchased for use at 
the project site is subject to the 
33% RPS mandate 

CalEEMod adjusted 
energy intensity factors 
from SCE 

20.4%6 

Refrigerant 
Management Program 

Refrigeration systems installed 
at the project site are subject to 
the regulation 

Off‐model calculation 
with ARB emission factors 

Refrigeration 
52.4% 
HVAC 
50.0%7 

AB 341  Requires that a minimum of 75 
percent of solid waste be 
diverted from landfills through 
recycling by 2020 and requires 
recycling bins at businesses. 

CalEEMod mitigation 
component  

50% 

Notes: 
Regulations are described in Section 2.3 Regulatory Environment.  The source of the percentage reductions from each 
measure are from the following sources: 
1  Pavley 1 + Low Carbon Fuel Standard Postprocessor Version 1.0 User’s Guide (ARB 2010c). 
2  ARB Staff Report for LEV III Amendments (ARB 2013) 
3  2013 Title 24 Building Energy Efficiency Standards Adoption Hearing Presentation (CEC 2012) 
4  2013 California Green Building Standards Code Section 5.303.2 
5  California Water Plan Update 2013 (CDWR 2013). 
6  PG&E Emission Factor Local Government Operations Protocol (ARB 2010 and CPUC Large IOU RPS Procurement Data 

(CPUC 2011) 
7  ARB ISOR for Management of High Global Warming Potential Refrigerants (ARB 2009). 

 

The results of the operations emission analysis are presented in Table 3.2‐17.  The table lists the 

emissions from the project BAU modeling scenario, the project with regulations in 2020 scenario, 

the percentage reduction from BAU for each source, and the overall project reduction from BAU. 
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Table 3.2‐17: Project Operational Greenhouse Gases Prior to Mitigation 

Source 

Emissions (MTCO2e per Year) 
Percent Reduction 
from BAU by Source Business as Usual  2020 (with Regulations) 

Area Sources  0.01  0.01  0.0 

Energy Usage  479.75  271.63  43.4 

Mobile Sources  9,444.37  6,184.54  34.5 

Waste  158.87  79.43  50.0 

Water  33.84  22.65  33.1 

Refrigerants (leakage from 
refrigerator, freezers)  3,801.00  1,810.00  52.4 

Refrigerants (HVAC)  920.00  460.0  50.0 

Amortized Construction Emissions  23.60  23.60  0.0 

Total  14,861.44  8,851.86  40.4 

Significance Threshold  44.5 

Are emissions significant?  Yes 

Notes: 
MTCO2e = metric tons of carbon dioxide equivalents 
Source of BAU emissions: CalEEMod output using 2005 emission factors to represent emissions in 2020 without 
regulations. 
Source: CalEEMod, 2013; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

As shown in Table 3.2‐17, the proposed project would create 8,851.86 MTCO2e in 2020, which would 

equate to a 40.4 percent reduction over BAU conditions.  The proposed project’s greenhouse gas 

emissions would not meet the Climate Action Plan’s target of a 44.5 percent reduction over BAU by 

2020.  This would be considered a significant impact.  

Mitigation Measures AIR‐2c through AIR‐2j have been provided above in Impact AIR‐2, which would 

also reduce greenhouse gas emissions, as follows: 

 Mitigation Measure AIR‐2c requires future development on Parcels 2 and 3 to include roof 

overhangs for passive heating/cooling and sidewalk connections to the pedestrian and bicycle 

networks on‐site. 
 

 Mitigation Measure AIR‐2d requires the installation of outdoor electrical outlets for use of 

electric maintenance and gardening equipment. 
 

 Mitigation Measure AIR‐2e requires modification of the landscape plans to primarily include 

native drought‐resistant trees that are low ROG emitting, in addition to existing municipal 

code requirements to achieve 50 percent coverage of the parking area with shade. 
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 Mitigation Measure AIR‐2f requires Walmart to prepare a Transportation Demand 

Management Program with an objective of a 10 percent minimum reduction in gasoline‐

powered and diesel‐powered vehicle trips to the project site. 
 

 Mitigation Measure AIR‐2g requires all new mobile equipment to use alternative fuels to the 

extent that such equipment is readily available and can adequate perform required duties. 
 

 Mitigation Measure AIR‐2h requires the enhancement of the existing Butte Regional Transit 

stop. 
 

 Mitigation Measure AIR‐2i requires the implementation of an idling restriction program. 
 

 Mitigation Measure AIR‐2j requires installation of electrical hook ups for TRUs at loading docks. 

 

The mitigated project greenhouse gas emissions are shown in Table 3.2‐18.  As shown in Table 

3.2‐18, with implementation of Mitigation Measures AIR‐2c through AIR‐2j, the proposed project 

would be within the Climate Action Plan’s target of a 44.5 percent reduction in greenhouse gas 

emissions over BAU by 2020.  Impacts would be less than significant with implementation of 

Mitigation Measure AIR‐2c through AIR‐2j. 

Table 3.2‐18: Mitigated Project Operational Greenhouse Gases 

Source 

Emissions (MTCO2e per Year) 
Percent Reduction 
from BAU by Source Business as Usual  2020 (with Regulations) 

Area Sources  0.01  0.01  0.0 

Energy Usage  479.75  271.63  43.4 

Mobile Sources  9,444.37  5,566.09  41.1 

Waste  158.87  79.43  50.0 

Water  33.84  22.65  33.1 

Refrigerants (leakage from 
refrigerator, freezers) 

3,801.00  1,810.00  52.4 

Refrigerants (HVAC)  920.00  460.00  50.0 

Amortized Construction Emissions  23.60  23.60  0.0 

Total  14,861.44  8,233.41  44.6 

Significance Threshold  44.5 

Are emissions significant?  No 

Notes: 
MTCO2e = metric tons of carbon dioxide equivalents 
Source of BAU emissions: CalEEMod output using 2005 emission factors to represent emissions in 2020 without 
regulations. 
Source: CalEEMod, 2013; FirstCarbon Solutions, 2016. 
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Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measures AIR‐2c through AIR‐2j. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Greenhouse Gas Reduction Plans 

Impact AIR‐7:  The project may conflict with any applicable plan, policy, or regulation of an 
agency adopted for the purpose of reducing the emissions of greenhouse gases. 

Impact Analysis 

The City of Chico adopted the City of Chico 2020 Climate Action Plan (2012), which contains 

greenhouse gas emission reduction targets consistent with AB 32.  In 2008, the City of Chico City 

Council established an overall greenhouse gas reduction goal of 25 percent below 2005 base‐year 

emissions levels to be achieved by December 2020.  The GHG inventory completed by the City 

identified the 2005 baseline emissions level as 514,332 MTCO2e and a 2020 BAU emission forecast of 

695,504 MTCO2e per year.  The Climate Action Plan seeks to achieve a target emission level of 

385,749 MTCO2e by the year 2020. 

SB 226, adopted in 2011, states that a project’s greenhouse gas emissions shall not, in and of 

themselves, be deemed to cause an exemption to be inapplicable if the project complies with all 

applicable regulations or requirements adopted to implement statewide, regional, or local plans 

consistent with Section 15183.5(b)(1)A‐G of Title 14 of the California Code of Regulations.  This 

section of the Regulations was amended in March 2010 to state that a GHG Reduction Plan, or 

Climate Action Plan, may be used for tiering and streamlining the analysis of GHG emissions in 

subsequent CEQA project evaluation.  Therefore, the City’s Climate Action Plan may be used in the 

environmental impact analysis for individual projects and may be the basis for a determination that a 

project’s incremental contribution to the cumulative effect of greenhouse gas emissions is not 

significant if the project complies with the requirements of the Climate Action Plan. 

For new developments in the City, the Climate Action Plan has provided the following list of 

measures in Table 3.2‐19, which are to be applied on a project‐by‐project basis in order to ensure 

compliance with the Climate Action Plan. 

Table 3.2‐19: Consistency with Climate Action Plan Measures for New Development 

Climate Action Plan Measure  Project Conformance with Measure 

Consistency with key General Plan goals, policies, and 
actions that address sustainability, smart growth 
principles, multi‐modal circulation improvements, 
and quality community design; 

As detailed in Section 3.8, Land Use, of the Draft EIR, 
the proposed project would be consistent with all 
applicable goals, policies, and actions that address 
sustainability, smart growth principles, multi‐modal 
circulation improvements, and quality community 
design. 
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Table 3.2‐19 (cont.): Consistency with Climate Action Plan Measures for New Development 

Climate Action Plan Measure  Project Conformance with Measure 

Compliance with California’s Title 24 Building Energy 
Efficiency Standards for Residential and Non‐
Residential Buildings; 

The proposed project will be designed to exceed Title 
24 building energy efficiency standards for non‐
residential buildings. 

Compliance with the City’s tree preservation 
ordinance; 

The Landscape Plan prepared for the proposed 
project indicates only four trees would be removed 
and an additional 263 new trees would be planted on 
the project site.  The Landscape Plan prepared for the 
proposed project would meet the City’s Tree 
Preservation Ordinance requirements. 

Incorporation of street trees and landscaping 
consistent with the City’s Municipal Code; 

The Landscape Plan prepared for the proposed 
project includes street trees and landscaping 
consistent with the City’s Municipal Code. 

Consistency with the City’s Design Guidelines Manual;  The proposed project has been designed to be 
consistent with the City’s Design Guidelines Manual. 

Consistency with the State’s Water Efficient 
Landscape Ordinance (AB 1881); 

The Landscape Plan prepared for the proposed 
project has been designed based on the 
requirements provided in the State’s Water Efficient 
Landscape Ordinance. 

Compliance with the City’s Residential Energy 
Conservation Ordinance, which requires energy and 
water efficiency upgrades at the point‐of‐sale, prior 
to transfer of ownership (e.g., attic insulation, 
programmable thermostats, water heater insulation, 
hot water pipe insulation, etc.); 

Not applicable. 

Provision of bicycle facilities and infrastructure as 
may be required by the City’s Bicycle Master Plan; 

Development of the proposed project would include 
the relocation of the existing Class I bicycle path to 
around the perimeter of the project site in order to 
minimize conflicts with motor vehicles.  The proposed 
project has been designed to meet the requirements 
of the City’s Bicycle Master Plan. 

Installation of bicycle and vehicle parking consistent 
with the City’s Municipal Code; 

Development of the proposed project includes the 
installation of 20 covered bike lockers and 19 
uncovered bike parking spaces and exceeds the 
minimum bicycle and vehicle parking as detailed in 
the City’s Municipal Code. 

Coordination with the Butte County Association of 
Governments to provide high quality transit service 
and infrastructure, where appropriate; 

There is currently a transit stop adjacent to the 
project site.  Mitigation Measure AIR‐2h requires that 
the bus stop be enhanced in conformance with Butte 
Regional Transit design standards. 

Consistency with the Butte County Air Quality 
Management District’s CEQA Handbook; 

Impacts AIR‐1 through AIR‐7 have been provided in 
this DEIR to determine consistency with the 
BCAQMD’s CEQA Handbook.  The analysis in Impact 
AIR‐2 found that the operation of the proposed 
project would create ROG and NOx emissions that 
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Table 3.2‐19 (cont.): Consistency with Climate Action Plan Measures for New Development 

Climate Action Plan Measure  Project Conformance with Measure 

exceed the standards provided in the CEQA 
Handbook.  Mitigation Measures AIR‐2a and AIR‐2c 
through AIR‐2k would reduce these impacts to less 
than significant levels.  Therefore, with 
implementation of Mitigation Measures AIR‐2a 
through AIR‐2k, the proposed project would result in 
a less than significant impact and would be consistent 
with the BCAQMD’s CEQA Handbook. 

Adherence to Butte County Air Quality Management 
District mitigation requirements for construction sites 
(e.g., dust suppression measures, reducing idling 
equipment, maintenance of equipment per 
manufacturer specs, etc.); 

Construction of the proposed project would adhere 
to all applicable rules and requirements, including 
BCAQMD’s dust suppression measures, reductions in 
idling and equipment maintenance requirements. 

Requirement for new employers of 100+ employees 
to submit a Transportation Demand Management 
Plan; 

Mitigation Measure AIR‐2c requires that Walmart 
submit a TDM program to the City for review and 
approval prior to the issuance of a certificate of 
occupancy. 

Diversion of fifty percent (50%) of construction 
waste; 

As indicated in Section 2, Project Description of the 
Draft EIR, Walmart would implement several 
sustainability design features, including a 
construction and demolition debris recycling program 
to capture and recycle construction waste.  The 
construction and demolition debris recycling program 
is anticipated to capture greater than 65 percent of 
the construction waste, as required by California 
Green Building Code requirements starting in 2017. 

Compliance with the City’s Capital Improvement Plan, 
which identifies new multi‐modal facilities and 
connections; 

The proposed project has been designed to be 
consistent with the City’s Capital Improvement Plan. 

Option to incorporate solar arrays in parking areas in 
lieu of tree shading requirements; 

The existing Walmart store current employs rooftop 
solar arrays, which would be maintained by the 
proposed project.  Parking areas are proposed to be 
shaded with trees. 

Consistency with the City’s Storm Drainage Master 
Plan. 

The proposed project would include relocation of the 
existing storm drain on the project site and the 
proposed storm drain system has been designed to be 
consistent with the City’s Storm Drainage Master Plan. 

Source: City of Chico, 2012; First Carbon Solutions, 2016. 

 

As detailed in Table 3.2‐19, the proposed project is consistent with the Climate Action Plan’s new 

development measures.  With the inclusion of Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2k, 

operational greenhouse gas and criteria pollutant emissions would be reduced to less than 

significant levels, consistent with the BCAQM CEQA Handbook and City’s Climate Action Plan. 
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Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measures AIR‐2a through AIR‐2k. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.3 ‐ Biological Resources 

3.3.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing biological setting and potential effects from project 

implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this section are 

based on a Biological Resources Assessment, a Delineation of Waters of the United States, and an 

Arborist Report prepared by Foothill Associates.  Each of these reports is provided in Appendix C. 

3.3.2 ‐ Environmental Setting 

Site Conditions 

The topography within the project site is relatively flat.  The northern parcel is paved and 

landscaped.  The southern undeveloped parcel contains interspersed low spots that are evident of 

man‐made tire tracks along the north and west boundaries, two billboards adjacent to State Route 

99 (SR‐99), and a concrete and debris stockpile along the southwestern portion.  The elevation 

within the project site ranges from 223 to 231 feet above mean sea level (MSL). 

Biological Communities 

The following biological communities occur within the project site: non‐native annual grassland, 

disturbed/developed, and depressional seasonal wetland.  Table 3.3‐1 summarizes the biological 

communities by acreages.  Dominant vegetation observed within each biological community is 

discussed in detail following the table.  The biological communities are depicted in Exhibit 3.3‐1. 

Table 3.3‐1: Biological Community Summary 

Biological Community  Acreage 

Non‐Native Annual Grassland  10.78 

Disturbed/Developed  16.05 

Depressional Seasonal Wetland  0.02 

Total  26.85 

Note: 
Acreage does not sum to 27.08 acres due to GIS mapping methodologies. 
Source: Foothill Associates, 2015. 

 

Non‐Native Annual Grassland 

Non‐native annual grassland occurs within the southern portion of the project site.  The majority of 

the non‐native annual grassland has been modified by human disturbance.  Deep cracks and sparse, 

small‐sized burrows and a debris stockpile occur throughout the non‐native annual grassland.  The 

perimeter of the non‐native annual grassland had been mowed prior to the September 10, 2015 

biological survey of the project site.  Dominant vegetation includes medusahead (Elymus caput‐

medusae), wild oat (Avena fatua), rye grass (Festuca perennis), and wall barley (Hordeum murinum). 
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Disturbed/Developed 

Disturbed/developed areas occur throughout the northern portion of the project site and consist of 

paved roads and a parking lot, commercial infrastructure (i.e., Walmart store), and ornamental 

landscaped areas.  Ornamental trees and shrubs are interspersed throughout the parking lot and 

trees occur within landscaped planter boxes within designated areas along the perimeter within the 

project site.  Dominant vegetation includes Chinese pistache (Pistacia chinensis), Chinese hackberry 

(Celtis sinensis), London planetree (Platanus x acerifolia), pin oak (Quercus palustris), cork oak 

(Quercus suber), and crepe myrtle (Lagerstroemia indica).  The dominant understory consists of 

ornamental shrubs including juniper (Juniperus sp.) and rosemary (Rosmarinus officinalis). 

Depressional Seasonal Wetland 

A small depressional seasonal wetland (0.02 acre) occurs at the southwestern corner of the project 

site, adjacent to SR‐99.  The feature appears to be recently (and inadvertently) man‐made as result 

of nearby improvements, and holds water for short durations of time until water percolates into the 

ground.  Dominant vegetation includes Great Valley button celery (Eryngium castrense), rye grass, 

and annual hairgrass (Deschampsia danthonoides). 

Wildlife Observed 

Wildlife observed foraging within the project site includes western scrub jay (Aphelocoma 

californica), Brewer’s blackbird (Euphagus cyanocephalus), American crow (Corvus brachyrhynchos), 

and western fence lizard (Sceloporus occidentalis). 

Special‐Status Species 

Special‐status species are plant and animal species that have been afforded special recognition by 

federal, state, or local resource agencies or organizations.  Listed and special‐status species are of 

relatively limited distribution and may require specialized habitat conditions.  Special‐status species 

are defined as meeting one or more of the following criteria: 

 Listed or proposed for listing under the CESA or the FESA; 
 Protected under other regulations (e.g., MBTA); 

 CDFW Species of Special Concern; 

 Plant species ranked by the CNPS; or 
 Receive consideration during environmental review under CEQA. 

 

Special‐status species considered for this analysis are based on the California Natural Diversity 

Database (CNDDB), California Native Plant Society (CNPS), and United States Fish and Wildlife 

Service (USFWS) lists.  CNDDB occurrences of special‐status species documented within five miles of 

the project site are illustrated within Exhibit 3.3‐2.  The following set of criteria has been used to 

determine each species potential for occurrence within the project site: 

 Present: Species known to occur within the project site based on CNDDB records and/or 
observed within the project site during the biological surveys. 

 

 High: Species known to occur on or near the project site (based on CNDDB records within 5 
miles and/or based on professional expertise specific to the project site or species) and there 

is suitable habitat within the project site. 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Biological Resources 

 

 
FirstCarbon Solutions  3.3‐3 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐03 Bio Resources.docx 

 Low: Species known to occur in the vicinity of the project site and there is marginal habitat 

within the project site ‐OR‐ Species is not known to occur in the vicinity of the site, however, 

there is suitable habitat on the site. 
 

 None: Species is not known to occur on or in the vicinity of the project site and there is no 
suitable habitat within the project site ‐OR‐ Species was surveyed for during the appropriate 

season with negative results ‐OR‐ The project site does not provide suitable soils or occurs 

outside of the known elevation or geographic ranges ‐OR‐ Species is not known in Butte County. 

 

Only those species that are known to be present or have a high or low potential for occurrence are 

discussed further in the following paragraphs. 

Listed and Special‐Status Plants 

Using the previously described criteria, the following special‐status plants have a high potential to 

occur within the project site: Ahart’s paronychia, Butte County meadowfoam, and woolly 

meadowfoam.  The following special‐status plants with a low potential to occur within the project 

site include adobe lily, Bidwell’s knotweed, Butte County golden clover, depauperate milkvetch, 

Ferris’ milk‐vetch, hogwallow starfish, pink creamsacs, Red Bluff dwarf rush, round‐leaved filaree, 

Tehama navarretia, and veiny monardella. 

Species with a High Potential for Occurrence 

Ahart’s Paronychia 

Ahart’s paronychia is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb found in cismontane 

woodland, vernal pools, and valley and foothill grassland from 98 to 1,673 feet (30 to 510 meters) 

above MSL.  The identification period for this species is from February through June.  While this 

species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was 

conducted outside of the evident and identifiable blooming period.  Because there is one 

documented CNDDB record of this species occurring within 5 miles of the project site and suitable 

habitat exists at the site, the potential for this species to occur within the non‐native annual 

grassland is considered high. 

Butte County Meadowfoam 

Butte County meadowfoam is listed as federally endangered, state endangered, and CNPS 1B 

species.  It is an annual herb found in vernal pools and valley and foothill grassland, which are 

occasionally mesic, from 151 to 3,051 feet (46 to 930 meters) above MSL.  The identification period 

for this species is from March through May.  While this species was not observed within the project 

site, the September 10, 2015 biological survey was conducted outside of the evident and identifiable 

blooming period.  Because there are four documented CNDDB records of this species occurring 

within 5 miles of the project site and suitable habitat exists at the site, the potential for this species 

to occur within the non‐native annual grassland is considered high. 

Woolly Meadowfoam 

Woolly meadowfoam is listed as a CNPS 4 species.  It is an annual herb found on vernally mesic 

substrate within chaparral, cismontane woodland, vernal pools, and valley and foothill grassland 

from 197 to 4,380 feet (60 to 1,335 meters) above MSL.  The identification period for this species is 
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from March through June.  While this species was not observed within the project site, the 

September 10, 2015 biological survey was conducted outside of the evident and identifiable 

blooming period.  Because there is one documented CNDDB record of this species occurring within 5 

miles of the project site and suitable habitat exists at the site, the potential for this species to occur 

within the non‐native annual grassland is considered high. 

Species with a Low Potential for Occurrence 

Adobe Lily 

Adobe lily is listed as a CNPS 1B species.  It is a perennial bulbiferous herb found on adobe within 

chaparral, cismontane woodland, and valley and foothill grassland from 230 to 2,313 feet (70 to 705 

meters) above MSL.  The identification period for this species is from February through April.  There 

are no documented CNDDB records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While 

this species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was 

conducted outside of the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this 

species to occur within the non‐native annual grassland within the project site. 

Bidwell’s Knotweed 

Bidwell’s knotweed is listed as a CNPS 4 species.  It is an annual herb found on volcanic sites within 

chaparral, cismontane woodland, and valley and foothill grassland from 197 to 3,937 feet (60 to 

1,200 meters) above MSL.  The identification period for this species is from April through July.  There 

are no documented CNDDB records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While 

this species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was 

conducted outside of the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this 

species to occur within the non‐native annual grassland within the project site. 

Butte County Golden Clover 

Butte County golden clover is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb found on mesic sites in 

valley and foothill grassland and in vernal pools from 164 to 1,263 feet (50 to 385 meters) above 

MSL.  The identification period for this species is from March through May.  There are no 

documented CNDDB records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While this 

species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was 

conducted outside the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this 

species to occur within the non‐native annual grassland within the project site. 

Depauperate Milk‐Vetch 

Depauperate milk‐vetch is listed as a CNPS 4 species.  It is an annual rhizomatous herb often found 

on vernally mesic, volcanic substrate within chaparral, cismontane woodland, and valley and foothill 

grassland from 197 to 3,986 feet (60 to 1,215 meters) above MSL.  The identification period for this 

species is from March through June.  There are no documented CNDDB records of this species 

occurring within 5 miles of the project site.  While this species was not observed within the project 

site, the September 10, 2015 biological survey was conducted outside the evident and identifiable 

blooming period.  There is low potential for this species to occur within the non‐native annual 

grassland within the project site. 
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SOURCE: Department of Fish and Wildlife, CA Natural Diversity Database (CNDDB), 09/01/2015.
CNDDB points are centroids of polygon occurrences. These points do not represent actual point locations of occurrence.
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Ferris’ Milk‐Vetch 

Ferris’ milk‐vetch is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb found in meadows and seeps, 

which are occasionally vernally mesic, and valley and foothill grassland, which are occasionally on 

subalkaline flats, from 7 to 246 feet (2 to 75 meters) above MSL.  The identification period for this 

species is from April through May.  There are no documented CNDDB records of this species 

occurring within 5 miles of the project site.  While this species was not observed within the project 

site, the September 10, 2015 biological survey was conducted outside of the evident and identifiable 

blooming period.  There is low potential for this species to occur within the non‐native annual 

grassland within the project site. 

Hogwallow Starfish 

Hogwallow starfish is listed as a CNPS 4 species.  It is an annual herb found within valley and foothill 

grassland on mesic and clay sites and within shallow vernal pools from sea level to 1,657 feet (0 to 

505 meters) above MSL.  The identification period for this species is from March through June.  

There are no documented CNDDB records of this species occurring within 5 miles of the project site.  

While this species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological 

survey was conducted outside of the evident and identifiable blooming period, and suitable habitat 

occurs on‐site.  There is low potential for this species to occur within the non‐native annual 

grassland within the project site. 

Pink Creamsacs 

Pink creamsacs is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb, which is occasionally hemi‐

parasitic, found on serpentinite in chaparral openings, cismontane woodland, meadows and sweeps, 

and valley and foothill grassland from 66 to 2,986 feet (20 to 910 meters) above MSL.  The 

identification period for this species is from April through June.  There are no documented CNDDB 

records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While this species was not 

observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was conducted outside of 

the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this species to occur within 

the non‐native annual grassland within the project site. 

Red Bluff Dwarf Rush 

Red Bluff dwarf rush is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb found on vernally mesic sites 

on chaparral, cismontane woodland, meadows and seeps, vernal pools, and valley and foothill 

grassland from 115 to 4,101 feet (35 to 1,250 meters) above MSL.  The identification period for this 

species is from March through June.  There are no documented CNDDB records of this species 

occurring within 5 miles of the project site.  While this species was not observed within the project 

site, the September 10, 2015 biological survey was conducted outside of the evident and identifiable 

blooming period.  There is low potential for this species to occur within the non‐native annual 

grassland within the project site. 

Round‐Leaved Filaree 

Round‐leaved filaree is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb found in clay soils within 

cismontane woodland and valley and foothill grassland from 518 to 3,937 feet (15 to 1,200 meters) 

above MSL.  The identification period for this species is from March through May.  There are no 

documented CNDDB records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While this 
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species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was 

conducted outside of the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this 

species to occur within the non‐native annual grassland within the project site. 

Tehama Navarretia 

Tehama navarretia is listed as a CNPS 4 species.  It is an annual herb found within vernal pools and 

valley and foothill grassland from 98 to 3,314 feet (30 to 1,010 meters) above MSL.  The 

identification period for this species is from April through June.  There are no documented CNDDB 

records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While this species was not 

observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was conducted outside of 

the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this species to occur within 

the non‐native annual grassland within the project site. 

Veiny Monardella 

Veiny monardella is listed as a CNPS 1B species.  It is an annual herb found on heavy clay within 

cismontane woodland and valley and foothill grassland from 197 to 1,345 feet (60 to 410 meters) 

above MSL.  The identification period for this species is from May through July.  There are no 

documented CNDDB records of this species occurring within 5 miles of the project site.  While this 

species was not observed within the project site, the September 10, 2015 biological survey was 

conducted outside of the evident and identifiable blooming period.  There is low potential for this 

species to occur within the non‐native annual grassland within the project site. 

Listed and Special‐Status Wildlife 

The following special‐status wildlife species have a high potential to occur within the project site: 

burrowing owl, Swainson’s hawk, and pallid bat.  The following special‐status wildlife species have a 

low potential to occur within the project site: vernal pool branchiopods—including California 

linderiella, vernal pool fairy shrimp, and vernal pool tadpole shrimp—and western spadefoot. 

Species with a High Potential to Occur 

Burrowing Owl 

Burrowing owl is a small, ground‐dwelling owl that occurs in western North America from Canada to 

Mexico, and east to Texas, and Louisiana.  Although in certain areas of its range burrowing owls are 

migratory, these owls are predominantly non‐migratory in California.  The breeding season for 

burrowing owls occurs from March to August, peaking in April and May.  Burrowing owls nest in 

burrows in the ground, often in old ground squirrel burrows, but are also known to use artificial 

burrows including pipes, culverts, and nest boxes.  The burrows are found in dry, level, open terrain, 

including prairie, plains, desert, and grassland with low height vegetation for foraging and available 

perches, such as fences, utility poles, posts, or raised rodent mounds.  Burrow fidelity has been 

reported in some areas; however, more frequently, burrowing owls reuse traditional nesting areas 

without necessarily using the same burrow.  The burrowing owl is listed as a state species of special 

concern. 

Within the Draft Butte Regional Conservation Plan area, the most recent breeding season record was 

reported in 2000 along Nelson Road just east of SR‐99 and north of Thermalito Afterbay.  The non‐

native annual grassland and stockpile of debris provides habitat for this species within the project 
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site that could be utilized by burrowing owl.  No burrowing owls or their sign were observed during 

the September 10, 2015 biological survey of the project site.  However, because there are two 

documented CNDDB records for this species within 5 miles of the project site and suitable habitat 

exists at the site, the potential for this species to breed or winter within the non‐native annual 

grassland is considered high. 

Swainson’s Hawk 

Swainson’s hawk is a long‐distance migrant with nesting grounds in western North America.  The 

Swainson’s hawk population that nests in the Central Valley winters primarily in Mexico, while the 

population that nests in the interior portions of North America winters in South America.  Swainson’s 

hawks arrive in the Central Valley between March and early April to establish breeding territories.  

Breeding occurs from late March to late August, peaking in late May through July.  In the Central Valley, 

Swainson’s hawks nest in isolated trees, small groves, or large woodlands next to open grasslands or 

agricultural fields.  This species typically nests near riparian areas; however, it has been known to nest 

in urban areas as well.  Valley oak, Fremont cottonwood, walnut, and large willow trees, ranging in 

height from 41 to 82 feet, are the most commonly used nest trees in the Central Valley.  Nest locations 

are usually close to suitable foraging habitats (up to a 10‐mile radius), which include fallow fields, all 

types of grasslands, irrigated pastures, alfalfa and other hay crops, and low‐growing row crops.  

Swainson’s hawks leave their breeding grounds to return to their wintering grounds in late August or 

early September.  The Swainson’s hawk is listed as a state threatened species. 

Within the Draft Butte Regional Conservation Plan area, nest sites have been documented along the 

Sacramento River, Feather River, Butte Creek, and other riparian corridors, as well as non‐riparian 

habitats associated with farmlands.  There is one documented CNDDB record for this species within 

5 miles of the project site (Exhibit 3.3‐2).  This record was reported in 1998 just 2.5 miles southeast 

of Chico near the south end of the California State University, Chico Farm (CDFW 2015).  Two 

Swainson’s hawk adults were observed nesting in an English walnut (Juglans regia) tree within an 

orchard approximately 20 feet from the ground with adjacent wheat fields 1 mile to the north.  

There are nine CNDDB occurrences between 5 and 10 miles of the project site.  The most recent 

occurrence is from 2009 and is located approximately 9.6 miles northwest of the project site.  The 

record states that a female was observed on a stick nest on a valley oak within riparian habitat that 

runs along Rock Creek.  The male was observed foraging and bringing food to the female. 

The project site does not provide suitable nesting habitat since it does not contain mature trees.  No 

Swainson’s hawk or sign was observed during the September 10, 2015 biological survey; however, 

the survey was conducted outside of the breeding and foraging season.  Because the recorded 

occurrence from 1998 was within 5 miles of the project site, the potential for this species to forage 

in the non‐native annual grassland within the project site is considered high. 

Special‐Status Bats, including Pallid Bat 

California is home to several special‐status bat species that have been identified near the project 

area (CNDDB), including pallid bat, hoary bat (Lasiurus cinereus), and silver‐haired bat (Lasionycteris 

noctivagans).  These bat species are listed as a state species of special concern.  Bat numbers are in 

decline throughout the U.S., due to loss of roosting habitat, habitat conversion, and habitat 

alteration.  No bat species were observed roosting during the September 10, 2015 biological survey 
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of the project site.  The ornamental trees and Walmart building within the disturbed/developed area 

provide day roosting habitat and the non‐native annual grassland provides foraging habitat for 

special‐status bats.  Because there is one documented CNDDB record of a pallid bat occurring within 

5 miles of the project site and suitable habitat exists for these species to forage within the non‐

native annual grassland and to roost within the trees and buildings within the project site, the 

potential for special‐status bats at the site is considered high. 

Species with a Low Potential to Occur 

Western Spadefoot 

The western spadefoot toad is small toad that is native to California, lacks a cranial boss in between 

its eyes, and typically has four irregular colored stripes on its back.  Members of this group of toads 

possess a small black wedge (spade) on the bottom surface of each hind foot, which is suspected to 

aid in digging.  This species has been observed throughout the Central Valley and on the coast from 

Point Conception, south to the Mexican border.  Western spadefoot breed in a variety of permanent 

and temporary wetlands, pools, rivers, creeks, intermittent streams, and vernal pools from January 

to May.  They are most commonly found in valley and foothill grassland, open chaparral, and pine‐

oak woodland.  This species spends most of the year underground (aestivation), where individuals 

seek refuge from desiccating weather by constructing and residing in small burrows.  The Western 

spadefoot toad is a state species of special concern. 

Within the Draft Butte Regional Conservation Plan area, notes the most recent CNDDB records for 

this species are from 2006 along an intermittent creek, near the intersection of Floral Avenue and 

Eaton Road in Chico (SAIC 2012).  There are two documented CNDDB records for this species within 

5 miles of the project site (Figure 4) (CDFW 2015).  The seasonal wetland provides marginal breeding 

habitat and the non‐native annual grassland provides marginal upland habitat for this species.  This 

species was not observed during the September 10, 2015 biological survey of the project site.  This 

species has a low potential to breed within the seasonal wetland or aestivate within the upland non‐

native annual grassland habitat in the project site. 

California Linderiella 

California linderiella (Linderiella occidentalisis) is not a listed species, but it is identified on the CDFW 

Special Animal List.  California linderiella is a relatively common branchiopod found in vernal pools, 

swales, and ephemeral freshwater habitats.  Adults may be observed during the wet‐season 

(December to May), and the cysts are present in the dry‐season from June to November.  There is 

one CNDDB occurrence documented within 5 miles of the Study Area.  The depressional seasonal 

wetland provides marginal habitat for this species within the non‐native annual grassland.  This 

species has a low potential to occur on the project site. 

Vernal Pool Fairy Shrimp 

Vernal pool fairy shrimp (Branchinecta lynchi) is listed as federally threatened and is found in vernal 

pools, swales, and ephemeral freshwater habitats.  These species are most commonly found in 

grassed or mud bottomed pools or basalt flow depression pools in unplowed grasslands.  The pools 

vary in size from over 10 hectares to only 20 square meters.  There is one CNDDB occurrence 

documented within a preserve within 5 miles of the Study Area.  The depressional seasonal wetland 

provides marginal habitat for this species since it is shallow, is only 0.02 acre in area, and has 
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recently formed as a result of ongoing earth‐moving activities associated with routine mowing 

practices within the non‐native annual grassland.  This species has a low potential to occur on the 

project site. 

Vernal Pool Tadpole Shrimp 

Vernal pool tadpole shrimp (Lepidurus packardi) listed as federally endangered and is found in 

natural and artificial seasonally ponded habitats, including vernal pools, swales, ephemeral 

drainages, stock ponds, reservoirs, ditches, backhoe pits, and ruts caused by vehicular activities.  

Wetlands range from very small (2 square meters) to very large (356,253 square meters).  There are 

six CNDDB occurrences documented for this species within 5 miles of the Study Area.  The 

depressional seasonal wetland provides marginal habitat for this species within the non‐native 

annual grassland.  This species has a low potential to occur on the project site. 

Nesting Birds Protected under the Migratory Bird Treaty Act 

Migratory birds and other birds of prey, including those identified as Birds of Conservation Concern, 

are protected under 50 CFR 10 of the Migratory Bird Treaty Act (MBTA) or Section 3503.5 of the 

California Fish and Game Code.  Migratory birds and other birds of prey have a high potential to nest 

within the non‐native annual grassland and within the ornamental trees within the 

disturbed/developed areas within the project site during the nesting season.  The generally accepted 

nesting season is from February 15 through August 31. 

Sensitive Habitats 

Sensitive habitats include those that are of special concern to resource agencies or those that are 

protected under the California Environmental Quality Act (CEQA), Section 1600 of the California Fish 

and Game Code, or Section 404 of the Clean Water Act.  Sensitive habitats within the project site 

include potential waters of the U.S., which includes one depressional seasonal wetland. 

Jurisdictional Waters of the U.S. 

Potential jurisdictional wetlands and waters of the U.S. within the project site total approximately 

0.02 acre and includes one depressional seasonal wetland located at the southwestern corner of the 

project site; refer to Exhibit 3.3‐3.  This feature appears to hold water for short durations of time 

until water percolates into the ground.  Dominant vegetation includes Great Valley button celery 

(Eryngium castrense), rye grass, and annual hairgrass (Deschampsia danthonoides). 

Wildlife Corridors 

Wildlife corridors link together areas of suitable wildlife habitat that are otherwise separated by 

rugged terrain, changes in vegetation, or human disturbance.  The fragmentation of open space 

areas by urbanization creates isolated “islands” of wildlife habitat.  Fragmentation can also occur 

when a portion of one or more habitats is converted into another habitat, such as when woodland or 

scrub habitat is altered or converted into grasslands after a disturbance such as fire, mudslide, or 

grading activities.  Wildlife corridors mitigate the effects of this fragmentation by: (1) allowing 

animals to move between remaining habitats, thereby permitting depleted populations to be 

replenished and promoting genetic exchange; (2) providing escape routes from fire, predators, and 

human disturbances, thus reducing the risk of catastrophic events (such as fire or disease) on 
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population or local species extinction; and (3) serving as travel routes for individual animals as they 

move within their home ranges in search of food, water, mates, and other needs. 

The project site is not part of a major or local wildlife corridor/travel route because it does not 

connect two significant habitats.  The project site is surrounded by commercial and residential 

development.  There are no riparian corridors, drainages, or contiguous habitats that connect from 

the project site to surrounding natural habitats.  Therefore, there are no wildlife corridors that occur 

within the project site. 

Trees 

There are a total of 240 existing trees within the project boundaries, summarized by species in Table 

3.3‐2. 

Table 3.3‐2: Tree Summary 

Tree Species  Count  Tree Species  Count 

London plane tree  70  Atlas cedar  3 

Honey locust  52  Willow  3 

Cork oak*  26  Fremont’s cottonwood  2 

Crepe myrtle  26  Redwood  2 

Chinese pistache**  22  Mexican fan palm  1 

Pin oak  19  Pecan  1 

Chinese hackberry  12  Ponderosa pine  1 

Total  240 

Notes: 
*  Three cork oaks are protected by Municipal Code Chapter 16.66 
** One Chinese pistache is protected by Municipal Code Chapter 16.66 
Source: Foothill Associates, 2015. 

 

3.3.3 ‐ Regulatory Framework 

Federal 

Federal Endangered Species Act 

The U.S. Congress passed the Federal Endangered Species Act (FESA) in 1973 to protect those 

species that are endangered or threatened with extinction.  FESA is intended to operate in 

conjunction with the National Environmental Policy Act (NEPA) to help protect the ecosystems upon 

which endangered and threatened species depend. 
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FESA prohibits the “take” of endangered or threatened wildlife species.  “Take” is defined to include 

harassing, harming, pursuing, hunting, shooting, wounding, killing, trapping, capturing, or collecting 

wildlife species or any attempt to engage in such conduct (FESA Section 3 (3)(19)).  Harm is further 

defined to include significant habitat modification or degradation that results in death or injury to 

listed species by significantly impairing behavioral patterns (50 CFR §17.3).  Harass is defined as 

actions that create the likelihood of injury to listed species to such an extent as to significantly 

disrupt normal behavior patterns (50 CFR §17.3).  Actions that result in take can result in civil or 

criminal penalties. 

FESA and Clean Water Act (CWA) Section 404 guidelines prohibit the issuance of wetland permits for 

projects that jeopardize the continued existence of any endangered species or threatened species or 

result in the destruction or adverse modification of habitat of such species.  The United States Army 

Corps of Engineers (USACE) must consult with the USFWS and/or the National Marine Fisheries 

Service (NMFS) when threatened or endangered species under their jurisdiction may be affected by 

a proposed project.  In the context of the proposed project, FESA would be initiated if development 

resulted in take of a threatened or endangered species or if issuance of a Section 404 permit or 

other federal agency action could result in take of an endangered species or adversely modify critical 

habitat of such a species. 

Migratory Bird Treaty Act 

Raptors (birds of prey), migratory birds, and other avian species are protected by a number of state 

and federal laws.  The MBTA prohibits the killing, possessing, or trading of migratory birds except in 

accordance with regulations prescribed by the Secretary of Interior. 

The Bald and Golden Eagle Protection Act 

The Bald and Golden Eagle Protection Act (Eagle Act) prohibits the taking or possession of and 

commerce in bald and golden eagles with limited exceptions.  Under the Eagle Act, it is a violation to 

“take, possess, sell, purchase, barter, offer to sell, transport, export or import, at any time or in any 

manner, any bald eagle commonly known as the  American eagle, or golden eagle, alive or dead, or 

any part, nest, or egg, thereof.”  Take is defined to include pursue, shoot, shoot at, poison, wound, 

kill, capture, trap, collect, destroy, molest, and disturb.  Disturb is further defined in 50 CFR Part 22.3 

as “to agitate or bother a bald or golden eagle to a degree that causes, or is likely to cause, based on 

the best scientific information available (1) injury to an eagle, (2) a decrease in its productivity, by 

substantially interfering with normal breeding, feeding, or sheltering behavior, or (3) nest 

abandonment, by substantially interfering with normal breeding, feeding, or sheltering behavior.” 

Clean Water Act 

The USACE regulates discharge of dredge or fill material into waters of the U.S. under Section 404 of 

the CWA.  “Discharges of fill material” is defined as the addition of fill material into waters of the 

U.S., including but not limited to the following: placement of fill that is necessary for the 

construction of any structure, or impoundment requiring rock, sand, dirt, or other material for its 

construction; site‐development fills for recreational, industrial, commercial, residential, and other 

uses; causeways or road fills; fill for intake and outfall pipes and subaqueous utility lines (33 C.F.R. 

§328.2(f)). In addition, Section 401 of the CWA (33 U.S.C. 1341) requires any applicant for a Federal 
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license or permit to conduct any activity that may result in a discharge of a pollutant into waters of 

the U.S. to obtain a certification that the discharge will comply with the applicable effluent 

limitations and water quality standards. 

Waters of the U.S. include a range of wet environments such as lakes, rivers, streams (including 

intermittent streams), mudflats, sandflats, wetlands, sloughs, and wet meadows.  Boundaries 

between jurisdictional waters and uplands are determined in a variety of ways depending on which 

type of waters is present.  Methods for delineating wetlands and non‐tidal waters are described 

below. 

 Wetlands are defined as “those areas that are inundated or saturated by surface or 

groundwater at a frequency and duration sufficient to support and under normal 

circumstances do support, a prevalence of vegetation typically adapted for life in saturated 

soil conditions” (33 C.F.R. §328.3(b)).  Presently, to be a wetland, a site must exhibit three 

wetland criteria: hydrophytic vegetation, hydric soils, and wetland hydrology existing under 

the “normal circumstances” for the site. 
 

 The lateral extent of non‐tidal waters is determined by delineating the ordinary high water 

mark (OHWM) (33 C.F.R. §328.4(c)(1)).  The OHWM is defined by the USACE as “that line on 

shore established by the fluctuations of water and indicated by physical character of the soil, 

destruction of terrestrial vegetation, the presence of litter and debris, or other appropriate 

means that consider the characteristics of the surrounding areas” (33 C.F.R. §328.3(e)). 

 

State 

California Endangered Species Act 

The State of California enacted the California Endangered Species Act (CESA) in 1984.  CESA is similar 

to the FESA but pertains to State‐listed endangered and threatened species.  CESA requires state 

agencies to consult with the California Department of Fish and Wildlife (CDFW), formally California 

Department of Fish and Game, when preparing CEQA documents.  The purpose is to ensure that the 

state lead agency actions do not jeopardize the continued existence of a listed species or result in 

the destruction, or adverse modification of habitat essential to the continued existence of those 

species, if there are reasonable and prudent alternatives available (Fish and Game Code §2080).  

CESA directs agencies to consult with CDFW on projects or actions that could affect listed species, 

directs CDFW to determine whether jeopardy would occur and allows CDFW to identify “reasonable 

and prudent alternatives” to the project consistent with conserving the species.  CESA allows CDFW 

to authorize exceptions to the State’s prohibition against take of a listed species if the “take” of a 

listed species is incidental to carrying out an otherwise lawful project that has been approved under 

CEQA (Fish & Game Code § 2081). 

California Department of Fish and Game Codes 

Fully protected fish species are protected under Section 5515; fully protected amphibian and reptile 

species are protected under Section 5050; fully protected bird species are protected under Section 

3511; and fully protected mammal species are protected under Section 4700.  The California Fish 

and Game Code defines take as “hunt, pursue, catch, capture, or kill, or attempt to hunt, pursue, 
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catch, capture, or kill.”  Except for take related to scientific research, all take of fully protected 

species is prohibited.  Section 3503 of the California Fish and Game Code prohibits the killing of birds 

or the destruction of bird nests.  Section 3503.5 prohibits the killing of raptor species and the 

destruction of raptor nests.  Sections 2062 and 2067 define endangered and threatened species. 

California Department of Fish and Wildlife Species of Concern 

In addition to formal listing under FESA and CESA, species receive additional consideration by CDFW 

and local lead agencies during the CEQA process.  Species that may be considered for review are 

included on a list of “Species of Special Concern,” developed by the CDFW.  It tracks species in 

California whose numbers, reproductive success, or habitat may be threatened.  In addition to 

Species of Special Concern, the CDFW identifies animals that are tracked by the CNDDB, but warrant 

no federal interest and no legal protection.  These species are identified as California Special 

Animals. 

Porter‐Cologne Water Quality Control Act 

CDFW is a trustee agency that has jurisdiction under Section 1600 et seq. of the California Fish and 

Game Code.  Under Sections 1602 and 1603, a private party must notify CDFW if a proposed project 

will “substantially divert or obstruct the natural flow or substantially change the bed, channel, or 

bank of any river, stream, or lake designated by the department, or use any material from the 

streambeds…except when the department has been notified pursuant to Section 1601.”  

Additionally, CDFW may assert jurisdiction over native riparian habitat adjacent to aquatic features, 

including native trees over 4 inches in diameter at breast height (DBH).  If an existing fish or wildlife 

resource may be substantially adversely affected by the activity, CDFW may propose reasonable 

measures that will allow protection of those resources.  If these measures are agreeable to the 

parties involved, they may enter into an agreement with CDFW identifying the approved activities 

and associated mitigation measures. 

Section 13260(a) of the Porter‐Cologne Water Quality Control Act (contained in the California Water 

Code) requires any person discharging waste or proposing to discharge waste, other than to a 

community sewer system, within any region that could affect the quality of the waters of the State 

(all surface and subsurface waters) to file a report of waste discharge.  The discharge of dredged or 

fill material may constitute a discharge of waste that could affect the quality of waters of the State.  

All of the wetlands and waterways in the project site are waters of the State, which are protected 

under this act. 

Historically, California relied on its authority under Section 401 of the CWA to regulate discharges of 

dredged or fill material to California waters.  That section requires an applicant to obtain “water 

quality certification” from the State Water Resources Control Board (SWRCB) through its Regional 

Water Quality Control Boards (RWQCBs) to ensure compliance with state water quality standards 

before certain federal licenses or permits may be issued.  The permits subject to Section 401 include 

permits for the discharge of dredged or fill materials (CWA Section 404 permits) issued by the 

USACE.  Waste discharge requirements under the Porter‐Cologne Water Quality Control Act were 

typically waived for projects that required certification.  With the recent changes that limited the 
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jurisdiction of wetlands under the CWA, the SWRCB has needed to rely on the report of waste 

discharge process. 

California Native Plant Society 

The CNPS maintains a rank of plant species native to California that has low population numbers, 

limited distribution, or are otherwise threatened with extinction.  This information is published in 

the Inventory of Rare and Endangered Vascular Plants of California.  Potential impacts to populations 

of CNPS ranked plants receive consideration under CEQA review.  The following identifies the 

definitions of the CNPS ranks: 

 Rank 1A: Plants presumed Extinct in California 

 Rank 1B: Plants Rare, Threatened, or Endangered in California and elsewhere 
 Rank 2: Plants Rare, Threatened, or Endangered in California, but more numerous elsewhere 

 Rank 3: Plants about which we need more information—A Review List 

 Rank 4: Plants of limited distribution—A Watch List 

 

All plants appearing on CNPS List 1 or 2 are considered to meet CEQA Guidelines Section 15380 

criteria.  While only some of the plants ranked 3 and 4 meet the definitions of threatened or 

endangered species, the CNPS recommends that all Rank 3 and Rank 4 plants be evaluated for 

consideration under CEQA. 

Regional 

Draft Butte Regional Conservation Plan 

The Draft Butte Regional Conservation Plan is a proposed conservation strategy intended to provide 

a regional approach for the long‐term conservation of covered species and natural communities, 

including wetlands and streams, within western Butte County, while allowing for compatible future 

land use and development under County and City general plan updates and the regional 

transportation plans and programs.  The Conservation Plan identifies and addresses existing, 

planned, and proposed land use activities that are proposed and may result in take of covered 

species within the plan area.  Under the Conservation Plan, development projects would be covered 

by programmatic federal and state permits regarding impacts to certain special‐status species, and 

permittees would pay fees that would be used for acquisition and long‐term preservation of the 

most critical habitat areas for the species.  At the time of this writing, the Conservation Plan has not 

been adopted. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals, policies, and actions relevant to 

biological resources: 

 Goal OS‐1: Protect and conserve native species and habitats. 
 Policy OS‐1.1 (Native Habitats and Species): Preserve native species and habitat through land 
use planning, cooperation, and collaboration. 
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 Action OS‐1.1.1 (Development/Preservation Balance): Direct development to appropriate 

locations consistent with the Land Use Diagram, and protect and preserve areas designated 

Open Space and areas that contain sensitive habitat and species. 

 Policy OS‐1.2 (Regulatory Compliance): Protect special‐status plant and animal species, 

including their habitats, in compliance with all applicable state, federal and other laws and 

regulations. 

 Action OS‐1.2.1 (State and Federal Guidelines): Ensure that project‐related biological impacts 

are considered and mitigated, and require applicants to obtain all necessary local, state and 

federal permits for projects that may affect special‐status species or their habitat. 

 

Municipal Code 

Municipal Code Chapter 16.66 sets forth the City’s Tree Preservation Guidelines.  Trees that 

protected by the guidelines include (1) any woody plant with a single stem of 18 inches or more in 

diameter; (2) all oaks, sycamores, Oregon ash, and big leaf maples with a 12‐inch‐diameter at breast 

height; or (3) blue oaks, canyon live oaks, interior live oaks, California buckeye, madrone, toyon, 

redbud, California bay, and Pacific dogwood with 6‐inch‐diameter at breast height.  Additionally, the 

guidelines apply to any trees required to be preserved as part of a project subject to a ministerial or 

discretionary approval.  Permits are required for the removal of any trees subject to the chapter and 

the applicant must either offset the lost via on‐site replanting of replacement trees or payment of an 

in‐lieu of fee to the City. 

3.3.4 ‐ Methodology 

Foothill Associates prepared (1) a Biological Resources Assessment that evaluated potential 

biological resources within the project site, (2) a Delineation of Waters of the United States that 

evaluated the depressional feature in the southwest corner of the project site, and (3) an Arborist 

Report that evaluated the removal of trees protected by Chico Municipal Code Chapter 16.66.  All 

three reports are provided in Appendix C.  The methods are summarized as follows: 

Biological Resources Assessment 

Literature Review 

Available information pertaining to the natural resources of the region was reviewed.  The following 

site‐specific information was reviewed: 

 California Department of Fish and Wildlife (CDFW).  2015. California Natural Diversity Data 

Base (CNDDB: Chico, Hamlin Canyon, Llano Seco, Nelson, Nord, Ord Ferry, Paradise West, 

Richardson Springs, and Shippee U.S. Geological Survey (USGS) 7.5‐minute series quadrangles 

(quadrangles)), Sacramento, CA.  Accessed 08/26/2015. 
 

 California Native Plant Society (CNPS).  2015. Inventory of Rare and Endangered Plants (online 
edition, v8‐02) (CNPS: Chico, Hamlin Canyon, Llano Seco, Nelson, Nord, Ord Ferry, Paradise 

West, Richardson Springs, and Shippee quadrangles).  Accessed 08/26/2015. 
 

 United States Fish and Wildlife Service (USFWS).  2015. Information for Planning and 

Conservation (IPaC) Trust Resource Report: Butte County.  Accessed 08/26/2015. 
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 United States Department of Agriculture (USDA), Natural Resource Conservation Service 

(NRCS).  2006. Soil Survey of Butte Area, California, Parts of Butte and Plumas Counties. 

 

Biological Surveys 

Foothill Associates’ biologists conducted general biological and focused botanical surveys and a 

wetland delineation on September 10, 2015.  The biological surveys consisted of conducting 

botanical inventories, evaluating biological communities, mapping wetlands and waterways, and 

documenting habitat for special‐status species with the potential to occur within the project site.  

Plants and wildlife observed within the project site are identified in Appendix C.  The botanical 

inventory followed CDFW’s (2009) protocol plant surveys. 

Delineation of Waters of the United States 

Literature Review 

Available information pertaining to the natural resources of the region was reviewed.  Pertinent site‐

specific reports and general references utilized for the delineation include the following: 

 Baldwin.  G., D. Goldman, D. Keil, R. Patterson, and T.J. Rosatti.  2012. The Jepson Manual, 2nd 

Edition.  Vascular Plants of California.  ISBN: 9780520253124. 
 

 Environmental Laboratory.  1987.  Corps of Engineers Wetlands Delineation Manual.  U.S. 

Army Corps of Engineers Waterways Experiment Station.  Vicksburg, MS. 
 

 Hanover Environmental Services, Inc.  2002.  Wetlands Delineation: Duncan Shopping Center 

Expansion.  October 28. 
 

 Lichvar, R.W., Butterwick, M., Melvin, N.C., and Kirchner, W. 2014.  The National Wetland Plant 

List: 2014 Update of Wetland Ratings.  Phytoneuron 2014‐41: 1–42.  Published April 2, 2014.  

ISSN 2153 733X. 
 

 U.S. Department of Agriculture (USDA), Natural Resource Conservation Service (NRCS).  2006.  

Soil Survey of Butte Area, California, Parts of Butte and Plumas Counties. 
 

 U.S. Army Corps of Engineers (USACE).  2015. Preliminary Jurisdictional Determination Letter.  

November 18. 
 

 U.S. Army Corps of Engineers (USACE).  2008. Regional Supplement to the Corps of Engineers 

Wetland Delineation Manual: Arid West Region (Version 2.0).  September. 
 

 U.S. Geological Survey (USGS).  1950.  Chico, California.  7.5‐minute series topographic 

quadrangle.  United States Department of the Interior. 

 

Research and Field Methodology 

This delineation utilized the USACE’s 1987 three‐parameter (vegetation, hydrology, and soils) 

methodology to delineate potentially jurisdictional waters of the U.S., including wetlands.  The Arid 

West Supplement was used in conjunction with the USACE Manual for this specific application.  

Where differences in the two documents occur, the Supplement takes precedence over the USACE 

Manual. 
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Additional methods to identify and delineate other waters of the U.S. (e.g., streams, drainages, 

lakes) were used as applicable.  The method typically used for delineation of non‐wetland waters of 

the U.S. is the delineation of the ordinary high water mark as defined in 33 C.F.R. 328.3(e). 

A review of current and historic aerial photographs, topographic maps, the National Wetland 

Inventory, and soil survey data was conducted before delineating the Study Area.  In addition, a 2002 

Wetland Delineation Report that identifies 0.269 acres of wetlands within the Study Area (Hanover 

Environmental Services, Inc. 2002) was reviewed.  Foothill Associates’ biologists conducted a 

delineation on September 10, 2015.  During the field survey, Foothill Associates’ visually inspected 

the entire Study Area to delineate potential waters of the U.S. Soil, vegetative, and hydrological data 

were recorded.  The biologists took several data points in areas where wetlands were previously 

mapped in the 2002 delineation.  The location of each data point is depicted in Exhibit 3.3‐3 and 

corresponding routine wetland determination data forms are provided in Appendix C. 

GPS Data Integration 

Boundaries of aquatic features within the Study Area were surveyed and mapped with a Trimble 

GeoXT Global Positioning System (GPS) hand‐held unit.  This is a mapping grade GPS unit capable of 

real‐time differential correction and sub‐meter accuracy.  The GPS data were downloaded from the 

units and differentially corrected utilizing Trimble Pathfinder Office software and appropriate base 

station data, and then converted to ESRI® shape file format.  Data are typically exported to the 

Geographic Information System (GIS) software in the State Plane coordinate system (NAD 83) with 

units as “survey feet.”  Within the GIS, data are edited and linear features are built into polygons 

using recorded width information.  All aquatic feature shape files are merged to create a single file 

with calculated acreages.  These results are presented in Exhibit 3.3‐3. 

Arborist Report 

A Foothill Associates ISA‐Certified Arborist conducted an arborist survey within the project site on 

August 19, 2015.  The arborist measured all of the trees within the project site and assigned ratings 

for health and structure. 

Peer Review 

FCS peer‐reviewed the Biological Resources Assessment, Delineation of Waters of the United States, 

and Arborist Report in 2016 and determined that the methods used in each report are in accordance 

with industry practice and the conclusions in each report are appropriate based on the evidence in 

the record. 

3.3.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, biological resources 

impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered significant 

if the project would: 

a) 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, 
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policies, or regulations, or by the California Department of Fish and Game or U.S. Fish and 

Wildlife Service? 
 

b) Have a substantial adverse effect on any riparian habitat or other sensitive natural 
community identified in local or regional plans, policies, and regulations or by the California 

Department of Fish and Game or U.S. Fish and Wildlife Service? 
 

c) Have a substantial 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? 
 

d) Interfere substantially with the movement of any native resident or migratory fish or wildlife 

species or with established native resident or migratory wildlife corridors, or impede the use 

of wildlife nursery sites? 
 

e) Conflict with any local policies or ordinances protecting biological resources, such as a tree 
preservation policy or ordinance? 

 

f) Conflict with the provisions of an adopted Habitat Conservation Plan, Natural Community 

Conservation Plan, or other approved local, regional, or state habitat conservation plan?   

 

3.3.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 

Special‐Status Plant Species 

Impact BIO‐1:  The proposed project may adversely impact special‐status plant species. 

Impact Analysis 

The non‐native annual grassland within the project site provides habitat for Ahart’s paronychia 

(blooms February through June), Butte County meadowfoam (blooms March through May), woolly 

meadowfoam (blooms March through June), adobe lily (blooms February through April), Bidwell’s 

knotweed (blooms April through July), Butte County golden clover (blooms March through May), 

depauperate milkvetch (blooms March through June), Ferris’ milk‐vetch (blooms April through May), 

hogwallow starfish (bloom March through June), pink creamsacs (blooms April through June), Red 

Bluff dwarf rush (blooms March through June), round‐leaved filaree (blooms March through May), 

Tehama navarretia (blooms April through June), and veiny monardella (blooms May through July).  

To mitigate this impact, the applicant shall retain a qualified botanist to conduct two focused 

botanical surveys, one in April and one in May or June, prior to issuance of any grading or 

construction permits, or commencement of construction activities.  If no special‐status plants are 

observed, then a letter report documenting the results of the final survey shall be provided to the 

project applicant and City of Chico Community Development Department for their records, and no 

additional measures are required.  If any of the non‐listed special‐status plants occur within the 

project site, they shall be avoided to the extent feasible.  If the plants cannot be avoided, the 

biologist shall prepare a mitigation plan in consultation with the CDFW.  At minimum, the mitigation 
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plan shall include locations where the plants will be transplanted in suitable habitat adjacent to the 

project footprint, success criteria, and monitoring activities.  CDFW would need to approve the 

mitigation plan prior to transplantation and commencement of construction activities.  These 

requirements are reflected in Mitigation Measure BIO‐1 and would mitigate impacts to a level of less 

than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM BIO‐1  Prior to issuance of any grading or construction permits or the first ground‐

disturbing activities, the applicant shall retain a qualified botanist to conduct two 

focused botanical surveys for special‐status plant species within the undeveloped 

portion of the project site.  The first survey shall occur in April and the second survey 

shall occur in either May or June.  The surveys shall be conducted for the following 

plant species: Ahart’s paronychia, Butte County meadowfoam, woolly meadowfoam, 

adobe lily, Bidwell’s knotweed, Butte County golden clover, depauperate milkvetch, 

Ferris’ milk‐vetch, hogwallow starfish, pink creamsacs, Red Bluff dwarf rush, round‐

leaved filaree, Tehama navarretia, and veiny monardella.  If no special‐status plants 

are observed, then a letter report documenting the results of the final survey shall 

be provided to the project applicant and the City of Chico Community Development 

Department for their records, and no additional measures are required.  If any of the 

non‐listed special‐status plants occur within the project site, they shall be avoided to 

the extent feasible.  If the plants cannot be avoided, the biologist shall prepare a 

special‐status plant mitigation and monitoring plan in consultation with the 

California Department of Fish and Wildlife (CDFW).  The plan shall be subject to 

CDFW approval and may include, but is not limited, to the following elements as 

applicable to the species, based on the project impacts, and as determined by 

CDFW: 

 A salvage/transplanting program for the salvage and transfer of special‐status 

plants populations before the initiation of construction activities to another 

location either off‐site or on‐site that will be preserved in perpetuity (via 

conservation easement, deed restriction, or other appropriate legal means).  

Permits may be required from the CDFW or USFWS if a listed species is found and 

may require further mitigation in consultation with the appropriate agency or 

agencies.  The program shall specify appropriate timing of salvage and 

transplanting efforts based on the specific special‐status plant species found and 

the propagation program shall establish success criteria for the affected special‐

status plants. 

 In addition to salvaging of special‐status plants themselves, salvage efforts shall 

include topsoil and seedbanks surrounding impacted plants, if doing so will not 

contribute to the spread of invasive or noxious plant species. 
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 Purchasing credits at an off‐site mitigation bank approved by USFWS or CDFW, as 

applicable, based on the listed plant species found. 

 Criteria that must be met within the special‐status plant mitigation and 

monitoring plan prior to commencement of construction or grading within the 

undeveloped portions of the project site. 
 

  USFWS or CDFW, as applicable, shall approve the plan prior to transplantation or 

commencement of grading or construction activities. 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional Conservation Plan 

is adopted at the time of ground‐disturbing activities and provides coverage for 

impacts to these plant species, and all required conservation measures or mitigation 

required under the Conservation Plan for this project are implemented.  If this 

scenario occurs, mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall not 

be less than the procedures spelled out in this mitigation measure.  

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Special Status Wildlife Species 

Impact BIO‐2:  The proposed project may adversely impact special‐status wildlife species. 

Impact Analysis 

This impact assesses potential impacts on special‐status wildlife species including the western 

spadefoot, burrowing owl, Swainson’s hawk, bats, migratory birds, and vernal pool shrimp species. 

Western Spadefoot 

Western spadefoot could potentially occur within the seasonal wetland and nonnative annual 

grassland habitat within the project site.  The project applicant shall retain a qualified biologist to 

conduct a protocol survey of the project site at the appropriate time to identify western spadefoot 

toads (e.g., following a rain event during breeding season, identification other breeding populations 

in the region).  If no western spadefoot are observed, then a letter report shall be submitted to the 

project applicant and the City of Chico Community Development Department for their records.  

Additionally, a preconstruction survey shall be conducted within 14 days prior to the start of any 

ground disturbance.  If construction does not commence within 14 days of the pre‐construction 

survey, or halts for more than 14 days, a new survey would be required. 

If western spadefoot are found, additional avoidance measures shall be implemented, including but 

not limited to conducting an additional pre‐construction survey within 24 hours prior to 

commencement of construction activities and monitoring on‐site during the initial ground 

disturbance.  If western spadefoot are found, the biologist shall be on‐site during initial grading.  If 

western spadefoot toad is observed within the project footprint, all construction shall temporarily 

halt until the biologist relocates the species to suitable habitat within the project site, but outside of 

the project footprint.  These requirements are reflected in Mitigation Measure BIO‐2a. 
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Burrowing Owl 

Burrowing owl could potentially occur in the sparse, small‐sized burrows and debris stockpile within 

the non‐native annual grassland habitat at the project site.  The applicant shall retain a qualified 

biologist to conduct four protocol‐level surveys during the breeding season (one site visit between 

February 15 and April 15 and three between April 15 and July 15, one of which shall be conducted 

after June 15), at least three weeks apart, in accordance with the 2012 California Department of Fish 

and Wildlife Staff Report on Burrowing Owl Mitigation (2012 Staff Report).  The survey area shall 

include an approximately 500‐foot (150‐meter) buffer around the project site, where access is 

permitted.  If the surveys are negative, then a letter report shall be prepared documenting the 

methodology and results within two weeks following the final survey.  If the surveys result in 

negative findings, biologist shall still conduct a take avoidance survey between 14 days and 30 days 

prior to commencement of construction, in accordance with the 2012 Staff Report.  A letter report 

documenting the methodology and results shall be submitted to the City of Chico Community 

Development Department and CDFW within two weeks following the results of the final survey for 

their records and no additional measures are required. 

If burrows are observed within the undeveloped portion of the project site or within 500 feet of the 

project site, an impact assessment shall be prepared and submitted to the CDFW, in accordance with 

the 2012 Staff Report.  If it is determined that project activities may result in impacts to nesting, 

occupied, and satellite burrows or burrowing owl habitat, the project proponent shall consult with 

CDFW and develop a detailed mitigation plan such that the habitat acreage, number of burrows, and 

burrowing owls impacted are replaced in a manner acceptable to CDFW.  The mitigation plan shall 

be based on the methods provided in the 2012 Staff Report.  These requirements are reflected in 

Mitigation Measure BIO‐2b. 

Swainson’s Hawk 

The CDFW considers 5 or more vacant acres within 10 miles of an active nest within the last 5 years 

to be significant foraging habitat for Swainson’s hawk, the conversion of which to urban uses is 

considered a significant impact, in accordance with the California Department of Fish and Wildlife’s 

Staff Report Regarding Mitigation for Impacts to Swainson’s Hawk in the Central Valley of California.  

The Staff Report states that foraging habitat loss for projects located greater than 5 miles but less 

than 10 miles of an active nest tree documented within the last 5 years shall be mitigated at a 0.5:1 

ratio.  The project site occurs greater than 5 miles, but less than 10 miles of active Swainson’s hawk; 

however, the nests were not documented within the last 5 years.  Therefore, no mitigation is 

required for the removal of non‐native annual grassland. 

Bats 

The ornamental trees provide potential roosting habitat for special‐status bats.  Four trees are 

proposed for removal, which may result in the potential loss of roosting habitat.  Requiring pre‐

construction surveys for special‐status bat species are required within 14 days prior to the start of 

ground disturbance or tree removal would either document that there would be no impacts to bats, 

or would enable impacts to bats to be identified and addressed prior to the impact occurring.  If no 

special‐status bats are observed roosting, then a letter report documenting the results of the survey 

shall be provided to the project applicant and the City of Chico Community Development 
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Department for their records, and no additional measures are required.  A new survey would be 

required if construction does not commence within 14 days of a negative survey or if any trees 

anticipated for removal are not removed within 14 days of a negative survey, or if construction 

resumes after halting for more than 14 days a new survey is required. 

If bats are found, consultation with the CDFW is required to determine avoidance measures.  

Avoidance measures may include establishing a buffer around the roosting location until it is no 

longer occupied.  Construction, including but not limited to tree removal, shall not proceed near the 

roosting location until the biologist has determined that the roost is no longer occupied by the bats.  

These requirements are reflected in Mitigation Measure BIO‐2c. 

Migratory Birds and Other Birds of Prey 

Four trees are proposed for removal, which may result in the potential loss of nesting habitat for 

avian species.  Migratory birds and other birds of prey, protected under 50 CFR 10 of the MBTA or 

Section 3503 of the California Fish and Game Code have the potential to nest in the nonnative annual 

grassland and within the trees and shrubs within the non‐native annual grassland, and 

disturbed/developed habitats.  Vegetation clearing operations, including pruning or removal of the 

ornamental trees and shrubs, shall be completed between September 1 and February 14, if feasible.  If 

vegetation removal begins during the nesting season (February 15 to August 31), the applicant shall 

retain a qualified biologist to conduct a preconstruction survey for active nests.  The pre‐construction 

survey shall be conducted within 14 days prior to commencement of ground‐disturbing activities.  If 

the preconstruction survey shows that there is no evidence of active nests, then a letter report shall be 

submitted to the project applicant and the City of Chico Community Development Department for 

their records and no additional measures are required.  If construction does not commence within 14 

days of the preconstruction survey, or halts for more than 14 days, an additional pre‐construction 

survey is required. 

If any active nests are located within the project site, an appropriate buffer zone shall be established 

around the nests, as determined by the biologist.  The biologist shall mark the buffer zone with 

construction tape or pin flags and maintain the buffer zone until the end of breeding season or until 

the young have successfully fledged.  Buffer zones are typically 100 feet for migratory bird nests and 

250 feet for raptor nests.  If active nests are found on the project site, a qualified biologist shall 

monitor nests weekly during construction to evaluate potential nesting disturbance by construction 

activities.  If establishing the typical buffer zone is impractical, the qualified biologist may reduce the 

buffer depending on the species, and daily monitoring is required to ensure that the nest is not 

disturbed and no forced fledging occurs.  Daily monitoring shall occur until the qualified biologist 

determines that the nest is no longer occupied.  These requirements are reflected in Mitigation 

Measure BIO‐2d. 

Vernal Pool Shrimp (California Linderiella, Fairy Shrimp, Tadpole Shrimp) 

The seasonal wetland provides marginal habitat for the federally listed vernal pool fairy shrimp and 

vernal pool tadpole shrimp and the non‐listed California linderiella.  It is anticipated that the project 

would avoid the seasonal wetland, in which case there would be no direct impacts to these species. 
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Indirect impacts to these species could occur if unrestricted construction activities take place within 

250 feet of the seasonal wetland.  Exhibit 3.3‐4 depicts the seasonal wetland’s relationship to the 

proposed project.  With implementation of the measures identified below, indirect impacts to the 

seasonal wetland, which could provide habitat for the federally listed shrimp species, would be 

avoided: 

 Install silt and high‐visibility fencing a minimum of 50 feet from the edge of the seasonal 

wetland; 
 

 Conduct a Worker Awareness Training Program prior to the start of construction; 
 

 Have a qualified biological monitor on‐site during vegetation clearing and initial grading 

activities; and 
 

 Develop and implement a dust control plan 

 

If impacts to the seasonal wetland become anticipated or possible at a future date, such as with the 

future development of Parcel 2, then the applicant can either assume presence or conduct protocol 

surveys for listed vernal pool branchiopods in accordance with the USFWS Survey Guidelines prior to 

any ground‐disturbing activities.  Protocol surveys consist of one wet‐season survey and one dry‐

season survey.  If the applicant elects to conduct protocol‐level surveys and the surveys result in 

negative findings of the federally listed species, then no additional measures are required so long as 

the USFWS accepts the negative survey results.  If listed branchiopods are found during protocol 

surveys or presence is assumed, then consultation with the USFWS will be required to determine 

avoidance, conservation, and specific mitigation measures.  These requirements are reflected in 

Mitigation Measure BIO‐2e. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM BIO‐2a  Prior to any ground‐disturbing activities, the applicant shall retain a qualified 

biologist to conduct a protocol‐level survey for the western spadefoot during the 

appropriate period to identify western spadefoot toads (e.g., following a rain event 

during the breeding season, identification of other known active breeding 

populations in the region).  If no western spadefoot are observed, then a letter 

report shall be submitted to the City of Chico Community Development Department 

and CDFW for their records.  Additionally, a preconstruction survey shall be 

conducted within 14 days prior to the start of any ground disturbance to verify 

absence of this species from the project area. 

If western spadefoot are found, ground disturbance shall cease and consultation 

with CDFW shall occur prior to resumption of ground‐disturbing activities to develop 

an impact minimization plan that may include but is not limited to relocation, timing 

restrictions, habitat compensation, etc.  The plan shall be reviewed and subject to 

approval by CDFW and implemented prior to ground‐disturbing activities. 
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In addition, if western spadefoot are found, the biologist shall be on‐site during 

initial grading.  If western spadefoot toad is observed within the project footprint, all 

ground disturbance shall temporarily halt until the biologist relocates the species to 

suitable habitat within the project site, but outside of the project footprint, or other 

suitable location in the project vicinity. 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional Conservation Plan is 

adopted at the time of ground‐disturbing activities and provides coverage for impacts 

to the western spadefoot and all required conservation measures or mitigation 

required under the Butte Regional Conservation Plan for this project are implemented.  

If this scenario occurs, mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall 

not be less than the procedures spelled out in this mitigation measure. 

MM BIO‐2b  Prior to the first ground‐disturbing activities, the project applicant shall retain a 

qualified biologist to conduct four protocol‐level surveys during the breeding season 

(one site visit between February 15 and April 15 and three between April 15 and July 

15, one of which shall be conducted after June 15), at least three weeks apart, in 

accordance with the 2012 California Department of Fish and Wildlife Staff Report on 

Burrowing Owl Mitigation (2012 Staff Report).  The survey shall include an 

approximately 500‐foot (150‐meter) buffer around the project site, where access is 

permitted.  If the surveys are negative, then a letter report shall be prepared 

documenting the methodology and results within two weeks following the final 

survey.  If the surveys result in negative findings, the biologist shall still conduct a 

take avoidance survey between 14 days and 30 days prior to commencement of 

construction, in accordance with the 2012 Staff Report.  A letter report documenting 

the methodology and results shall be submitted to the City of Chico Community 

Development Department and CDFW following the results of the final survey for 

their records. 

If burrows are observed within the undeveloped portion of the project site or within 

500 feet of the project site, an impact assessment shall be prepared and submitted to 

the CDFW, in accordance with the 2012 Staff Report.  If it is determined that project 

activities may result in impacts to nesting, occupied, and satellite burrows and/or 

burrowing owl habitat, the project proponent shall consult with CDFW and develop a 

detailed mitigation plan such that the habitat acreage, number of burrows, and 

burrowing owls impacted are replaced in a manner acceptable to CDFW.  The 

mitigation plan shall be based on the methods provided in the 2012 Staff Report. 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional Conservation Plan is 

adopted at the time of ground‐disturbing activities and provides coverage for impacts 

to the burrowing owl and all required conservation measures or mitigation required 

under the Butte Regional Conservation Plan for this project are implemented.  If this 

scenario occurs, mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall not be 

less than the procedures spelled out in this mitigation measure. 
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MM BIO‐2c  No more than 14 days prior to the start of ground disturbance or tree removal, the 

applicant shall retain a qualified biologist to conduct a pre‐construction surveys for 

special‐status bat species.  If no special‐status bats are observed roosting, then a 

letter report documenting the results of the survey shall be provided to the City of 

Chico Community Development Department, CDFW, and any other applicable 

resource agency for their records.  A subsequent bat survey shall be required if 

construction does not commence within 14 days of a negative survey, or if 

construction is planned to resume after halting for more than 14 days. 

If bats are found, the biologist shall consult with the CDFW prior to ground 

disturbance, tree removal, or other construction activity to determine specific 

avoidance measures.  Avoidance measures may include establishing a minimum 250‐

foot buffer around the roosting location until it is no longer occupied.  Construction 

activities, including but not limited to tree removal, shall not proceed within the 

buffer until the biologist has determined that the roost is no longer occupied by the 

bats and has communicated the determination in writing to the City of Chico 

Community Development Department and CDFW. 

MM BIO‐2d  No more than 14 days prior to any vegetation removal activities that occur during 

the nesting season (February 15 and August 31), the applicant shall retain a qualified 

biologist to conduct a preconstruction survey for active nesting bird nests.  If the 

preconstruction survey shows that there is no evidence of active nests, then a letter 

report shall be provided to the City of Chico Community Development Department 

and any applicable resource agency for their records. 

If any active nests are located within the project site, an appropriate buffer zone 

shall be established around the nests, as determined by the biologist.  The biologist 

shall mark the buffer zone with construction tape or pin flags and maintain the 

buffer zone, where construction activities shall be prohibited, until the end of 

breeding season or until the young have successfully fledged.  Buffer zones are 

typically 100 feet for migratory bird nests and 250 to 500 feet for raptor nests.  A 

qualified biologist shall monitor active nests weekly during construction to evaluate 

potential nesting disturbance by construction activities.  If establishing the typical 

buffer zone is impractical, the qualified biologist may reduce the buffer depending 

on the species, and daily monitoring by the biologist is required to ensure that the 

nest is not disturbed and no forced fledging occurs.  Monitoring as described above 

shall continue until the qualified biologist determines that the nest is no longer 

occupied and has communicated the determination in writing to the City of Chico 

Community Development Department and applicable resource agency. 

  This mitigation measure does not apply to vegetation removal activities that occur 

outside of the nesting season (September 1 to February 14). 

MM BIO‐2e  For phases of the project that would result in ground disturbance within 250 feet of 

the seasonal wetland but do not involve any disturbance within 50 feet of the 
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seasonal wetland, the applicant shall implement indirect impact avoidance 

measures as follows: 

1.  Retain a qualified biologist to direct the installation of silt fencing and high‐

visibility fencing a minimum of 50 feet from the edge of the seasonal wetland; 

2.  Conduct a Worker Awareness Training Program prior to the start of construction 

informing workers of the wetland and advising them to stay clear of the area.  

The training shall be repeated as necessary for all subsequent sub‐contractor 

crews that are scheduled to begin working on the project; 

3.  Retain a qualified biologist to monitor on‐site vegetation clearing and initial 

grading activities; and 

4.  Develop and implement a dust control plan, consistent with Rule 205 of the Butte 

County Air Quality Management District (Fugitive Dust Emissions), which regards 

the silt fencing around the seasonal wetland as a property line over which 

allowing wind‐driven fugitive dust shall be minimized. 

 
  Upon submitting applications to the city for grading, construction, or other site 

disturbance, the developer shall provide a scaled drawing that depicts the wetland, 

50‐foot and 250‐foot buffers around the wetland, and proposed work area(s), 

including designated equipment/material staging and worker parking areas.  The 

developer shall arrange a preconstruction inspection of the silt/visibility fencing by 

city staff prior to commencement of construction. 

If future phases of the project necessitate directly impacting the seasonal wetland, 

such as development of Parcel 2 or other project feature, the developer shall either 

assume presence or conduct protocol‐level surveys for listed vernal pool branchiopods 

in accordance with the USFWS Survey Guidelines prior to any ground‐disturbing 

activities.  Protocol surveys consist of one wet‐season survey and one dry‐season 

survey.  If the developer decides to conduct protocol‐level surveys and the surveys 

result in negative findings of the federally listed species, then no additional measures 

are required so long as the USFWS accepts the negative survey results.  If listed 

branchiopods are found during protocol surveys or presence is assumed, then the 

applicant shall pursue consultation with the USFWS to obtain a Biological Opinion that 

authorizes the work.  The developer shall implement all conditions (aka Reasonable 

and Prudent measures) identified in the Biological Opinion as well as those contains in 

any associated permits. 

If a future phase of the project necessitates work within 50 feet of the seasonal 

wetland but no direct impacts are anticipated then the developer shall prepare a 

detailed plan for the work demonstrating that no impacts will occur to the wetland 

and obtain letter of no effect (or “not likely to adversely affect” determination) from 

the Army Corps of Engineers. 

This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional Conservation Plan 

is adopted at the time of grading activities and provides coverage for impacts to the 
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listed vernal pool shrimp species, and all required conservation measures or 

mitigation required under the Conservation Plan for this project are implemented.  If 

this scenario occurs, mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall 

not be less than the procedures spelled out in this mitigation measure. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Sensitive Natural Communities or Riparian Habitat 

Impact BIO‐3:  The proposed project may impact the seasonal wetland, which is considered a 
sensitive natural community. 

Impact Analysis 

The depressional seasonal wetland (0.02 acre) is considered a sensitive natural community and 

impacts to the wetland are potentially significant.  No direct impacts to the wetland are proposed, 

and indirect impacts would be avoided during certain phases of the project pursuant to Mitigation 

Measure BIO‐2e.  Exhibit 3.3‐4 depicts the seasonal wetland’s relationship to the proposed project. 

Two project features are proposed within 50 feet of the seasonal wetland: one of the poles 

associated with the relocated high‐voltage overhead power lines, and the relocated Class I bicycle/ 

pedestrian path.  Mitigation Measure BIO‐3 is provided, which requires relocating the power line 

pole and bike path a minimum of 50 feet from the wetland such that the indirect impact measures of 

Mitigation Measure BIO‐2e can be implemented.  With these changes to the project, no direct or 

indirect impacts to the seasonal wetland would occur during construction of all project features 

currently proposed for construction. 

For any future project phases that necessitate work within 50 feet of the seasonal wetland, such as 

development of Parcel 2 or other project feature, the developer shall implement Mitigation Measure 

BIO‐4, which requires the applicant to obtain the requisite approvals from USACE and RWQCB.  The 

implementation of Mitigation Measures BIO‐2e, BIO‐3, and BIO‐4 would reduce this potential impact 

to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measure BIO‐2e, Mitigation Measure BIO‐4, and: 

MM BIO‐3  The applicant shall modify all improvement plans and construction drawings to 

provide a minimum separation of 50 feet between the seasonal wetland and (1) the 

poles associated with the relocated high‐voltage overhead power lines, and (2) the 

relocated Class I bicycle/pedestrian path, subject to review and approval by City 

Public Works and Community Development Department staff.  The separation 

distance of these project features from the wetland shall be sufficient to enable 

implementation of the indirect impact avoidance measures of Mitigation Measure 
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BIO‐2e.  No ground disturbance shall occur within 50 feet of the seasonal wetland 

unless Mitigation Measure BIO‐4 is implemented. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Federally Protected Wetlands 

Impact BIO‐4:  The proposed project may impact federally protected wetlands. 

Impact Analysis 

As shown in Exhibit 3.3‐3, a 0.02‐acre depressional seasonal wetland is located in the southwestern 

corner of the project site.  Exhibit 3.3‐4 depicts the seasonal wetland’s relationship to the proposed 

project.  The feature is a federally protected wetland.  No development is proposed that would 

directly impact the wetland.  Mitigation Measures BIO‐2e and BIO‐3 would require relocating all 

known project features at least 50 feet away from the wetland such that indirect impact avoidance 

measures can be implemented during construction. 

However, the future development plans for Parcel 2 are not known at this time and could result in 

direct and/or indirect impacts to the wetland. 

If construction is necessary within 50 feet of the wetland, then there is potential for direct or indirect 

impacts to the federally protected depressional seasonal wetland, Mitigation Measure BIO‐4 

requires the project applicant to obtain a Section 404 Clean Water Act Permit from the USACE and a 

Section 401 Water Quality Certification from the RWQCB prior to the issuance of any construction, 

grading, or demolition permits that entail work within 50 feet of the wetland.  If the USACE or 

RWQCB determine that no permit from their agency is required for a particular phase of the project, 

then Mitigation Measure BIO‐4 provides that letters to that effect from each agency would satisfy 

the mitigation for the project phase in question.  Regarding any direct impacts to the wetland, the 

mitigation requires that any Waters of the U.S. or jurisdictional wetlands that would be lost or 

disturbed shall be replaced or rehabilitated on a “no‐net loss” basis in accordance with the USACE 

mitigation guidelines or permit conditions.  The implementation of this mitigation measure would 

reduce impacts to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM BIO‐4  If construction occurs within 50 feet of the depressional seasonal wetland in the 

southwestern portion of the project site, the applicant shall obtain all requisite 

approvals and permits from the USACE and Regional Water Quality Control Board 

(RWQCB) for impacts to Waters of the United States and Waters of the State prior to 

issuance of any City permits for construction, grading, or demolition activities that 

occurs within 100 feet of the resource.  If the USACE or RWQCB determine that no 

permit from their agency is required for a particular phase of the project, then this 
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mitigation measure only requires acknowledgement of such from each agency 

regarding the project phase in question.  If any future phase of the project involves 

direct impacts to the wetland, then the developer shall mitigate the impact through 

either (1) creation and preservation of seasonal wetland habitat within the project 

site, (2) off‐site restoration of features of equal or greater value, or (3) purchase of 

credits at an agency‐approved mitigation bank in the region at a ratio to be 

determined through consultation with the USACE and RWQCB, but no less than a 1:1 

ratio. 

  This mitigation measure shall not apply if the Draft Butte Regional Conservation Plan 

is adopted at the time of grading activities and provides coverage for impacts to the 

depressional seasonal wetland, and all required conservation measures or mitigation 

required under the Conservation Plan for this project are implemented.  If this 

scenario occurs, mitigation that occurs pursuant to the Conservation Plan shall not 

be less than the procedures spelled out in this mitigation measure. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Fish or Wildlife Movement 

Impact BIO‐5:  The proposed project would not adversely impact fish or wildlife movement. 

Impact Analysis 

The project site is not part of a major or local wildlife corridor because it does not connect two 

significant habitats.  The project site is surrounded by commercial and residential development.  

There are no riparian corridors, drainages, or contiguous habitats that connect from the project site 

to surrounding natural habitats or allow for fish movement.  Therefore, there are no fish or wildlife 

movement corridors that occur within the project site.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Local Biological Policies or Ordinances 

Impact BIO‐6:  The proposed project would not conflict with any local biological policies or 
ordinances. 

Impact Analysis 

The project site contains 240 existing trees, four of which are proposed for removal.  The landscape 

plans would provide approximately 262 new trees within the expanded parking area and other 

locations throughout the site.  Only one tree proposed for removal—a 13‐inch‐diameter cork oak—is 

subject to the replacement requirements of the City’s Tree Preservation Regulations.  Two 15‐gallon 

trees planted outside of required tree‐planting areas would be required to offset removal of the cork 

oak.  Approximately 67 trees are proposed outside of required tree planting areas; thus, the 

proposed project would exceed the minimum replanting requirements set forth in the Municipal 

Code.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Conservation Plan Consistency 

Impact BIO‐7:  The proposed project would not conflict with the provisions of the Draft Butte 
Regional Conservation Plan. 

Impact Analysis 

At the time of this writing, the Draft Butte Regional Conservation Plan had not been adopted and is 

not expected to be adopted by the time this project is considered by the City of Chico Planning 

Commission.  Nonetheless, in the interests of informed decision‐making, project consistency with 

the Conservation Plan is addressed. 

The project site is located within the boundaries of the proposed Draft Butte Regional Conservation 

Plan.  The plan has been developed to provide coverage for the “take” of 38 threatened and 

endangered plant and wildlife species within approximately 560,000 acres of western Butte County, 

including areas within the City of Chico.  The Conservation Plan include programmatic state and 

federal “take” permits for activities and projects identified in General Plans that have the potential 

to impact the covered sensitive species and habitats.  The project site is located within one of 15 

Urban Permit Areas identified by the plan.  The Conservation Plan covers all land‐disturbing activities 

within the Urban Permit Areas; therefore, development activities associated with the proposed 

project would not conflict with the provisions of the Draft Butte Regional Conservation Plan.  

Impacts would be less than significant impact. 
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Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.4 ‐ Cultural Resources 

3.4.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing cultural resources setting and potential effects from project 

implementation on the site and its surrounding area that are based on the Cultural Resources 

Assessment prepared by Foothill Associates, provided in Appendix D. 

3.4.2 ‐ Environmental Setting 

Overview 

The term “cultural resources” encompasses historic, archaeological, and paleontological resources, 

and burial sites.  Below is a brief summary of each component: 

 Historic Resources: Historic resources are associated with the recent past.  In California, 
historic resources are typically associated with the Spanish, Mexican, and American periods in 

the State’s history and are generally less than 200 years old. 
 

 Archaeological Resources: Archaeology is the study of prehistoric human activities and 

cultures.  Archaeological resources are generally associated with indigenous cultures. 
 

 Paleontological Resources: Paleontology is the study of plant and animal fossils. 
 

 Burial Sites: Burial sites are formal or informal locations where human remains, usually 

associated with indigenous cultures, are interred. 

 

Cultural Setting 

Prehistory 

While the earliest human occupation of Central California is still debated, it can be argued that the 

close of prehistory coincided with the first evidence of European trade goods appearing in coastal 

Marin shell middens circa 1595 or earlier.  However, it was not until two centuries later that Native 

Americans at the eastern edge of the Sacramento Valley experienced their first direct contact with 

Europeans, which signaled the end of isolation for these interior non‐literate societies. 

Prior to the 1950s, the Sacramento Valley north of the Delta was the object of only a few scientific 

excavations.  University of California, Berkeley sponsored a few reconnaissance level surveys 

including that of Nels Nelson.  During the 1930s, archaeologists conducted excavations at prehistoric 

sites to test the geographic extent and variability of the archaeological “horizons” formulated for the 

Delta region by Lillard and others. 

Despite this early work, the prehistory of the northern Sacramento Valley remained largely unknown 

until the major water projects of the 1950s and 1960s.  In the early 1950s, Adan Treganza from San 

Francisco State College directed surveys at Oroville and other proposed reservoirs.  Based on these 

and other research, Clement Meighan proposed the “Shasta Complex,” which seemed to 

characterize the northern Sacramento Valley and uplands after A.D. 1600. 
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Excavations at Oroville sites during the 1960s helped to shape understanding of the regional culture 

sequence.  Excavations at CA‐BUT‐84, CA‐BUT‐98, and CA‐BUT‐157 helped to define the Mesilla 

Complex, which seemed to reflect a sporadic or seasonal occupation of the foothills between 1,000 

B.C and A.D. 1 by a people who used the atlatl and dart, as opposed to the bow and arrow.  Other 

components of Mesilla were bowl mortars, millingstones, Haliotis and Olivella shell beads, 

charmstones, bone pins, and spatulae―all of which show some relationship with Sacramento Valley 

peoples of the time, while projectile points of basalt, slate and chert suggest influences if not a 

“genetic” relationship with the trans‐Sierra Martis Complex. 

Permanent villages characterized the Bidwell Complex (A.D. 1 to A.D. 800).  Still later in time, the 

Sweetwater Complex, A.D. 800–1500, characterized by an industry in making cups, platters and 

bowls from steatite, and small projectile points of Gunther Barbed, Eastgate and Rose Spring styles 

indicated introduction of the bow and arrow. 

The following Oroville Complex appeared to reflect the proto‐historic Maidu from A.D. 1500 to the 

epidemic of 1833.  The Oroville culture sequence ended with the historic period and abandonment 

of traditional Maidu settlements.  In the region from Auburn to Oroville, the results of archaeological 

research reflected influences from the Sierra, Great Basin, and the Sacramento Valley. 

A recent updated synthesis notes little new information in the region due to few new excavations 

and the inadequacy of older collections in meeting the needs of current research objectives.  

However, researchers have taken the generally recognized cultural periods and updated the time 

span of each period based on new radiocarbon determinations adjusted with modern calibration 

curves: 

 Paleo‐Indian (11550–8550 cal B.C.) 
 Lower Archaic (8550–5550 cal B.C.) 
 Middle Archaic (5550–550 cal B.C.) 

 Upper Archaic (550 cal B.C.–cal A.D. 1100) 
 Emergent (cal A.D. 1100–Historic) 

 

Ethnography and Ethnohistory 

The Konkow (Northwestern Maidu) lived in villages along the Feather River, and along the 

Sacramento River north of and including some land occupied by the Patwin after A.D. 1700, 

according to Francis Riddell.  The southernmost Konkow villages on the Sacramento were 

Kobatasdayim and Kowkowki yakim.  Konkow territory could be described as a large inverted “V” 

shape north of the Marysville Buttes, with the interior of the “V” remaining vacant land that may 

have been used for hunting and gathering.  Chico lies near the top of the inverted “V.”  The project 

site lies about 7 miles east of the Sacramento River in the general vicinity of west‐flowing creeks 

including Comanche Creek, 0.5 mile south of the Walmart project site and Little Chico Creek, one 

mile north of the project site.  The nearest village with a roundhouse (dance house) was micupda 

south of Chico.  At least five other village sites are noted by Riddell in the general area of Chico. 

Anthropologist Alfred Kroeber indicated the likelihood that a Maidu individual probably had only the 

vaguest recognition of any Pomo‐speaking people farther to the west, and even of the intervening 
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Wintuan‐speakers (River Patwin) who occupied, in his words, “a comparatively narrow and open 

strip of land” along the Sacramento River.  In Kroeber's experience and in the experience of 

Kroeber's students interviewing native people, no northern Californian would go far from his home.  

This situation changed, of course, after European contact when native militarism was on the rise. 

In the Sacramento Valley, Maiduan‐speaking people used the same term, K'umi, to describe their 

semi‐subterranean, earth‐covered dance house, their small sweat house, and their individual 

dwellings.  These three types of structures differed mainly in relative size.  Villages of importance 

had a dance house.  Small villages did not have a dance house, although ceremonials may have been 

conducted there nonetheless.  Dwellings ranged in size and so any one village may have had both 

large and small houses. 

Among the stone tools used by Maiduan speakers, Kroeber notes that in the California coast region, 

metates were not known from San Francisco Bay, north.  At the same latitude in the interior of 

California, Maidu people used the metate, which was nothing more than a slab tilted at a slight 

angle.  The metate was used to grind dry seeds, such as grass, sage and Compositae, rather than the 

mortar, which was used to pulverize acorns and for other purposes.  Other stone artifacts included 

grooved pieces of sandstone used to smooth arrow shafts, chipped stone skin dressing tools, chipped 

stone and ground stone axes, chipped stone knives and arrowheads of traded obsidian and local flint‐

like and basalt‐like rocks.  A sacred flint mine was located at Table Mountain near Oroville. 

Maiduan‐speakers were hunters‐fishers‐gatherers.  Salmon and eels were taken seasonally.  Elk and 

deer were hunted by individual hunters.  Kroeber reported that deer were also taken by companies 

of men in communal drives, although this custom appears to have applied mainly to the mountain 

Maidu.  Rabbits and some birds were taken by nets.  Salmon were harpooned or taken with nets.  

Hooks were also used to catch fish.  Deer and salmon vertebrae were crushed by the natives in 

mortars and served as a delicacy.  Acorns were a staple.  In addition to the dwelling, sweat house, 

and dance house structures, acorn granaries were a common sight in villages. 

History 

Spain's concern for Alta California was pressed by rumors of Russian interests in hunting for furs in 

the Aleutians and Alaska and British interest in the North Pacific.  These rumors prompted the 

Spanish Court to order the Viceroy of New Spain to investigate the Russian danger.  The Viceroy then 

ordered an investigator with the power to observe, investigate, and act.  The man was Jose de 

Galvez, Visitador. 

The ensuing expeditions to occupy Alta California culminated in the discovery of San Francisco Bay 

by Portola's hunters who had climbed the hills to the east of Half Moon Bay. 

From these incursions in the 1700s, California became a “buffer colony” protecting New Spain's 

other colonies from Russian and British incursions.  Juan Bautista Anza selected Fort Point for the 

presidio and Arroyo de los Dolores for the mission at San Francisco.  Moraga, Palau, and Cambon led 

settlers to the sites thus founding the presidio in September and the mission in October 1776. 
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Over the next several decades, the Spanish collected natives for labor at the missions and distributed 

land to settlers to diminish expenses to the royal treasury.  Felipe de Neve took direct charge of Alta 

California in 1777.  Neve's accomplishment was to revise the basic laws of the colony; his revisions 

stood as law until the end of the Spanish period in California.  Neve's emphasis on secular authority 

included the founding of pueblos, which was a step away from the mission system of control over 

the growing local population. 

In the War of Independence from Spain, California was largely neutral.  American, British, and 

Russian ships provided some relief from the severed lines of commerce from Spain and mainland 

Mexico.  In early 1822, Californians were told of the victory of the Mexican revolutionaries.  

Secularization of the missions was approved by the Mexican administration, which was in keeping 

with the new Mexican republicanism of divesting missions of their large tracts of land and 

enslavement of the native people. 

With the fall of the mission system came the rise of the ranchos.  In 1844, Governor Manuel 

Micheltorena granted 22,194 acres to Edward A. Farwell.  The grant, Rancho de Farwell, 

encompassed part of present‐day Chico.  During the relatively brief period of ranchos, livestock 

roamed the hills.  Hides and tallow were shipped out of California in large scale.  California attracted 

English and American traders, Russian fur hunters, and American settlers, all of whom presaged the 

end of Mexican control. 

In 1845, Farwell sold the north half of his grant to James and John S. Williams.  In that same year, 

Farwell died.  However, it was not until 1863 that the United States Land Commission and the District 

Court confirmed the grant to Williams and Edward Farwell's heirs. 

Like many counties in the Central Valley in the late 1850s through the 1870s, Butte County was a 

center of wheat production.  In the 1860s the County became one of the largest grain growing 

regions in the State with approximately 240,000 acres under cultivation.  By 1877 it had become the 

largest wheat producer in California. 

This growth was substantially aided by the development of railroads.  The California Northern 

Railroad linking Sacramento and Marysville was the first railroad in the County.  In 1870, a Central 

Pacific Railroad line to Chico was completed.  The development of the railroads in turn promoted 

town building to provide terminals for wheat shipping. 

Wheat cultivation was a dry‐farming activity dependent on rainfall and large land holdings.  A severe 

winter in 1889–1890 followed by two subsequent years of bad weather took an economic toll on the 

County's wheat farmers, driving some out of business.  At the same time, two decades of wheat 

growing had depleted the soil, causing yields successively declined. 

While these conditions were important in the decline of grain production in the County, the 

introduction of orchard crops, such as oranges, olives, peaches, figs, and grapes, played a crucial role 

in shifting the County's agricultural economy toward orchard and vineyard cultivation dependent on 

irrigation.  In 1887, the first olive groves were planted and by 1889, the first olive pickling factory was 

established in Oroville, followed in the 1890s by the opening of several olive oil production facilities. 
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In 1900, the entire section (Section 31) in which the project site is located was granted to the Central 

Pacific Railroad. 

Geology and Paleontology 

Most if not all of the Walmart project site is surfaced with Holocene basin deposits illustrated as 

“Qb” on the geologic map compiled by Saucedo and Wagner (1992).  The northwest corner of the 

Direct Area of Potential Effect (APE) may extend slightly into the late Pleistocene Modesto Formation 

(Qm).  Both Modesto Formation and the late Pleistocene Riverbank Formation (Qrb) units lie 

beneath the Holocene deposits that likely thicken southward within the Direct APE. 

Holocene basin deposits are too young to be considered potentially fossiliferous.  Both Modesto and 

Riverbank formations consist of potentially fossiliferous alluvium and correlate with the 

Rancholabrean Land Mammal Stage. 

3.4.3 ‐ Regulatory Framework 

Federal 

National Historic Preservation Act 

The National Historic Preservation Act of 1966 (NHPA), as amended, established the National 

Register of Historic Places (NRHP), which contains an inventory of the nation’s significant prehistoric 

and historic properties.  Under 36 CFR 60, a property is recommended for possible inclusion on the 

NRHP if it is at least 50 years old, has integrity, and meets one of the following criteria: 

 It is associated with significant events in history, or broad patterns of events. 
 

 It is associated with significant people in the past. 
 

 It embodies the distinctive characteristics of an architectural type, period, or method of 

construction; or it is the work of a master or possesses high artistic value; or it represents a 

significant and distinguishable entity whose components may lack individual distinction. 
 

 It has yielded, or may yield, information important in history or prehistory. 

 

Certain types of properties are usually excluded from consideration for listing in the NRHP, but they 

can be considered if they meet special requirements in addition to meeting the criteria listed above.  

Such properties include religious sites, relocated properties, graves and cemeteries, reconstructed 

properties, commemorative properties, and properties that have achieved significance within the 

past 50 years. 

State 

California Register of Historical Resources 

As defined by Section 15064.5(a)(3)(A‐D) of the CEQA Guidelines, a resource shall be considered 

historically significant if the resource meets the criteria for listing on the California Register of 

Historical Resources (CR).  The CR and many local preservation ordinances have employed the 

criteria for eligibility to the NRHP as a model, since the NHPA provides the highest standard for 

evaluating the significance of historic resources.  A resource that meets the NRHP criteria is clearly 
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significant.  In addition, a resource that does not meet the NRHP standards may still be considered 

historically significant at a local or state level. 

California Environmental Quality Act 

The CEQA Guidelines state that a resource need not be listed on any register to be found historically 

significant.  The CEQA guidelines direct lead agencies to evaluate archaeological sites to determine if 

they meet the criteria for listing in the CR.  If an archaeological site is a historical resource, in that it 

is listed or eligible for listing in the CR, potential adverse impacts to it must be considered.  If an 

archaeological site is considered not to be an historical resource but meets the definition of a 

“unique archeological resource” as defined in Public Resources Code Section 21083.2, then it would 

be treated in accordance with the provisions of that section. 

Tribal Consultation 

Public Resources Code 21080.3.1 establishes tribal consultation requirements for new development 

projects that may impact Tribal Cultural Resources.  The City of Chico sent a letter to the Mechoopda 

Indian Tribe of Chico Rancheria, dated September 24, 2015, notifying the tribe of the proposed 

project and advising that any tribal consultation request should be made within 30 days.  A copy of 

the letter is provided in Appendix D.  To date, the City of Chico has not received a tribal consultation 

request from the Mechoopda Indian Tribe of Chico Rancheria. 

3.4.4 ‐ Methodology 

Foothill Associates prepared a Cultural Resources Assessment that evaluated the potential for 

cultural resources to be encountered on the project site.  The complete Cultural Resources 

Assessment is provided in Appendix D.  The methods of the assessment are described as follows. 

UCMP Database Search Results 

On October 25, 2015, Kenneth L. Finger, PhD conducted a search of the University of California, 

Berkeley's Museum of Paleontology database.  The search identified six vertebrate localities in Butte 

County.  However, only one of the localities reflected Quaternary paleontological resources, and that 

locality is represented by bird eggshell collected from an unidentified late Pleistocene unit not in the 

vicinity of the project site. 

Northeast Information Center Records Search Results 

On October 19, 2015, the Northeast Center of the California Historical Resources Information System 

completed a cultural resources records search for the project site.  Information center staff reviewed 

records and maps and found no previously recorded prehistoric resources located within the project 

area or with a 0.5‐mile radius of the proposed project.  In addition, according to the information 

center, no records were found of historic resources located within the project area or within a one‐

half mile radius. 

Information center staff noted that the USGS Chico 7.5‐minute and Chico (1949) 15‐minute 

quadrangles show that the project site is located within the City of Chico.  The maps also illustrate 
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roads fairgrounds, Stirling Junction, Fair Street, Morrow Lane, Comanche Creek, State Route 99, 

Chapmantown, Chapman School, Bruce Road, Little Chico Creek, and other landmarks. 

Staff also noted that the Arroyo Chico land to the northwest was granted to William Dickey in 1844, 

the same year in which Edward Farwell was granted Rancho de Farwell.  The Town of Chico was 

founded in 1860 on Rancho Arroyo. 

Information center staff reviewed the official records and maps for archaeological sites and surveys 

in Butte County.  Staff also reviewed the National Register of Historic Places Listed Properties and 

Determined Eligible Properties (2012); California Inventory of Historic Resources (1976); Directory of 

Properties in the Historic Property Data File for Butte County (20 12); Handbook of North American 

Indians, Vol. 8, California (1978). 

One previous archaeological survey is located partly on the south portion of the Walmart project 

site: the 1978 Archaeological Reconnaissance of the Pierce Property, Butte County, California by 

James P. Manning.  The letter report indicated that the survey covered approximately 100 acres of 

land characterized as a relatively flat, open field.  The archaeologist traversed the field in 30‐meter 

transects. 

Native American Coordination 

On October 22, 2015, the Native American Heritage Commission (NAHC) completed a search of its 

sacred lands file for the project site.  In the commission's letter report, staff indicated that the file 

search failed to indicate the presence of Native American cultural resources in the immediate project 

vicinity.  Staff enclosed a list of Native American individuals and organizations that may have 

knowledge of cultural resources in the area. 

The tribal representatives were contacted by U.S. mail in a letter dated October 28, 2015, or by email 

with the letter attached.  The letter indicated that the NAHC recommended contacting each 

individual for information he or she may have regarding specific knowledge of cultural resources.  

The letter included a brief description of the proposed project and included a location map.  No 

response was received as a result of the letters. 

On November 5, 2015, Foothill Associates attempted to contact each tribal representative by 

telephone.  No responses have been received at the time of this writing. 

Field Methods 

On September 17, 2015, the Direct APE was inspected by Ric Windmiller, M.A., Registered 

Professional Archaeologist.  Mr. Windmiller has more than 38 years’ experience directing 

archaeological surveys and excavations.  He meets the Secretary of the Interior's Professional 

Qualifications Standards in prehistoric and historical archaeology. 

The archaeologist conducted a pedestrian survey of the south portion of the project area along 

transects approximately 15 meters apart.  This is the vacant land onto which Walmart plans to 

expand.  The land appeared ridged by heavy equipment around its perimeter at some time in the 

past.  Grasses and annuals were dense across the vacant land.  The archaeologist examined the 
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backdirt of burrowing animals, as well as digging surface scrapes to expose the ground.  On the built 

portion of the project area, the archaeologist examined exposed soil and sediments in planted 

islands and peninsulas along transects varying between 2 and 5 meters apart.  In this manner, 

exposed soils and sediments across the entire project area were examined for changes in color, 

texture, presence of historic and prehistoric artifacts and features, among other indicators of past 

use or occupation. 

Peer Review 

FCS peer‐reviewed the Cultural Resources Assessment in 2016 and determined that its methods are 

in accordance with industry practice and its conclusions are appropriately based on the evidence in 

the record. 

3.4.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, cultural resources 

impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered significant 

if the project would: 

a) Cause a substantial adverse change in the significance of a historical resource as defined in 
§15064.5? 

 

b) Cause a substantial adverse change in the significance of an archaeological resource pursuant 
to §15064.5? 

 

c) Directly or indirectly destroy a unique paleontological resource or site or unique geologic 
feature? 

 

d) Disturb any human remains, including those interred outside of formal cemeteries? 

 

Additionally, at the time of this writing, the Appendix G Checklist has been proposed to be amended 

to address tribal cultural resources.  Although the Appendix G Checklist has not yet been formally 

amended, the following question will be addressed in the interests of informed decision‐making: 

e) Cause a substantial adverse change in the significance of a Tribal Cultural Resource as defined 
in Public Resources Code § 21074? 

 

3.4.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 
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Historic Resources 

Impact CUL‐1:  Subsurface construction activities associated with the proposed project may 
damage or destroy previously undiscovered historic resources. 

Impact Analysis 

The Cultural Resources Assessment indicated that there were no records of historic resources or 

evidence of such resources in the project area.  Nonetheless, there is always the possibility that 

previously unknown historic resources exist below the ground surface within the project site.  

Therefore, implementation of standard cultural resource construction mitigation (Mitigation 

Measure CUL‐1) would reduce impacts to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM CUL‐1  If prehistoric or historic‐period archaeological resources are encountered, all earth‐

disturbing construction activities within 100 feet of the find shall halt and the City of 

Chico Community Development Department shall be notified at (530) 879‐6800.  

Prehistoric archaeological materials might include obsidian and chert flakedstone 

tools (e.g., projectile points, knives, scrapers) or toolmaking debris; culturally 

darkened soil (midden) containing heat‐affected rocks, artifacts, or shellfish remains; 

and stone milling equipment (e.g., mortars, pestles, handstones, or milling slabs); 

and battered stone tools, such as hammerstones and pitted stones.  Historic‐period 

materials might include stone, concrete, or adobe footings and walls; filled wells or 

privies; and deposits of metal, glass, and/or ceramic refuse.  A Secretary of the 

Interior‐qualified archaeologist shall inspect the findings within 72 hours of 

discovery.  If it is determined that the project could damage a historical resource or a 

unique archaeological resource (as defined pursuant to the CEQA Guidelines) 

mitigation shall be implemented in accordance with PRC Section 21083.2 and 

Section 15126.4 of the CEQA Guidelines, with a preference for preservation in place.  

Consistent with Section 15126.4(b)(3), this may be accomplished through planning 

construction to avoid the resource; incorporating the resource within open space; 

capping and covering the resource; or deeding the site into a permanent 

conservation easement.  If avoidance is not feasible, a qualified archaeologist shall 

prepare and implement a detailed treatment plan in consultation with the City of 

Chico.  Treatment of unique archaeological resources shall follow the applicable 

requirements of PRC Section 21083.2.  Treatment for most resources would consist 

of (but would not be not limited to) sample excavation, artifact collection, site 

documentation, and historical research, with the aim to target the recovery of 

important scientific data contained in the portion(s) of the significant resource to be 

impacted by the Project.  The treatment plan shall include provisions for analysis of 

data in a regional context, reporting of results within a timely manner, curation of 

artifacts and data at an approved facility, and dissemination of reports to local and 

state repositories, libraries, and interested professionals. 
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Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Archaeological Resources 

Impact CUL‐2:  Subsurface construction activities associated with the proposed project may 
damage or destroy previously undiscovered archaeological resources. 

Impact Analysis 

The Cultural Resources Assessment indicated that there were no records of archaeological resources 

or evidence of such resources in the project area.  Nonetheless, there is always the possibility that 

previously unknown archaeological resources exist below the ground surface within the project site.  

Therefore, implementation of standard cultural resource construction mitigation (Mitigation 

Measure CUL‐1) would reduce impacts to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measure CUL‐1. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Paleontological Resources 

Impact CUL‐3:  Subsurface construction activities associated with the proposed project may 
damage or destroy previously undiscovered paleontological resources. 

Impact Analysis 

The Cultural Resources Assessment indicated that the northwest corner of the project area may 

extend onto the Modesto Formation, which is a potentially fossiliferous unit that may be impacted 

by project‐related excavations.  However, this portion of the project area is built with the existing 

Walmart store and infrastructure, and, thus, the upper soil layers were previously disturbed by 

grading and earthwork activities.  The Cultural Resources Assessment concluded that it is highly 

unlikely that any significant paleontological resources would be encountered.  However, if significant 

paleontological resources are discovered, implementation of Mitigation Measure CUL‐3 will reduce 

impacts to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM CUL‐3  In the event a fossil is discovered during construction for the proposed project, 

excavations within 50 feet of the find shall be temporarily halted or delayed until the 

discovery is examined by a qualified paleontologist, in accordance with Society of 

Vertebrate Paleontology standards.  The applicant shall include a standard inadvertent 
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discovery clause in every construction contract to inform contractors of this 

requirement.  If the paleontological resources are found to be significant, they shall be 

avoided by project construction activities and recovered by a qualified paleontologist.  

Upon completion of the recovery, a paleontological assessment shall be conducted by 

a qualified paleontologist to determine if further monitoring for paleontological 

resources is required.  The assessment shall include (1) the results of any geotechnical 

investigation prepared for the project area, (2) specific details of the construction 

plans for the project area, (3) background research, and (4) limited subsurface 

investigation within the project area.  If a high potential to encounter paleontological 

resources is confirmed, subsurface construction shall be temporarily halted until a 

monitoring plan of further project subsurface construction is prepared in conjunction 

with this assessment.  After project subsurface construction has ended, a report 

documenting monitoring, methods, findings, and further recommendations regarding 

paleontological resources shall be prepared and submitted to the City of Chico. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Burial Sites 

Impact CUL‐4:  Subsurface construction activities associated with the proposed project may 
damage or destroy previously undiscovered human burial sites. 

Impact Analysis 

The Cultural Resources Assessment indicated that there were no records of Native American burial 

sites or evidence that human remains are known to exist within the project area.  However, there is 

always the possibility that subsurface construction activities associated with the proposed project, 

such as trenching and grading, could potentially damage or destroy previously undiscovered human 

remains.  Accordingly, this is a potentially significant impact.  However, if human remains are 

discovered, implementation of Mitigation Measure CUL‐4 would reduce impacts to a level of less 

than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM CUL‐4  In the event of discovery or recognition of any human remains during construction 

activities, such activities within 100 feet of the find shall cease until the Butte County 

Coroner has been contacted to determine that no investigation of the cause of death 

is required.  The Native American Heritage Commission (NAHC) shall be contacted 

within 24 hours if it is determined that the remains are Native American.  The NAHC 

will then identify the person or persons it believes to be the most likely descendant 

from the deceased Native American (PRC Section 5097.98), who in turn would make 

recommendations to the City of Chico for the appropriate means of treating the 

human remains and any associated funerary objects (CEQA Guidelines Section 

15064.5(d)). 
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Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Tribal Cultural Resources 

Impact CUL‐5:  Subsurface construction activities associated with the proposed project may 
damage or destroy previously undiscovered tribal cultural resources. 

Impact Analysis 

On July 1, 2015, an amendment to Public Resources Code 21074 took effect, which created a new 

category of cultural resources: “Tribal Cultural Resources.”  These resources are defined as:  

 Sites, features, places, cultural landscapes, sacred places, and objects with cultural value to a 
California Native American tribe that are either of the following: 

‐ Included or determined to be eligible for inclusion in the California Register of Historical 

Resources. 

‐ Included in a local register of historical resources. 
 

 A resource determined by the lead agency, in its discretion and supported by substantial 

evidence, to be significant. 

 

The project site is not listed on any national, state, or local registers of historic places (including 

those for tribal cultural resources).  Because the project site supports a Walmart store and 

associated parking and landscaped areas that were developed in the early 1990s, it does not possess 

any attributes that would make it eligible for such a listing. 

Additionally, the City of Chico sent a letter to the Mechoopda Indian Tribe of Chico Rancheria, dated 

September 24, 2015, notifying the tribe of the proposed project and advising that any tribal 

consultation request should be made within 30 days.  To date, the City of Chico has not received a 

tribal consultation request from the Mechoopda Indian Tribe of Chico Rancheria and, therefore, 

there is no basis for the City to conclude that the project site supports tribal cultural resources.  

Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.5 ‐ Geology, Soils, and Seismicity 

3.5.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing geology, soils, and seismicity setting and potential effects from 

project implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this 

section are based on the Geotechnical Investigation Report prepared by GEOPlus and included in this 

EIR as Appendix E. 

3.5.2 ‐ Environmental Setting 

Regional Geology 

Chico is located in the northern portion of the Great Valley Geologic Province of California, which 

includes the Sacramento and San Joaquin Valleys.  The province is characterized by thousands of feet 

of marine and non‐marine (continental) sedimentary rocks and some volcanic rocks that have 

accumulated within a large down‐warped basin, known as the Great Valley, over the last 100 million 

years.  Much of Chico is located on a broad alluvial apron deposited by numerous rivers and stream 

systems exiting the Sierra Nevada Mountains to the east.  The alluvial apron thins to the east, where 

bedrock of the Tuscan formation is commonly at or near the surface.  Within the Chico area, geologic 

formations exposed are generally Pliocene age (2 to 5 million years old), and younger volcanic rocks 

and unconsolidated to semi‐consolidated continental sediments.  Much older marine sedimentary 

rocks are exposed in some of the deep canyons east of Chico. 

The Tuscan formation is the underlying bedrock layer in the Chico area.  The formation consists of up 

to 1,000 feet of pyroclastic rocks (volcanic ash and mudflows).  Overlying the Tuscan formation in 

many areas of eastern Chico is the mid‐Pleistocene age Red Bluff formation, which consists of a thin 

layer (less than 50 feet thick) of coarse alluvial sediments.  Late Pleistocene‐age river terrace 

deposits associated with the Sacramento River and its tributaries are common in lowland areas and 

adjacent to rivers and streams.  The older river terrace deposits are known as the Riverbank 

formation, while the younger river terrace deposits are known as the Modesto formation.  Holocene 

age (less than 11,000 years) alluvial fan, flood plain (basin), stream channel, and natural levee 

sediments overlie the older sediments. 

Local Geology 

Geologic units that have been mapped under the project site and vicinity include the Red Bluff 

formation and Holocene basin deposits.  Much of the surrounding area is mapped as being underlain 

by the Modesto formation. 

Seismicity 

The term seismicity refers to the location, frequency, magnitude, and other characteristics of 

earthquakes.  To understand the implications of seismic events, the following discussion of faulting 

and seismic hazards is provided. 
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Faulting 

Faults form in rocks when stresses overcome the internal strength of the rock, resulting in a fracture.  

Large faults develop in response to large regional stresses operating over a long time, such as those 

stresses caused by the relative displacement between tectonic plates.  According to the elastic 

rebound theory, these stresses build up in the earth’s crust until enough stress has built up to exceed 

the strength along a fault and cause a brittle failure.  The rapid slip between the two stuck plates or 

coherent blocks generates an earthquake.  Following an earthquake, stress will build once again until 

the occurrence of another earthquake.  The magnitude of slip is related to the maximum allowable 

stress that can be built up along a particular fault segment.  The greatest buildup in stress due to the 

largest relative motion between tectonic plates or fault blocks over the longest period will generally 

produce the largest earthquakes.  The distribution of these earthquakes is a study of much interest 

for both hazard prediction and the study of active deformation of the earth’s crust.  Deformation is a 

complex process and strain caused by tectonic forces is not only accommodated through faulting, 

but also by folding, uplift, and subsidence, which can be gradual or in direct response to 

earthquakes. 

Faults are mapped to determine earthquake hazards, since they occur where earthquakes tend to 

recur.  A historic plane of weakness is more likely to fail under stress than a previously unbroken 

block of crust.  Faults are therefore a prime indicator of past seismic activity, and faults with recent 

activity are presumed to be the best candidates for future earthquakes.  However, since slip is not 

always accommodated by faults that intersect the surface along traces, and since the orientation of 

stress and strain in the crust can shift, predicting the location of future earthquakes is complicated.  

Earthquakes sometimes occur in areas with previously undetected faults or along faults previously 

thought to be inactive. 

Generally, the northern Sacramento Valley is not characterized by an abundance of active faulting.  

There are no active faults that have surface expressions in the Chico area.  The closest active fault to 

have ruptured the ground surface is the Cleveland Hills Fault, located 24 miles to the south.  The 

Chico monocline fault is located approximately 2 miles west of the project site.  While this fault does 

not reach ground surface, it is considered to be the northernmost extension of the Foothills Fault 

system and, thus, has the potential to rupture. 

Seismic Hazards 

Seismic hazards pose a substantial danger to property and human safety and are present because of 

the risk of naturally occurring geologic events and processes affecting human development.  

Therefore, the hazard risk is equally influenced by the condition and location of human development 

and the frequency and distribution of major geologic events.  Seismic hazards present in California 

include ground rupture along faults, strong seismic shaking, liquefaction, ground failure, and slope 

failure. 

Fault Rupture 

Fault rupture is a seismic hazard that affects structures sited above an active fault.  The hazard from 

fault rupture is the movement of the ground surface along a fault during an earthquake.  Typically, 

this movement takes place during the short time of an earthquake, but it also can occur slowly over 
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many years in a process known as creep.  Most structures and underground utilities cannot 

accommodate the surface displacements of several inches to several feet commonly associated with 

fault rupture or creep. 

Ground Shaking 

The severity of ground shaking depends on several variables such as earthquake magnitude, 

epicenter distance, local geology, thickness, and seismic wave‐propagation properties of 

unconsolidated materials, groundwater conditions, and topographic setting.  Ground shaking 

hazards are most pronounced in areas near faults or with unconsolidated alluvium. 

The most common type of damage from ground shaking is structural damage to buildings, which can 

range from cosmetic cracks to total collapse.  The overall level of structural damage from a nearby 

large earthquake would likely be moderate to heavy, depending on the characteristics of the 

earthquake, the type of ground, and the condition of the building.  Besides damage to buildings, 

strong ground shaking can cause severe damage from falling objects or broken utility lines.  Fire and 

explosions are also hazards associated with strong ground shaking. 

Ground Failure 

Ground failure includes liquefaction and the liquefaction‐induced phenomena of lateral spreading, 

and lurching. 

Liquefaction is a process by which sediments below the water table temporarily lose strength during 

an earthquake and behave as a viscous liquid rather than a solid.  Liquefaction is restricted to certain 

geologic and hydrologic environments, primarily recently deposited sand and silt in areas with high 

groundwater levels.  The process of liquefaction involves seismic waves passing through saturated 

granular layers, distorting the granular structure and causing the particles to collapse.  This causes 

the granular layer to behave temporarily as a viscous liquid rather than a solid, resulting in 

liquefaction. 

Liquefaction can cause the soil beneath a structure to lose strength, which may result in the loss of 

foundation‐bearing capacity and which could cause a structure to settle or tip.  Liquefaction can also 

result in the settlement of large areas due to the densification of the liquefied deposit.  Where 

structures are located within liquefied deposits, the liquefaction can result in the structure to rise as 

a result of buoyancy. 

Lateral spreading is lateral ground movement, with some vertical component, as a result of 

liquefaction.  In effect, the soil rides on top of the liquefied layer.  Lateral spreading can occur on 

relatively flat sites with slopes of less than 2 percent under certain circumstances, and can cause 

ground cracking and settlement. 

Lurching is the movement of the ground surface toward an open face when the soil liquefies.  An 

open face could be a graded slope, stream bank, canal face, gully, or other similar feature. 
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Landslides and Slope Failure 

Landslides and other forms of slope failure form in response to the long‐term geologic cycle of uplift, 

mass wasting, and disturbance of slopes.  Mass wasting refers to a variety of erosional processes 

from gradual downhill soil creep to mudslides, debris flows, landslides, and rock fall.  These 

processes are commonly triggered by intense precipitation.  Seismic activity can also trigger 

landslides and rockfalls. 

Often, various forms of mass wasting are grouped together as landslides, which are generally used to 

describe the downhill movement of rock and soil.  Geologists classify landslides into several different 

types that reflect differences in the type of material and type of movement.  The four most common 

types of landslides are translational, rotational, earth flow, and rock fall.  Debris flows and earth 

flows are other types of landslides that are characterized by soil and rock particles in suspension with 

water, and which often move with considerable speed.  Debris flows often refer to flows that contain 

coarser soil and rock materials, while earth flows frequently refer to slides that are predominantly 

finer materials.  Mudslide is a term that appears in non‐technical literature to describe a variety of 

shallow, rapidly moving earth flows. 

Subsurface Exploration 

GEOPlus conducted a subsurface exploration of the project site.  The findings are summarized as 

follows. 

The project site soils include a surficial layer of sandy lean to fat clay, sandy silt, and clayey silt (basin 

deposits) with generally moderate to high plasticity.  Beneath the basin deposits lies the weathered 

surface of the Tuscan formation, which consist of variably cemented clayey sand with gravel with 

sand with cobble.  Beneath the weathered materials, the Tuscan formation typically consisted of 

weakly cemented and very dense sandy gravel with cobble. 

Groundwater 

Groundwater was not encountered during the subsurface borings; however, slow seepage of 

groundwater was noted in three of the borings left open for 18 hours at depths of 7.75 feet and 

greater. 

3.5.3 ‐ Regulatory Framework 

State 

California Building Code 

The 2012 International Building Code is published by the International Conference of Building 

Officials, and is the widely adopted model building code in the United States.  The 2013 California 

Building Code is another name for the body of regulations known as the California Code of 

Regulations, Title 24, Part 2, which is a portion of the California Building Standards Code.  The 

California Building Code incorporates by reference the International Building Code requirements 

with necessary California amendments.  Title 24 is assigned to the California Building Standards 

Commission, which, by law, is responsible for coordinating all building standards.  Under state law, all 

building standards must be centralized in Title 24 or they are not enforceable. 
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Compliance with the 2013 California Building Code requires that (with very limited exceptions) 

structures for human occupancy be designed and constructed to resist the effects of earthquake 

motions.  The Seismic Design Category for a structure is determined in accordance with either 

California Building Code Section 1613–Earthquake Loads, or American Society of Civil Engineers 

Standard No. 7‐05, Minimum Design Loads for Buildings and Other Structures.  In brief, based on the 

engineering properties and soil‐type of soils at a proposed site, the site is assigned a Site Class 

ranging from A to F.  The Site Class is then combined with Spectral Response (ground acceleration 

induced by earthquake) information for the location to arrive at a Seismic Design Category ranging 

from A to D, of which D represents the most severe conditions.  The classification of a specific site 

and related calculations must be determined by a qualified person and are site‐specific. 

Alquist‐Priolo Earthquake Fault Zoning Act 

In response to the severe fault rupture damage of structures by the 1971 San Fernando earthquake, 

the State of California enacted the Alquist‐Priolo Earthquake Fault Zoning Act in 1972.  This act 

required the State Geologist to delineate Earthquake Fault Zones along known active faults that have 

a relatively high potential for ground rupture.  Faults that are zoned under the Alquist‐Priolo Act 

must meet the strict definition of being “sufficiently active” and “well‐defined” for inclusion as an 

Earthquake Fault Zone.  The Earthquake Fault Zones are revised periodically, and they extend 200 to 

500 feet on either side of identified fault traces.  No structures for human occupancy may be built 

across an identified active fault trace.  An area of 50 feet on either side of an active fault trace is 

assumed to be underlain by the fault, unless proven otherwise.  Proposed construction in an 

Earthquake Fault Zone is permitted only following the completion of a fault location report prepared 

by a California Registered Geologist. 

Seismic Hazards Mapping Act 

In 1990, following the 1989 Loma Prieta earthquake, the California Legislature enacted the Seismic 

Hazards Mapping Act to protect the public from the effects of strong ground shaking, liquefaction, 

landslides and other seismic hazards.  The Seismic Hazards Mapping Act established a statewide 

mapping program to identify areas subject to violent shaking and ground failure; the program is 

intended to assist cities and counties in protecting public health and safety.  The Seismic Hazards 

Mapping Act requires the State Geologist to delineate various seismic hazard zones and requires cities, 

counties, and other local permitting agencies to regulate certain development projects within these 

zones.  As a result, the California Geological Survey is mapping Seismic Hazards Mapping Act Zones and 

has completed seismic hazard mapping for the portions of California most susceptible to liquefaction, 

ground shaking, and landslides. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goal and policy relevant to geology, soils, and 

seismicity: 

 Goal S‐3: Protect lives and property from seismic and geologic hazards. 

 Policy S‐3.1 (Potential Structural Damage): Prevent damage to new structures caused by 

seismic, geologic, or soil conditions. 
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Municipal Code 

The Chico Municipal Code contains the following provision that is relevant to geology, soils, and 

seismicity: 

 Chapter 16R.02: This chapter adopts the 2013 California Building Code; as such, all new 
construction within the city limits is required to adhere to its seismic safety standards.  The 

City of Chico Community Development Department is responsible for the administration and 

enforcement of the Building Code. 

 

3.5.4 ‐ Methodology 

GEOPlus prepared a Geotechnical Investigation Report that evaluated the geologic, soils, and seismic 

characteristics of the project site and surrounding areas.  The full report is provided in Appendix E. 

Two previous geotechnical investigations prepared for the project site were reviewed: the 

Geotechnical Engineering Investigation prepared by Twining Laboratories in 1992 and the 

Geotechnical Investigation Report prepared by Kleinfelder, Inc. in 2003.  GEOPlus reviewed the 

exploration data, laboratory data, and recommendations of both reports and incorporated the 

relevant information from each into its report, dated February 15, 2008. 

GEOPlus conducted site reconnaissance of the existing Walmart store to determine if the existing 

structure had experienced any stress or performance failures.  On December 6 and 7, 2007, GEOPlus 

conducted a subsurface exploration of the project site.  The subsurface exploration consisted of 

drilling five borings using an AH400 truck‐mounted drill rig equipped with 7‐inch‐diameter hollow 

stem augers. 

Selected soils samples were laboratory‐tested by GEOPlus for the following attributes: unit weight 

and moisture; grain size distribution; Atterberg limits; moisture/density relationship (compaction); 

confined comprehensive strength; Expansion Index; One‐Dimensional Consolidation Properties; soil 

pH and resistivity, chloride, and sulfate content. 

FCS peer‐reviewed the Geotechnical Investigation Report in 2015 and determined that its 

conclusions are still applicable and relevant because physical and operational characteristics of the 

project site have not significantly changed since 2007. 

3.5.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, geology, soils, and 

seismicity impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered 

significant if the project would: 

a) Expose people or structures to potential substantial adverse effects, including the risk of loss, 
injury or death involving: 

i.  Rupture of a known earthquake fault, as delineated on the most recent Alquist‐Priolo 

Earthquake Fault Zoning Map issued by the State Geologist for the area or based on 

other substantial evidence of a known fault?  Refer to Division of Mines and Geology 

Special Publication 42. 
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ii.  Strong seismic ground shaking? 

iii.  Seismic‐related ground failure, including liquefaction? 

iv.  Landslides? 
 

b) Result in substantial soil erosion or the loss of topsoil? 
 

c) Be located on a geologic unit or soil that is unstable, or that would become unstable as a 

result of the project and potentially result in on‐ or off‐site landslide, lateral spreading, 

subsidence, liquefaction or collapse? 
 

d) Be located on expansive soil, as defined in Table 18‐1‐B of the Uniform Building Code (1994), 

creating substantial risks to life or property? 
 

e) Have soils incapable of adequately supporting the use of septic tanks or alternative 
wastewater disposal systems where sewers are not available for the disposal of wastewater?  

(Refer to Section 7, Effects Found not to be Significant.) 

 

3.5.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 

Seismic Hazards 

Impact GEO‐1:  The proposed project would not expose people or structures to potential 
substantial adverse effects associated with seismic hazards. 

Impact Analysis 

This impact evaluates potential exposure to seismic hazards, including fault rupture, strong ground 

shaking, ground failure and liquefaction, and landslides.  Each issue is discussed separately. 

Fault Rupture 

The nearest active fault that has ruptured at the surface is the Cleveland Hills fault located 24 miles 

to the south.  Additionally, the Chico monocline fault is located 2 miles to the west; however, it has 

not ruptured but is part of a larger active fault system.  Regardless, neither fault overlaps with any 

portions of the project site.  Therefore, this condition precludes the possibility of fault rupture 

occurring on‐site.  Impacts would be less than significant. 

Strong Ground Shaking 

The Geotechnical Investigation Report found that the Chico area had low susceptibility to strong 

ground shaking due to the distance from a major earthquake fault.  Regardless, the proposed 

project’s structures would be required to adhere to the seismic design standards set forth in the 

latest adopted edition of the California Building Code at the time building permits are sought.  

Compliance with the California Building Code requirements would ensure that the proposed project 

is not exposed to strong ground shaking hazards.  Impacts would be less than significant. 

Ground Failure and Liquefaction 

The Geotechnical Investigation Report indicated that the Chico area has a low susceptibility for 

liquefaction or liquefaction‐related phenomena to occur because of its subsurface soil characteristics 
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(e.g., basin deposit soils, cemented clayey sand, with gravel with sand with cobble).  Impacts would 

be less than significant. 

Landsliding 

The project site and immediately adjacent areas contain flat relief.  Therefore, the proposed project 

would not be susceptible to landsliding during a seismic event.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Erosion 

Impact GEO‐2:  The proposed project may result in substantial soil erosion or the loss of topsoil. 

Impact Analysis 

The proposed project would involve grading, building construction, and paving activities that could 

result in erosion and sedimentation.  Left unabated, the accumulation of sediment in downstream 

waterways could result in the blockage of flows, potentially causing increased localized ponding or 

flooding.  However, as detailed in Section 3.7, Hydrology and Water Quality, the project will be 

subject to existing city regulations requiring implementation of stormwater quality control measures 

during construction activities.  These pollution prevention practices include erosion control measures 

such as sediment traps and vegetating disturbed areas, which would prevent soil and sediment from 

entering downstream waterways.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measure HYD‐1a. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Unstable Geologic Units or Soils 

Impact GEO‐3:  The proposed project would not be exposed to hazards associated with unstable 
geologic units or soils. 

Impact Analysis 

The Geotechnical Investigation Report indicated that the project site soils include a surficial layer of 

sandy lean to fat clay, sandy silt and clayey silt (basin deposits) with generally moderate to high 
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plasticity.  Beneath the basin deposits lies the weathered surface of the Tuscan formation, which 

consist of variably cemented clayey sand, with gravel with sand with cobble.  Beneath the weathered 

materials, the Tuscan formation typically consisted of weakly cemented and very dense sandy gravel 

with cobble.  Overall, the Geotechnical Investigation Report concluded that the underlying soils and 

geologic units were suitable to support urban development and recommended only that standard 

grading and soil engineering practices performed in accordance with state and local building code 

standards be implemented to ensure that foundations were adequately supported.  Impacts would 

be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Expansive Soils 

Impact GEO‐4:  The proposed project would not be exposed to hazards associated with expansive 
soils. 

Impact Analysis 

The Geotechnical Investigation Report indicated that the project site soils consisted of basin deposits 

consisting of moderately to highly plastic clay soils, which have high shrink‐swell potential.  The 

Geotechnical Investigation Report noted that standard grading and soil engineering practices 

performed in accordance with state and local building code standards would abate these conditions 

through a combination of removal and replacement or use of lime treatment.  Impacts would be less 

than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.6 ‐ Hazards and Hazardous Materials 

3.6.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing hazards and hazardous materials setting and potential effects 

from project implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this 

section are based on the Phase I Environmental Site Assessment prepared by GEOPlus, Inc., included 

in this EIR as Appendix F. 

3.6.2 ‐ Environmental Setting 

Hazardous Materials 

Hazardous materials, as defined by the California Code of Regulations, are substances with certain 

physical properties that could pose a substantial present or future hazard to human health or the 

environment when improperly handled, disposed, or otherwise managed.  Hazardous materials are 

grouped into the following four categories, based on their properties: 

 Toxic—causes human health effects 

 Ignitable—has the ability to burn 

 Corrosive—causes severe burns or damage to materials 

 Reactive—causes explosions or generates toxic gases 

 

A hazardous waste is any hazardous material that is discarded, abandoned, or slated to be recycled.  

The criteria that define a material as hazardous also define a waste as hazardous.  If improperly 

handled, hazardous materials and hazardous waste can result in public health hazards if released into 

the soil or groundwater or through airborne releases in vapors, fumes, or dust.  Soil and 

groundwater having concentrations of hazardous constituents higher than specific regulatory levels 

must be handled and disposed of as hazardous waste when excavated or pumped from an aquifer.  

The California Code of Regulations, Title 22, Sections 66261.20‐24 contains technical descriptions of 

toxic characteristics that could cause soil or groundwater to be classified as hazardous waste. 

Phase I Environmental Site Assessment 

A Phase I ESA was prepared by GEOPlus, Inc. in 2008 to determine the presence or absence of 

hazardous materials on the project site.  The findings are summarized below. 

Record Search 

Table 3.6‐1 summarizes all of the recorded hazardous material sites within 0.5 mile of the project site 

based on a GeoTracker® search conducted in 2015.  As shown in the table, seven sites are listed 

including the project site. 
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Table 3.6‐1: Hazardous Materials Database Listing Summary 

Address  Name 
Relationship 
to Project Site  Database 

Status 
(Year)  Summary 

2044 Forest 
Avenue 

Walmart 
Store No. 
2044 

Project Site  LUST Clean‐
Up Site 

Closed 
(2001) 

Project site previously contained a 
1,000‐gallon waste oil UST that was 
removed in 1999.  Following UST 
removal, minor amounts of oil and 
grease were detected in the soil 
around the UST and minor amounts of 
petroleum hydrocarbons were found 
in groundwater.  Because no private 
wells were within 2,000 feet of the UST 
site, RWQCB issued a “Case Closed” 
letter in 2001. 

2036 Forest 
Avenue 

Golden Gate 
Petroleum 

0.15 mile 
northeast 

Permitted 
UST 

Active  Permitted UST site; no violations 
reported 

2000 Business 
Lane 

Arco Facility 
#5639 

0.25 mile 
north 

LUST Clean‐
Up Site 

Closed 
(1997) 

Site previously contained a LUST; 
RWQCB issued a “Case Closed” letter 
in 1997. 

2357 Fair 
Street 

Silver Dollar 
Fair 

0.30 mile 
southwest 

Permitted 
UST 

Active  Permitted UST site; no violations 
reported 

2455 
Carmichael 
Drive 

Chico Unified 
School 
District 
Corporation 
Yard 

0.35 mile 
south 

Cleanup 
Program 
Site;  

Closed 
(1996) 

In 1994, the School District reported a 
release of 100 gallons of hydraulic fluid 
from underground piping associated 
with a bus hoist.  Approximately 10 
cubic yards of soil was excavated and 
deposed of and a nearby well was 
abandoned.  RWQCB issued a “Case 
Closed” letter in 1996. 

Permitted 
UST 

Active  Permitted UST site; no violations 
reported 

2350 Forest 
Avenue 

Former Fred 
Meyer Store 

0.40 mile 
southeast 

LUST Clean‐
Up Site 

Closed 
(2000) 

Site previously contained a 1,000‐
gallon diesel LUST that was removed in 
2000; minor amounts of petroleum 
hydrocarbons were detected in pit 
water.  RWQCB issued a “Case Closed” 
letter in 2000. 

1290 Notre 
Dame 
Boulevard 

Murphy 
Commons 

0.45 mile 
southeast 

LUST Clean‐
Up Site 

Closed 
(2006) 

Site previously contained a UST; Butte 
County Division of Environmental 
Health issued a “Case Closed” letter in 
2006. 

Notes: 
LUST = Leaking Underground Storage Tank 
UST = Underground Storage Tank 
Source: State Water Resources Control Board, 2015. 
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The project site is one of the sites listed in Table 3.6‐1 and previously contained a UST that was 

removed in 1999; a “Case Closed” letter was issued in 2001 by the RWQCB signifying that no further 

action was required. 

All six remaining sites either consist of permitted UST sites (with no reported violations) or were 

cleanup sites that are listed as “Closed.”  As such, none of these sites would be considered a 

potential hazard to the project site. 

Aerial Photograph Review 

GEOPlus reviewed aerial photographs of the project site and surrounding land uses dating back to 

1952.  The observations are summarized in Table 3.6‐2.  As indicated in the table, the aerial 

photographs do not identify any issues of concern as it relates to historic uses of the project vicinity. 

Table 3.6‐2: Aerial Photograph Summary 

Year  Scale  Description 

1952  1”: 555’  Project site undeveloped; cultivated agricultural is visible in project vicinity; Silver 
Dollar Fairgrounds visible 

1962  1”: 555’  Project site still undeveloped; Skyway Road visible 

1970  1”: 666’  Project site still undeveloped; SR‐99 is visible; Skyway Road interchange visible; E. 20th 
Avenue overcrossing partially completed; Notre Dame Boulevard and residential 
streets have been constructed north of Skyway Road; additional 
commercial/industrial development visible along Skyway Road 

1984  1”: 690’  Project site still undeveloped; Forest Avenue partially completed; residential 
development visible east of project site; E. 20th Avenue interchange visible; Target 
store visible; additional development visible along E. 20th Avenue and Skyway Road 

1998  1”: 666’  Project site developed as Walmart store; Business Lane, Baney Lane, Forest Avenue 
visible, along with associated commercial development; auto dealership visible south 
of project site; more residential development east of Forest Avenue visible; Chico 
Mall visible north of E. 20th Avenue; Chico Crossings visible on west side of SR‐99 

Source: GEOPlus, 2008. 

 

Site Reconnaissance 

GEOPlus conducted site reconnaissance in December 2007 and noted the following visual 

observations of various facilities associated with the Walmart store. 

Tire Lube Express 

GEOPlus observed the use of aboveground storage tanks (ASTs) in the Walmart Tire Lube Express.  

Three ASTs used for waste oil and lube oil were observed in a storage room adjacent to the Tire Lube 

Express shop. 

GEOPlus also noted that used automobile batteries and used tires are stored on pallets in a locked 

cage on the east exterior wall of the storage tank room.  Used oil filters are stored in locked bins east 

of the used tire/battery cage.  Waste chemicals are regularly disposed from the site by Asbury 
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Environmental, a licensed waste handling and recycling contractor.  A floor drain was observed in the 

storage room used to store the drummed chemicals.  According to the Walmart store manager, this 

drain is routed through an oil/water interceptor to the sanitary sewer system. 

Oil/Water Interceptor 

GEOPlus observed the condition of the underground oil/water interceptor tank west of the lube pit 

at the Tire Lube Express shop.  Walmart personnel lifted the hinged cover, allowing observation of 

the interior of the tank.  The concrete vault measured approximately 2‐feet wide, 5‐feet long, and 

2 feet deep.  The vault contained approximately 8 inches of water covered with an approximately 

1‐inch‐thick oil film.  The interceptor receives fluids from the floor drains in the lube pit, roll‐up door 

drop inlet, and storage room.  The interceptor is pumped out by a licensed contractor on a regular 

basis. 

Cooking Grease Holding Tank 

GEOPlus observed a holding tank used to store used cooking grease from the in‐store McDonald’s 

restaurant.  This tank has no piping connections.  It is filled from a portable tank mounted on a cart, 

which is wheeled from the restaurant.  A rendering contractor hauls off the grease every 2 weeks. 

Subsurface Investigation and Analytical Testing 

GEOPlus, Inc. conducted five soil borings at the project site.  The soil samples obtained from the 

borings were examined to identify characteristics and laboratory tested for the presence of 

herbicides.  None of the tested herbicide compounds was detected at or above the reportable 

detection level.  A copy of this report is provided in Appendix F. 

Asbestos Containing Materials and Lead Based Paint 

An Asbestos Building Material and Lead‐Based Paint Survey of the portion of the existing Walmart 

store to be expanded was performed by Kleinfelder in 2003.  Asbestos was not reported in any of the 

16 building material samples.  Lead‐based paint was not reported in any of the 35 locations tested.  A 

copy of this report is provided in Appendix F. 

Radon 

Radon is a carcinogenic, radioactive gas resulting from the natural breakdown of uranium in soil, 

rock, and water.  Radon gas enters a building through cracks in foundations and walls.  Once inside 

the building, radon decay products may become attached to dust particles and inhaled, or the 

decayed radioactive particles alone may be inhaled and cause damage to lung tissue.  The United 

States Environmental Protection Agency (EPA) has established a safe radon exposure threshold of 4 

picocuries per liter of air (pCi/l). 

The California Department of Health Services has conducted more than 48,000 indoor radon tests in 

more than 1,700 zip codes through the State, including the three zip codes that overall with the City 

of Chico.  Table 3.6‐3 summarizes the indoor radon readings in the three zip codes.  When the results 

from the three zip codes are aggregated, only 1 out of 38 tests exceeded 4.0 pCi/l.  Therefore, radon 

is not considered an issue of concern in the Chico area. 
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Table 3.6‐3: Indoor Radon Summary 

Zip Code  Number of Samples  Number of Samples In Excess of 4.0 pCi/l 

95926—Central Chico  22  0 

95927—North Chico  3  0 

95928—South Chico*  13  1 

Total  38  1 

Notes: 
*  Project site located in 95928 zip code 
Source: California Department of Public Health, 2010. 

 

Low‐Frequency Electromagnetic Fields 

Electrical transmission and distribution lines emit extremely low‐frequency electromagnetic fields 

(EMFs), which have been suspected to be linked to cancer.  However, scientific research has never 

conclusively established a link between EMFs and cancer.  In 2007, the World Health Organization 

issued a report titled “Extremely Low Frequency Fields, Environmental Health Criteria Monograph 

No. 238” that concluded that evidence between extremely low‐frequency EMFs and childhood 

leukemia is not strong enough to be considered causal, although it did note that the issue still was of 

concern.  The same report indicated that there is inadequate evidence or no evidence linking low‐

frequency EMFs and health effects associated with all other diseases. 

Two existing overhead electrical lines (115 and 15 kilovolt) cross through the center of the project 

site, parallel to the bicycle/pedestrian path.  These lines emit low‐frequency EMFs that range from 1 

to 80 milligauss directly under the lines.  This EMF range is similar to that of clothes washers, electric 

ranges, compact fluorescent light bulbs, and a liquid crystal display/plasma televisions. 

3.6.3 ‐ Regulatory Framework 

Federal 

Federal Toxic Substances Control Act and Resource Conservation and Recovery Act 

The Federal Toxic Substances Control Act of 1976 and the Resource Conservation and Recovery Act of 

1976 (RCRA) regulate the generation, transportation, treatment, storage, and disposal of hazardous 

and non‐hazardous waste.  The regulatory program is administered by the EPA.  It mandates that 

hazardous wastes be tracked from the point of generation to their ultimate fate in the environment.  

This includes detailed tracking of hazardous materials during transport and permitting of hazardous 

material handling facilities.  RCRA was amended in 1984 by the Hazardous and Solid Waste Act 

(HSWA), which affirmed and extended the “cradle to grave” system of regulating hazardous wastes.  

The HSWA also prohibited the use of certain techniques for the disposal of some hazardous wastes, 

and provided the framework for a regulatory program designed to prevent releases from USTs.  The 

program establishes tank and leak detection standards, including spill and overflow protection 

devices for new tanks, and performance standards to ensure that the stored material will not 

corrode the tanks. 
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Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Act 

The Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Act of 1980 (CERCLA) 

introduced active federal involvement to emergency response, site remediation, and spill 

prevention, most notably the Superfund program.  The Act was intended to be comprehensive in 

encompassing both the prevention of, and response to, uncontrolled hazardous substances releases.  

The Act deals with environmental response, providing mechanisms for reacting to emergencies and 

to chronic hazardous material releases.  In addition to establishing procedures to prevent and 

remedy problems, it establishes a system for compensating appropriate individuals and assigning 

appropriate liability.  It is designed to plan for and respond to failure in other regulatory programs 

and to remedy problems resulting from action taken before the era of comprehensive regulatory 

protection. 

Transportation of Hazardous Materials 

The Hazardous Materials Transportation Act of 1974, as amended, is the basic statute regulating 

hazardous materials transportation in the United States.  Transportation of hazardous materials is 

regulated by the U.S. Department of Transportation’s Office of Hazardous Materials Safety (OHM).  

The OHM formulates, issues, and revises hazardous materials regulations under the Federal 

Hazardous Materials Transportation Law.  The hazardous materials regulations cover hazardous 

materials definitions and classifications, hazard communications, shipper and carrier operations, 

training and security requirements, and packaging and container specifications.  The hazardous 

materials transportation regulations are codified in 49 CFR Parts 100‐185. 

The hazardous materials transportation regulations require carriers transporting hazardous materials 

to receive training in the handling and transportation of hazardous materials.  Training requirements 

include pre‐trip safety inspections, use of vehicle controls and equipment including emergency 

equipment, procedures for safe operation of the transport vehicle, training on the properties of the 

hazardous material being transported, and loading and unloading procedures.  All drivers must 

possess a commercial driver’s license as required by 49 CFR Part 383.  Vehicles transporting 

hazardous materials must be properly placarded.  In addition, the carrier is responsible for the safe 

unloading of hazardous materials at the site, and operators must follow specific procedures during 

unloading to minimize the potential for an accidental release of hazardous materials. 

State 

Handling and Storage of Hazardous Waste 

The handling and storage of hazardous materials is regulated on the federal level by the EPA under 

the CERCLA as amended by the Superfund Amendments and Reauthorization Act (SARA).  Under 

SARA Title III, a nationwide emergency planning and response program was established that 

imposed reporting requirements for businesses that store, handle, or produce significant quantities 

of hazardous or acutely toxic substances as defined under federal laws.  SARA Title III required each 

state to implement a comprehensive system to inform federal authorities, local agencies, and the 

public when a significant quantity of hazardous, acutely toxic substances are stored or handled at a 

facility. 
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In California, the handling and storage of hazardous materials is regulated by Chapter 6.95 of the 

California Health and Safety Code.  Under Sections 25500‐25543.3, facilities handling hazardous 

materials are required to prepare a Hazardous Materials Business Plan.  The business plan 

provides information to the local emergency response agency regarding the types and quantities 

of hazardous materials stored at a facility and provides detailed emergency planning and 

response procedures in the event of a hazardous materials release.  In the event that a facility 

stores quantities of specific acutely hazardous materials above the thresholds set forth by the 

California code, facilities are required to prepare a Risk Management Plan and California 

Accidental Release Plan, which provide information on the potential impact zone of a worst‐case 

release, and requires plans and programs designed to minimize the probability of a release and 

mitigate potential impacts. 

California Hazardous Waste Control Law 

The California Hazardous Waste Control Law (HWCL) is administered by the California Environmental 

Protection Agency to regulate hazardous wastes.  While the HWCL is generally more stringent than 

RCRA, until the EPA approves the California program, both the state and federal laws apply in 

California.  The HWCL lists 791 chemicals and approximately 300 common materials that may be 

hazardous; establishes criteria for identifying, packaging, and labeling hazardous wastes; prescribes 

management controls; establishes permit requirements for treatment, storage, disposal, and 

transportation; and identifies some wastes that cannot be disposed of in landfills. 

The California Code of Regulations (CCR), Title 22, Chapter 11, Article 2, Section 66261.10 defines 

hazardous waste as a substance that may: 

(1)  Cause, or significantly contribute to, an increase in mortality or an increase in 

serious irreversible or incapacitating reversible, illness; or (2) pose a substantial 

present or potential hazard to human health or environment when improperly 

treated, stored, transported, or disposed or otherwise managed. 

 

According to CCR Title 22, substances having a characteristic of toxicity, ignitability, corrosivity, or 

reactivity are considered hazardous waste.  Hazardous wastes are hazardous substances that no 

longer have a practical use, such as material that has been abandoned, discarded, spilled, or 

contaminated or is being stored prior to proper disposal. 

Toxic substances may cause short‐term or long‐lasting health effects, ranging from temporary effects 

to permanent disability or death.  For example, toxic substances can cause eye or skin irritation, 

disorientation, headache, nausea, allergic reactions, acute poisoning, chronic illness, or other 

adverse health effects if human exposure exceeds certain levels (the level depends on the substance 

involved).  Carcinogens (substances known to cause cancer) are a special class of toxic substances.  

Examples of toxic substances include most heavy metals, pesticides, and benzene (a carcinogenic 

component of gasoline).  Ignitable substances are hazardous because of their flammable properties.  

Gasoline, hexane, and natural gas are examples of ignitable substances.  Corrosive substances are 

chemically active and can damage other materials or cause severe bums upon contact.  Examples 

include strong acids and bases such as sulfuric (battery) acid or lye.  Reactive substances may cause 
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explosions or generate gases or fumes.  Explosives, pressurized canisters, and pure sodium metal 

(which reacts violently with water) are examples of reactive materials. 

Other types of hazardous materials include radioactive and biohazardous materials.  Radioactive 

materials and wastes contain radioisotopes, which are atoms with unstable nuclei that emit ionizing 

radiation to increase their stability.  Radioactive waste mixed with chemical hazardous waste is 

referred to as “mixed wastes.”  Biohazardous materials and wastes include anything derived from 

living organisms.  They may be contaminated with disease‐causing agents, such as bacteria or 

viruses. 

The Hazardous Materials Release Response Plans and Inventory Law of 1985 (Business Plan Act) 

requires that any business that handles hazardous materials prepare a business plan that must 

include details, including floor plans, of the facility and business conducted at the site, an inventory 

of hazardous materials that are handled or stored on the site, an emergency response plan, a 

training program in safety procedures and emergency response for new employees, and an annual 

refresher course in the same topics for all employees. 

The Porter‐Cologne Water Quality Act (California Water Code, Section 13000, et seq.) established the 

authority of the State Water Resources Control Board (SWRCB) and provided the Regional Water 

Quality Control Board (RWQCB) with the primary responsibility of the protection of water quality in 

the State of California. 

Hazardous Materials Worker Safety 

The California Occupational Safety and Health Administration (Cal‐OSHA) and the Federal 

Occupational Safety and Health Administration (OSHA) are the agencies responsible for assuring 

worker safety by developing and enforcing workplace safety regulations in the handling and use of 

chemicals in the workplace.  Cal‐OSHA standards are generally more stringent than federal 

regulations.  The employer is required to monitor worker exposure to listed hazardous substances 

and notify workers of exposure (8 CCR Sections 337‐340, Chapter 3.2).  The regulations specify 

requirements for employee training, availability of safety equipment, accident prevention programs, 

and hazardous substance exposure warnings. 

California Fire Code 

California Code of Regulations, Title 24, also known as the California Building Standards Code, 

contains the California Fire Code (CFC) at Part 9.  The CFC includes provisions and standards for 

emergency planning and preparedness, fire service features, fire protection systems, hazardous 

materials, fire flow requirements, and fire hydrant locations and distribution. 

California Department of Transportation (Caltrans) and California Highway Patrol (CHP) 

The California Vehicle Code Section 31303 requires that hazardous materials be transported via 

routes with the least overall travel time, and prohibits the transportation of hazardous materials 

through residential neighborhoods.  In California, the CHP is authorized to designate and enforce 

route restrictions for the transportation of hazardous materials.  To operate in California, all 

hazardous waste transporters must be registered with the DTSC.  Unless specifically exempted, 

hazardous waste transporters must comply with the California Highway Patrol Regulations, the 
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California State Fire Marshal Regulations, and the United States Department of Transportation 

Regulations.  In addition, hazardous waste transporters must comply with Division 20, Chapter 6.5, 

Article 6 and 13 of the California Health and Safety Code, and the Title 22, Division 4.5, Chapter 13 of 

the California Code of Regulations, both of which are administered by the DTSC. 

Central Valley Regional Water Quality Control Board (RWQCB) 

There are nine Regional Water Quality Control Boards (RWQCBs) throughout the State.  The Central 

Valley RWQCB has jurisdiction over the City of Chico.  Individual RWQCBs function as the lead 

agencies responsible for identifying, monitoring, and cleaning up LUSTs.  Storage of hazardous 

materials in USTs is regulated by the SWRCB, which oversees the nine RWQCBs. 

Underground Storage Tank Permitting Requirements 

California Code of Regulations Title 23, Division 3, Chapter 16, California Health and Safety Code 

Section (25280–25299.8) require a permit to operate an underground storage tank (UST) system.  

Permits are issued through the local County Environmental Health Department (or equivalent 

agency).  As part of the permitting application, the UST operator must demonstrate financial 

responsibility in the event of a release. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goal and policy relevant to hazards and 

hazardous materials: 

 Goal SUS‐4: Promote green development. 

 Policy SUS‐4.3 (Green Development Practices): Promote green development practices in 

private projects. 

 

3.6.4 ‐ Methodology 

Descriptions and analysis in this section are based on information provided in the Phase I ESA 

prepared by GEOPlus, Inc.  The complete Phase I ESA is provided in Appendix F. 

The Phase I ESA was prepared in general conformance with the scope and limitations of the 

American Society for Testing and Materials Standard Practice E1527‐05, Standard Practice for 

Environmental Site Assessments: Phase I Environmental Site Assessment Process; and the EPA’s 

standards for All Appropriate Inquiries.  GEOPlus, Inc. personnel performed site reconnaissance, 

database searches, conducted inquiries with appropriate regulatory agencies, conducted interviews 

with the project site owner, reviewed permits, and other relevant information.  FCS peer‐reviewed 

the Phase I ESA in 2015 and determined that its conclusions are still applicable and relevant given 

that physical and operational characteristics of the project site have not significantly changed since 

2007. 

FCS also reviewed information about indoor radon exposure provided by the California Department 

of Health Services, and low frequency EMFs provided by Pacific Gas and Electric Company and the 
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World Health Organization.  Additionally, FCS reviewed project plans to determine if adequate 

emergency access was provided. 

3.6.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, hazards and hazardous 

materials impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered 

significant if the project would: 

a) Create a significant hazard to the public or the environment through the routine transport, 

use, or disposal of hazardous materials? 
 

b) Create a significant hazard to the public or the environment through reasonably foreseeable 

upset and accident conditions involving the likely release of hazardous materials into the 

environment? 
 

c) Emit hazardous emissions or handle hazardous or acutely hazardous materials, substances, or 

waste within one‐quarter mile of an existing or proposed school?  (Refer to Section 7, Effects 

Found not to be Significant.) 
 

d) Be located on a site which is included on a list of hazardous materials sites compiled pursuant 

to Government Code Section 65962.5 and, as a result, would it create a significant hazard to 

the public or the environment? 
 

e) For a project located within an airport land use plan or, where such a plan has not been 
adopted, within two miles of a public airport or public use airport, would the project result in 

a safety hazard for people residing or working the project area?  (Refer to Section 7, Effects 

Found not to be Significant.) 
 

f) For a project within the vicinity of a private airstrip, would the project result in a safety 
hazard for people residing or working in the project area?  (Refer to Section 7, Effects Found 

not to be Significant.) 
 

g) Impair implementation of or physically interfere with an adopted emergency response plan or 

emergency evacuation plan? 
 

h) 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?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be Significant.) 

 

3.6.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 
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Routine Use, Transport, and Disposal of Hazardous Materials 

Impact HAZ‐1:  The project would not create a significant hazard to the public or the environment 
through the routine transport, use, or disposal of hazardous materials. 

Impact Analysis 

The proposed project consists of the development of a 66,500‐square‐foot expansion of the existing 

Walmart store on the project site, the development of up to 52,000 square feet of smaller retail and 

restaurant uses, and an eight‐pump fuel station with a 1,500‐square‐foot convenience market. 

The expanded Walmart store and smaller retail and restaurant uses would be expected to handle 

small quantities of commonly used hazardous substances such as cleaning solvents, diesel, gasoline, 

grease/degreasers, mechanical fluids, and oil as part of daily operations.  Given the small quantities 

involved and the characteristics of use (e.g., routine maintenance and cleaning), the use thereof 

would not be considered a potential risk to human health or the environment.  The use of acutely 

hazardous materials of any quantity that have the potential to result in releases that could 

potentially expose substantial numbers of people or the environment to harm is not anticipated by 

the Walmart store or the smaller retail and restaurant uses. 

The fuel station would store and sell gasoline and diesel to retail customers on a daily basis.  The 

average throughput for a typical fuel station is approximately 5,000 gallons per day or 1,825,000 

gallons per year.  Motor fuels would be delivered by truck units consisting of a tractor and up to two 

tanker trailers.  Trucks would be expected to travel to the project site via State Route 99 and exit at 

either Skyway Road or E. 20th Street and then turn on Forest Avenue to reach the project site.  

Skyway Road, E. 20th Street, and Forest Avenue are arterial roadways and suitable for truck travel.  All 

fuel truck drivers would be required to possess a valid commercial driver license with requisite 

hazardous materials endorsements.  Additionally, truck drivers would be subject to federal and state 

requirements that govern the safe operation of such vehicles (such as hours of service limits).  

Moreover, the truck units would be required to undergo regular inspection, with documentation 

kept on file for verification by law enforcement or regulatory agencies.   

At the project site, fuel would be off‐loaded from the tankers into USTs.  Fuel stations typically have 

up to four 1,000‐gallon to 10,000‐gallon USTs on‐site.  Pursuant to state regulations, all USTs would 

undergo pre‐installation testing to verify structural integrity and employ safety features such as 

primary and secondary containment systems, spill containment and overfill prevention systems, and 

leak detection systems.  All USTs would be permitted by the County of Butte Division of 

Environmental Health.  Collectively, these safety requirements provide assurances that the 

operational activities associated with the fuel station would not create a significant hazard to the 

public or environment. 

The California Air Resources Board’s (ARB’s) Air Quality and Land Use Handbook: A Community 

Health Perspective provides recommended buffering distances between sensitive land uses (i.e., 

residential uses) and facilities that emit toxic air pollutants (i.e., petroleum dispensing facilities).  For 

fuel stations with annual throughputs of 3.6 million gallons per year or less, the handbook 

recommends a 50‐foot separation distance from the nearest sensitive land use.  In this case, the 

nearest residence would be approximately 500 feet from the fuel station canopy—where petroleum 
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products would be dispensed—and, thus, beyond the recommended 50‐foot separation distance.  

Therefore, the development of the fuel station on the project site would not pose any risks to nearby 

sensitive receptors. 

Finally, the project includes relocation of the two existing overhead electrical lines that cross through 

the center of the project site.  The lines would be relocated to the perimeter of the site and would 

remain overhead.  These lines currently emit, and the relocated lines would continue to emit, a low‐

frequency EMF that is equivalent to common household appliances and electronics.  Thus, relocation 

of the electrical lines would not represent a new or more intense source of EMFs than currently 

exists within the project site. 

Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Risk of Upset 

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

Impact Analysis 

As discussed in Impact HAZ‐1, the expanded Walmart store and smaller retail and restaurant uses 

would be expected to handle small quantities of commonly used substances such as cleaning 

solvents, diesel, gasoline, grease/degreasers, mechanical fluids, and oil as part of daily operations; 

large‐quantity use of hazardous materials or use of acutely hazardous materials of any quantity 

would not occur. 

The fuel station would store and sell gasoline and diesel to retail customers on a daily basis.  

Transport of motor fuels to the fuel station and the storage thereof would be subject to federal, 

state, and local safety environmental health and safety regulations intended to prevent accidental 

releases of hazardous materials; refer to Impact HAZ‐1 for further discussion of these regulations. 

Additionally, the fuel station canopy would be approximately 500 feet from the nearest residence 

and, therefore, exceed the 50‐foot separation distance recommended by ARB’s Air Quality and Land 

Use Handbook: A Community Health Perspective. 

The project includes relocation of the two existing overhead electrical lines that cross through the 

center of the project site.  The lines would be relocated to the perimeter of the site and would 

remain overhead.  These lines currently emit, and the relocated lines would continue to emit, a low‐
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frequency EMF that is equivalent to common household appliances and electronics.  Thus, relocation 

of the electrical lines would not represent a new or more intense source of EMFs than currently 

exists within the project site. 

In summary, the proposed project would be required to comply with federal, state, and local safety 

requirements that are intended to minimize the potential for reasonably foreseeable upset and 

accident conditions involving the likely release of hazardous materials into the environment.  

Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Government Code Section 65962.5 Hazardous Materials Sites 

Impact HAZ‐3:  The proposed project would not create a significant hazard to the public or the 
environment by virtue of being located on a hazardous materials site compiled 
pursuant to Government Code Section 65962.5. 

Impact Analysis 

The project site is listed on a hazardous materials database compiled pursuant to Government Code 

Section 65962.5.  This listing associated with a former 1,000‐gallon waste oil UST that was removed 

from the project site in 1999.  The RWQCB issued a “Case Closed” letter in March 2001 signifying 

that all remediation activities were completed and no further action was required.  As such, this 

former UST does not pose a risk to the development activities currently contemplated by the project. 

Six other sites within 0.5 mile of the project site are listed on one or more hazardous materials 

databases compiled pursuant to Government Code Section 65962.5.  Three of these listings concern 

active facilities with permitted USTs, with no violations report.  The remaining listings concern sites that 

had either removed USTs or reported releases of hazardous materials.  For these sites, all were listed as 

“Case Closed” and no further action is required.  None of these sites pose a threat to the project site. 

In summary, while the proposed project may be located on a hazardous materials site compiled 

pursuant to Government Code Section 65962.5, there are no hazardous conditions onsite or 

neighboring properties that would create a significant hazard to the public or environment.  Impacts 

would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 
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Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Emergency Response and Evacuation 

Impact HAZ‐4:  The proposed project would not impair or interfere with emergency response or 
evacuation. 

Impact Analysis 

The proposed project would be served with seven access points, described as follows: 

 Forest Avenue: This existing right‐in, right‐out point would remain as is. 
 

 Baney Lane (East): This existing full access point nearest Forest Avenue would be relocated 
approximately 200 feet west of the current location and would be modified to prohibit left‐out 

movements. 
 

 Baney Lane (Middle): This existing full access point would be modified to prohibit left‐out 

movements. 
 

 Baney Lane (West): This existing access point, which allows left‐in, right‐in, and right‐out 

movements, would remain as is. 
 

 Business Lane (Service): This existing full access point that primarily serves delivery vehicles 

would remain as is. 
 

 Wittmeier Drive (East): This new point would provide a mid‐block full access point. 
 

 Wittmeier Drive (West): This new point at the end of the Wittmeier Drive cul‐de‐sac would 

provide full access. 

 

The proposed left‐out restrictions on the Baney Lane access points are intended to direct outbound 

traffic to Forest Avenue in order to minimize traffic on Business Lane.  These restrictions would not 

impair inbound emergency response for fire or police vehicles, as left‐in and right‐in movements 

would still be permitted at these locations. 

Overall, the proposed project would result in a total of seven vehicular access points to the project 

site from four surrounding roadways.  The provision of these points would satisfy the California Fire 

Code’s emergency access requirements. 

Finally, the proposed project does not propose any off‐site modifications to roadways in a manner 

that would impair or interfere with emergency response or evacuation (permanent road closures, 

lane narrowing, one‐way street conversions, etc.).  Impacts would be less than significant. 
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Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.7 ‐ Hydrology and Water Quality 

3.7.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing hydrology and water quality setting and potential effects from 

project implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this 

section are based on information provided by the Western Regional Climate Center, the Central 

Valley Regional Water Quality Control Board (Central Valley RWQCB), and the California Department 

of Water Resources. 

3.7.2 ‐ Environmental Setting 

Chico is characterized by a Mediterranean climate, which is noted for warm summers, mild winters, 

and moderate precipitation.  Temperatures range from an average low of 35.6 degrees Fahrenheit 

(°F) in January to an average high of 96.4°F in July.  Precipitation averages 25.66 inches per year 

(Table 3.7‐1). 

Table 3.7‐1: Chico Meteorological Summary 

Month 

Temperature (°F) 

Precipitation (inches) Average Low  Average High 

January  35.6  53.9  5.30 

February  38.6  60.2  4.44 

March  40.9  65.6  3.43 

April  44.6  72.8  1.85 

May  50.5  81.2  0.98 

June  56.4  89.7  0.45 

July  60.3  96.4  0.02 

August  58.0  94.8  0.09 

September  54.2  89.5  0.44 

October  47.1  78.6  1.38 

November  40.1  64.9  2.92 

December  35.9  54.9  4.38 

Annual Average  46.8  75.2  25.66 

Note: 
Period of measurement from January 8, 1906 to January 20, 2015 
Source: Western Regional Climate Center, 2015 
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Surface Water Bodies 

The project site is located within the Comanche Creek watershed, which is tributary to the 

Sacramento River.  Both waterways are discussed separately. 

Comanche Creek 

This waterway, known as both Comanche Creek and Edgar Slough1, drains south Chico.  The 

waterway begins as a diversion of M&T irrigation water from Butte Creek, approximately 4 miles east 

of the City and flows west to near the Sacramento River, conveying water from the southern portion 

of the City.  Comanche Creek carries irrigation flows year‐round as well as storm runoff during the 

rainy season. 

Sacramento River 

The Sacramento River watershed encompasses approximately 27,000 square miles of Northern 

California and a small portion of Southern Oregon, which include the eastern slopes of the Coast 

Range, Mount Shasta, the western slopes of the southernmost region of the Cascades, and the 

northern portion of the Sierra Nevada.  The river runs approximately 445 miles from the Klamath 

Mountains to its outlet with the Sacramento‐San Joaquin River Delta near Antioch. 

Impaired Water Bodies 

Table 3.7‐2 summarizes the impaired water body status of both Comanche Creek and the 

Sacramento River segment closest to Chico. 

Table 3.7‐2: Impaired Water Body Summary 

Water Body  Segment  Stressor  Source 

TMDL 
Completion 

Date 

Comanche Creek   Little Chico Creek to Angel 
Slough 

Diuron  Agriculture 
2021 

Sacramento River  Red Bluff to Knights Landing  DDT  Agriculture  2021 

Dieldrin  Agriculture  2021 

Mercury  Resource Extraction  2021 

PCBs  Source Unknown  2021 

Unknown Toxicity  Source Unknown  2019 

Notes: 
DDT = Dichlorodiphenyltrichloroethane 
PCB = Polychlorinated biphenyls 
TMDL = Total Maximum Daily Load 
Source: State Water Resources Control Board, 2015. 

 

                                                            
1
  The first known references to “Edgar Slough” date to the 1850s; however, in 1961 the United States Board of Geographic Names 

renamed the waterway “Comanche Creek.” 
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Storm Drainage 

The project site is served by the City of Chico’s municipal storm drainage system.  Runoff is collected 

on‐site via a network of storm drain inlets and underground piping and conveyed to two 42‐inch‐

diameter culverts located within the southern portion of the project site.  From there, runoff is piped 

under State Route 99 to the Fair Street detention basins located on the west side of the freeway near 

E. Park Avenue.  The basins ultimately outlet to Comanche Creek. 

Groundwater 

Chico overlies the Sacramento Valley Groundwater Basin, West Butte Subbasin, which encompasses 

a 285‐square‐mile area that overlaps with Butte, Glenn, and Colusa Counties.  The Subbasin 

characteristics, as described in the California Department of Water Resources Bulletin 118, are 

summarized as follows. 

Basin Boundaries and Hydrology 

The West Butte Subbasin consists of the portion of the Sacramento Valley Groundwater Basin 

bounded on the west and south by the Sacramento River, on the north by Big Chico Creek, on the 

northeast by the Chico Monocline, and on the east by Butte Creek.  Big Chico and Butte Creeks serve 

as subbasin boundaries in the near surface.  The subbasin is hydrologically contiguous with the Vina 

and East Butte Subbasins at depth.  The Chico Monocline forms a geographic boundary; however, a 

component of recharge to the subbasin appears east of the fault structure.  Groundwater flow is 

southwesterly toward the Sacramento River north of the city of Princeton.  South of Princeton, 

groundwater flows away from the Sacramento River to recharge the groundwater system.  Annual 

precipitation within the subbasin is approximately 18 inches in the valley, increasing to 27 inches 

towards the foothills. 

Hydrogeologic Information 

Water‐Bearing Formations 

The West Butte aquifer system is comprised of deposits of Late Tertiary to Quaternary age.  The 

Quaternary deposits include the Holocene stream channel deposits and basin deposits, and the 

Pleistocene Modesto Formation, Riverbank Formation, and Sutter Buttes alluvium.  The Tertiary 

deposits consist of the Pliocene Tehama Formation and the Tuscan Formation. 

Groundwater Level Trends 

Review of the hydrographs for long‐term comparison of spring‐to‐spring groundwater levels 

indicates a decline in groundwater levels associated with the 1976–77 and 1987–94 droughts, 

followed by a recovery in groundwater levels to pre‐drought conditions of the early 1970s and 1980s.  

Comparison of spring‐to‐spring groundwater levels from the 1950s and 1960s with current levels 

indicates about a 10‐foot decline in groundwater levels in portions of the West Butte Subbasin. 

Areas unaffected by municipal water use reflect the natural groundwater table distribution and 

direction of movement.  Year‐round extraction of groundwater for municipal use in the Chico area 

causes several small groundwater depressions that tend to alter the natural southwesterly movement 

of groundwater in the area.  In the Chico area, depth to groundwater in the unconfined portion of the 

aquifer system is about 5 to 7 feet during normal precipitation and up to approximately 16 feet during 
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periods of drought.  Annual fluctuation in the confined or semiconfined portion of the aquifer system 

is approximately 15 to 25 feet during normal years and up to approximately 30 feet during periods of 

drought.  Long‐term comparison of spring‐to‐spring groundwater levels indicates a 10‐ to 15‐foot 

decline in levels since the 1950s. 

Groundwater Storage 

The storage capacity of the subbasin was estimated based on estimates of specific yield for the 

Sacramento Valley as developed in DWR (1978).  Estimates of specific yield, determined on a regional 

basis, were used to obtain a weighted specific yield conforming to the subbasin boundary.  The 

estimated specific yield for the West Butte Subbasin is 7.7 percent.  The estimated storage capacity 

to a depth of 200 feet is approximately 2,794,330 acre‐feet. 

Groundwater Budget (Type B) 

Estimates of groundwater extraction for the West Butte Subbasin are based on surveys conducted by 

the California Department of Water Resources during 1993 and 1997.  Surveys included land use and 

sources of water.  Estimates of groundwater extraction for agricultural, municipal/industrial, and 

environmental wetland uses are 161,000, 10,000, and 4,600 acre‐feet respectively.  Deep percolation 

of applied water is estimated to be 64,000 acre‐feet. 

3.7.3 ‐ Regulatory Framework 

Federal 

Clean Water Act 

Section 303 of the Clean Water Act (CWA) requires states to adopt water quality standards for all 

surface waters of the United States.  Water quality standards are typically numeric, although 

narrative criteria based upon biomonitoring methods may be employed where numerical standards 

cannot be established or where they are needed to supplement numerical standards (see description 

of the Porter‐Cologne Water Quality Control Act, below).  Standards are based on the designated 

beneficial use(s) of the water body.  Where multiple uses exist, water quality standards must protect 

the most sensitive use. 

Section 401 of the CWA requires any person applying for a federal permit or license that may result 

in the discharge of pollutants into waters of the United States (including wetlands) to obtain a state 

certification.  In California, certifications are administered by the State Water Resources Control 

Board (SWRCB) through the nine RWQCBs (see a description of state regulations below).  In order to 

acquire certification, it must be demonstrated that the activity complies with all applicable water 

quality standards, limitations, and restrictions.  No license or permit by a federal agency may be 

granted until 401 certification has been granted.  Section 401 water quality certifications are typically 

required prior to obtaining a Section 404 permit from the United States Army Corps of Engineers 

(USACE). 

Section 402 of the CWA mandates that certain types of construction activity comply with the 

requirements of the National Pollutant Discharge Elimination System (NPDES) stormwater program.  

In California, any construction activity (with the exception of certain industrial activities, none of 
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which are proposed for this project) that disturbs at least 1 acre is required to obtain coverage under 

the Construction General Permit issued by the SWRCB and implemented and enforced by RWQCBs. 

State 

Water Quality Statutes and Regulations 

Section 303(d) of the CWA requires that SWRCB identify surface water bodies within California that 

do not meet established water quality standards.  Once identified, the affected water body is 

included in the SWRCB’s “303(d) Listing of Impaired Water Bodies” and a comprehensive program 

must then be developed to limit the amount of pollutant discharges into that water body.  This 

program includes the establishment of “total maximum daily loads” for pollutant discharges into the 

designated water body.  The most recent 303(d) listing for California was approved by the United 

States Environmental Protection Agency (EPA) in 2010. 

The Porter‐Cologne Water Quality Control Act of 1969 authorized the SWRCB to provide 

comprehensive protection for California’s waters through water allocation and water quality 

protection.  The SWRCB implements the requirements of Clean Water Act Section 303, indicating 

that water quality standards have to be set for certain waters by adopting water quality control plans 

under the Porter‐Cologne Act.  The Porter‐Cologne Act established the responsibilities and 

authorities of the nine RWQCBs, which include preparing water quality plans for areas in the region, 

identifying water quality objectives, and issuing NPDES permits and Waste Discharge Requirements.  

Water quality objectives are defined as limits or levels of water quality constituents and 

characteristics established for reasonable protection of beneficial uses or prevention of nuisance.  

The Porter‐Cologne Act was later amended to provide the authority delegated from the EPA to issue 

NPDES permits. 

Projects disturbing more than 1 acre of land during construction are required to comply with the 

Construction General Permit (Order No. 2009‐0009‐DWQ as amended by 2010‐0014‐DWQ, effective 

February 14, 2011; NPDES No. CAS000002).  Construction General Permit activities are regulated at a 

local level by the RWQCB.  To obtain coverage under the Construction General Permit, a project 

applicant must provide a Notice of Intent, a Stormwater Pollution Prevention Plan (SWPPP), and 

other documents required by Attachment B of the Construction General Permit.  Activities subject to 

the Construction General Permit include clearing, grading, and disturbances to the ground, such as 

grubbing or excavation. 

The Construction General Permit uses a risk‐based permitting approach and mandates certain 

requirements based on the project risk level (Level 1, Level 2, or Level 3).  The project risk level is based 

on the risk of sediment discharge and the receiving water risk.  The sediment discharge risk depends on 

project location and timing (such as wet season versus dry season activities).  The receiving water risk 

depends on whether the project would discharge to a sediment‐sensitive receiving water.  The 

determination of the project risk level would be made by project applicant when the Notice of Intent is 

filed (and when more details of the timing of the construction activity are known). 

The performance standard in the Construction General Permit is that dischargers minimize or 

prevent pollutants in stormwater discharges and authorized non‐stormwater discharges through the 
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use of controls, structures, and Best Management Practices (BMPs).  A SWPPP must be prepared by a 

qualified SWPPP developer that meets the certification requirements in the Construction General 

Permit.  The purpose of the SWPPP is (1) to help identify the sources of sediment and other 

pollutants that could affect the quality of stormwater discharges, and (2) to describe and ensure the 

implementation of BMPs to reduce or eliminate sediment and other pollutants in stormwater as well 

as non‐stormwater discharges resulting from construction activity.  Operation of BMPs must be 

overseen by a qualified SWPPP practitioner who meets the requirements outlined in the permit. 

In July 2013, the City of Chico was issued its second NPDES permit with the State of California.  In 

compliance with its NPDES Permit, the City has an established Water Management Program to 

address stormwater quality issues.  The program is implemented in concert with Municipal Code 

requirements and development standards. 

Central Valley Regional Water Quality Control Board 

There are nine Regional Water Quality Control Boards (RWQCBs) throughout the State.  The Central 

Valley RWQCB has jurisdiction over the City of Chico.  Individual RWQCBs function as the lead 

agencies responsible for identifying, monitoring, and cleaning up leaking underground storage tanks 

(USTs).  Storage of hazardous materials in USTs is regulated by the SWRCB, which oversees the nine 

RWQCBs. 

Underground Storage Tank Permitting Requirements 

California Code of Regulations Title 23, Division 3, Chapter 16, California Health and Safety Code 

Section (25280–25299.8) require a permit to operate an UST system.  Permits are issued through the 

local County Environmental Health Department (or equivalent agency).  As part of the permitting 

application, the UST operator must demonstrate financial responsibility in the event of a release. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals and policies relevant to hydrology and 

water quality: 

 Policy PPFS‐4.2 (Protection of Groundwater Resources): Protect the quality and quantity of 
groundwater resources, including those that serve existing private wells, from contamination 

by septic systems. 

 Goal PPFS‐5: Maintain a sustainable supply of high quality water, delivered through an 

efficient water system to support Chico’s existing and future population, including fire 

suppression efforts. 

 Policy PPFS‐5.1 (Protect Aquifer Resources): Protect the quality and capacity of the upper and 
lower Tuscan and Tehama aquifers underlying the Chico Planning Area. 

 Goal PPFS‐6: Provide a comprehensive and functional storm water management system that 

protects people, property, water quality, and natural aquifers. 

 Policy PPFS 6.2 (Storm Water Drainage): Continue to implement a storm water drainage 

system that results in no net increase in runoff. 
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 Policy PPFS‐6.3 (Storm Water Drainage BMPs): To protect and improve water quality, require 

the use of Best Management Practices for storm water drainage infrastructure suited to the 

location and development circumstances. 

 Policy PPFS‐6.4 (Water Runoff): Protect the quality and quantity of water runoff that enters 

surface waters and recharges the aquifer. 

 Goal OS‐3: Conserve water resources and improve water quality.  

 Policy OS‐3.1 (Surface Water Resources): Protect and improve the quality of surface water. 

 Policy OS‐3.2 (Protect Groundwater): Protect groundwater and aquifer recharge areas to 
maintain groundwater supply and quality. 

 Policy OS‐3.3 (Water Conservation and Reclamation): Encourage water conservation and the 

reuse of water. 

 

Municipal Code 

Chico Municipal Code Chapter 15.50 governs stormwater management and discharge controls.  The 

chapter prescribes regulations that prohibit non‐stormwater discharges to the City’s storm drain 

system, reduce pollutants in stormwater discharges, and minimize degradation of water quality from 

construction‐related activities. 

The regulations require applicants for development projects disturbing over 1 acre to file a SWPPP 

with the State to gain coverage of the activity under the City’s Construction General Permit.  In 

addition, development that would create or replace 5,000 square feet or more of impervious surface 

are considered “regulated projects” subject to post‐construction stormwater management 

requirements, including source control measures and low impact development (LID) design 

standards.  Source control measures deal with specific on‐site pollution‐generating activities and 

sources, and LID design standards apply techniques that infiltrate, filter, store, evaporate, and detain 

runoff close to the source of rainfall to maintain a site’s pre‐development runoff rates and volumes.  

Further, regulated projects that create and/or replace one acre or more of impervious surface 

require “hydromodification management” that limits post‐project runoff to pre‐project flow rates for 

the 2‐year, 24‐hour storm.  Project compliance with these stormwater regulations is assessed and 

required by City staff prior to issuance of building permits. 

3.7.4 ‐ Methodology 

The analysis in this section is based on information from sources including the Western Regional 

Climate Center, the Central Valley RWQCB’s 303(d) List of Impaired Water Bodies, the California 

Department of Water Resources Bulletin 118 (Sacramento Valley Groundwater Basin, West Butte 

Subbasin), and the City of Chico General Plan. 

3.7.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, hydrology and water 

quality impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered 

significant if the project would: 
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a) Violate any water quality standards or waste discharge requirements? 
 

b) Substantially deplete groundwater supplies or interfere substantially with groundwater 
recharge such that there would be a net deficit in aquifer volume or a lowering of the local 

groundwater table level (e.g., the production rate of pre‐existing nearby wells would drop to 

a level which would not support existing land uses or planned uses for which permits have 

been granted? 
 

c) Substantially alter the existing drainage pattern of area, including through the alteration of 
the course of a stream or river, in a manner which would result in substantial erosion or 

siltation on‐ or off‐site? 
 

d) Substantially alter the existing drainage pattern of the site or area, including through the 
alteration of the course of a stream or river, or substantially increase the rate or amount of 

surface runoff in a manner, which would result in flooding on‐ or off‐site? 
 

e) Create or contribute runoff water which would exceed the capacity of existing or planned 
stormwater drainage systems or provide substantial additional sources of polluted runoff? 

 

f) Otherwise substantially degrade water quality? 
 

g) 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?  (Refer to 

Section 7, Effects Found not to be Significant.) 
 

h) Place within a 100‐year flood hazard area structures, which would impede or redirect flood 

flows?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be Significant.) 
 

i) 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?  (Refer to Section 7, Effects 

Found not to be Significant.) 
 

j) Inundation by seiche, tsunami, or mudflow?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be 

Significant.) 

 

3.7.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 

Water Quality 

Impact HYD‐1:  Construction and operational activities associated with the proposed project have 
the potential to degrade water quality in downstream water bodies. 

Impact Analysis 

This impact addresses whether the proposed project would violate any water quality standards or 

waste discharge requirements (Checklist Item a); substantially alter the existing drainage pattern of 

area, including through the alteration of the course of a stream or river, in a manner which would 
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result in substantial erosion or siltation on‐ or off‐site (Checklist Item c); or otherwise substantially 

degrade water quality (Checklist Item f) during construction activities. 

Short‐Term Water Quality 

Project implementation would require grading, building construction, and paving activities on the 

27.08‐acre project site.  It is assumed that the entire site would be disturbed simultaneously during 

grading and construction activities.  During these activities, there would be the potential for surface 

water to carry sediment from on‐site erosion and other pollutants into the stormwater system and 

local waterways. 

Construction of the proposed project would also require the use of gasoline‐ and diesel‐powered 

heavy equipment such as bulldozers, backhoes, water pumps, and air compressors.  Chemicals such 

as gasoline, diesel fuel, lubricating oil, hydraulic oil, lubricating grease, automatic transmission fluid, 

paints, solvents, glues, and other substances would be utilized during construction.  An accidental 

release of any of these substances could degrade the water quality of the surface water runoff and 

add additional sources of pollution into the drainage system. 

NPDES stormwater permitting is required by the State Water Board’s Construction General 

Stormwater Permit (General Permit).  The General Permit regulates stormwater discharges from 

construction sites.  Under the General Permit, the preparation and implementation of SWPPPs are 

required for construction activities more than 1 acre in area.  The SWPPP must identify potential 

sources of pollution that may be reasonably expected to affect the quality of stormwater discharges 

as well as identify and implement BMPs that ensure the reduction of these pollutants during 

stormwater discharges. 

Mitigation Measure HYD‐1a is proposed, which would require the project applicant to prepare and 

implement a SWPPP.  The implementation of this mitigation measure would ensure that potential, 

short‐term, construction water quality impacts are reduced to a level of less than significant. 

Long‐Term Water Quality 

The project site contains an existing Walmart store, parking areas, landscaped areas, and 

undeveloped land.  Runoff either ponds on‐site or enters the municipal storm drainage system, and 

is ultimately discharged to Comanche Creek. 

The proposed project would result in the development of new commercial buildings and 

infrastructure on the 27.08‐acre project site.  The proposed project would increase the amount of 

impervious surface coverage on the project site and would create the potential for discharge of 

urban pollutants into downstream waterways.  Such pollutants would include sediment and 

turbidity, nutrients, organic compounds, oxygen demanding substances, trash and debris, bacteria 

and viruses, oil and grease, pesticides, and metals. 

As discussed previously, the City will require the project applicant to prepare a SWMP for review and 

approval that identifies BMPs necessary to control stormwater pollution from operational activities 

and facilities, and provide for appropriate maintenance over time.  The SWMP would include design 

concepts that are intended to accomplish a “first flush” objective that would remove contaminants 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Hydrology and Water Quality  Draft EIR 

 

 
3.7‐10  FirstCarbon Solutions 
  H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐07 Hydrology.docx 

from the first 2 inches of stormwater before it enters area waterways.  To ensure that stormwater 

quality measures are implemented, Mitigation Measure HYD‐1b is proposed, which would require 

the project applicant to prepare and submit a SWMP to the City of Chico for review and approval.  

The implementation of this mitigation measure would ensure that potential, long‐term, operational 

water quality impacts are reduced to a level of less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM HYD‐1a  Prior to the issuance of grading permits, the project applicant shall file a Notice of 

Intent with and obtain a facility identification number from the State Water Resources 

Control Board.  The project applicant shall also submit a Stormwater Pollution 

Prevention Plan (SWPPP) to the City of Chico that identifies specific actions and Best 

Management Practices (BMPs) to prevent stormwater pollution during construction 

activities.  The City of Chico shall review and approve the SWPPP.  The SWPPP shall 

identify a practical sequence for BMP implementation, site restoration, contingency 

measures, responsible parties, and agency contacts.  The SWPPP shall include but not 

be limited to the following elements: 

 Comply with the requirements of the State of California’s most current 

Construction Stormwater Permit. 

 Temporary erosion control measures shall be implemented on all disturbed areas. 

 Disturbed surfaces shall be treated with erosion control measures during the 

October 15 to April 15 rainy season. 

 Sediment shall be retained on‐site by a system of sediment basins, traps, or other 

BMPs. 

 The construction contractor shall prepare Standard Operating Procedures for the 
handling of hazardous materials on the construction site to eliminate discharge of 

materials to storm drains.  

 BMP performance and effectiveness shall be determined either by visual means 

where applicable (e.g., observation of above‐normal sediment release), or by actual 

water sampling in cases where verification of contaminant reduction or elimination 

(such as inadvertent petroleum release) is required by the Central Valley Regional 

Water Quality Control Board to determine adequacy of the measure. 

 In the event of significant construction delays or delays in final landscape 
installation, native grasses or other appropriate vegetative cover shall be 

established on the construction site as soon as possible after disturbance, as an 

interim erosion control measure throughout the wet season. 

 

MM HYD‐1b  Prior to the issuance of building permits, the project applicant shall submit a final 

Storm Water Mitigation Plan (SWMP) to the City of Chico for review and approval.  

The plan shall be developed using the California Stormwater Quality Association’s 

“New Development and Redevelopment Handbook.”  The SWMP shall identify 
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pollution prevention measures and BMPs necessary to control stormwater pollution 

from operational activities and facilities, and provide for appropriate maintenance 

over time.  The SWMP shall include design concepts that are intended to accomplish 

a “first flush” objective that would remove contaminants from the first 2 inches of 

stormwater before it enters area waterways.  The project applicant shall also 

prepare and submit an Operations and Maintenance Agreement to the City 

identifying procedures to ensure that stormwater quality control measures work 

properly during operations. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Groundwater 

Impact HYD‐2:  The proposed project would not contribute to groundwater overdraft or impair 
groundwater recharge. 

Impact Analysis 

This impact assesses whether the project would substantially deplete groundwater supplies or 

interfere substantially with groundwater recharge, and whether groundwater would be impaired by 

USTs from the proposed fuel station use. 

Groundwater Supplies 

The proposed project would result in a net increase in demand for potable water from the California 

Water Service Company (Cal Water).  The proposed project is anticipated to demand a net increase of 

48.1 acre‐feet of water annually; refer to Section 3.10, Public Services and Utilities for further detail 

regarding the demand estimate.  Cal Water’s 2010 Urban Water Management Plan for the Chico‐

Hamilton City District projects supply to be 32,069 acre‐feet per year in 2015.  The 2010 Urban Water 

Management Plan anticipates supply increasing to 42,550 acre‐feet per year in 2040.  Thus, the 

proposed project’s demand would represent less than 1 percent of total supply in 2015 and 2040. 

Cal Water’s Chico‐Hamilton City District currently obtains all of its water supply from groundwater 

sources.  The 2010 Urban Water Management Plan indicated that the aquifers beneath the Chico‐

Hamilton City District contain large volumes of stored groundwater, and groundwater levels have 

recovered quickly after past drought events.  Groundwater pumping in the Chico area is not 

restricted or adjudicated.  The Urban Water Management Plan noted the difficulty in estimating an 

exact supply quantity available to the Chico‐Hamilton City District and identified 90,288 acre‐feet per 

year as a maximum theoretical supply, as this represents the maximum pumping capacity of all of its 

wells.  The Urban Water Management Plan further notes that a more conservative estimate of actual 

supply would be 80 percent of the maximum theoretical supply (72,230 acre‐feet per year).  

However, because actual demand in the Chico‐Hamilton City District is well below this value, the 

Urban Water Management Plan uses the much lower values previously described as the basis for 

long‐term supply projections. 
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Because project demand would represent a very small percent of total groundwater supply and the 

abundance of groundwater supply in the Chico area, impacts on groundwater resources would be 

considered less than significant. 

Groundwater Recharge 

The proposed project’s storm drainage system includes stormwater planters and other Low Impact 

Development (LID) features that would promote infiltration of runoff into the soil.  This would 

promote groundwater recharge. 

Project runoff that is collected into the City’s municipal storm drainage system would be conveyed to 

the Fair Street detention basins for attenuation before eventual discharge into Comanche Creek.  

Groundwater recharge commonly occurs along the natural earthen channels of the creek.  

Therefore, the proposed project would not interfere with groundwater recharge efforts.  Impacts 

would be less than significant. 

Groundwater Impairment 

The fuel station would store gasoline and diesel products in USTs.  Fuel stations typically have up to 

four 1,000‐gallon to 10,000‐gallon USTs on‐site.  Pursuant to state regulations, all USTs would 

undergo pre‐installation testing to verify structural integrity and employ safety features such as 

primary and secondary containment systems, spill containment and overfill prevention systems, and 

leak detection systems.  All USTs would be permitted by the County of Butte. 

Collectively, these safety requirements provide assurances that the operational activities associated 

with the fuel station would not impair groundwater resources through leaks.  Impacts would be less 

than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Drainage 

Impact HYD‐3:  The proposed project would not contribute runoff to downstream storm drainage 
facilities that would result in the potential for flooding. 

Impact Analysis 

The existing Walmart store is currently served with municipal stormwater drainage service provided 

by the City of Chico.  The existing storm drainage collection system consists of a network of inlets 

and underground piping that discharge runoff to the City’s municipal storm drainage line in 

Wittmeier Drive. 
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The development of the proposed project would increase impervious surface coverage on the 

project site, which in turn would increase peak stormwater flows leaving the project site.  Table 3.7‐3 

summarizes the 10‐year and 100‐year storm event peak flow rates for existing conditions, the 

Walmart expansion only, and the entire project.  As shown in the table, the entire project would 

increase 10‐year peak flows by 7.4 cubic feet per second and 100‐year peak flows by 8.5 cubic feet 

per second. 

Table 3.7‐3: Existing and Post‐Project Stormwater Peak Flow Rates 

Storm Event 

Cubic Feet/Second 

Existing  Walmart Expansion Only  Entire Project 

10‐Year  20.8  27.1  28.2 

100‐Year  29.3  34.2  37.8 

Source: RSC Engineering, Inc. 

 

The existing storm drain south of the existing store would be abandoned, and a new storm drain 

would be installed that would be rerouted farther south around the expanded area of the store, then 

proceed east to Forest Avenue. 

Potential LID improvements for the new parking lot, new and remodeled service area and new roof 

area include stormwater planters, porous pavement, green roofs, tree planting, and other approved 

LID measures.  The existing parking lot is not proposed and is not required to have new LID facilities 

or make water quality adjustments to the existing drainage system.  The actual size and location of 

LID measures will be based on detailed engineering calculations prepared during the improvement 

plan process. 

Collectively, these measures would serve to infiltrate, store, evaporate, or detain runoff prior to 

discharge to maintain the site pre‐development runoff rates and volumes.  Impacts would be less 

than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.8 ‐ Land Use 

3.8.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing land use and potential effects from project implementation on the 

site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this section are based on site reconnaissance, 

and review of the Chico 2030 General Plan and Chico Zoning Ordinance. 

3.8.2 ‐ Environmental Setting 

Land Use 

Project Site 

The project site consists of two parcels: a 16.46‐acre parcel that contains Walmart Store No. 2044 

and associated parking and landscaped areas, and 10.62‐acre parcel to the south that contains 

undeveloped land.  The existing Walmart store opened in 1994 and is 131,302 square feet in total 

area (indoor and outdoor).  The store retails general merchandise and a limited amount of food and 

beverage items, and operates between 6 a.m. and 12 a.m. (midnight), 7 days a week.  The parking lot 

is landscaped with mature ornamental trees, including Chinese pistache, Chinese hackberry, London 

planetree, pin oak, cork oak, and crepe myrtle. 

Vehicular access is taken from three driveways on Baney Lane (two of which allow full access and the 

third which allows only left‐in, right‐in, and right‐out turning movements); a right‐in, right‐out 

driveway on Forest Avenue; and a service driveway from the Business Lane cul‐de‐sac.  A Butte 

Regional Transit bus stop is located on Forest Avenue near the driveway entrance. 

The undeveloped parcel contains two wooden freeway billboards that face State Route 99 (SR‐99), 

ornamental landscaping, weedy vegetation, and wetlands.  Two utility boxes and associated concrete 

pad are located near the Forest Avenue/Wittmeier Drive intersection.  Approximately 0.02 acre of 

depressional seasonal wetland is located near the SR‐99 frontage in the southwestern corner of the site. 

A Class I bicycle/pedestrian path is located around the western, southern, and eastern perimeter of 

the Walmart store and parking lot.  The path begins at the Business Lane cul‐de‐sac and continues 

around the perimeter of the Walmart parking area to the intersection of Forest Avenue/Baney Lane.  

A seating area with picnic tables is located adjacent to the path near the Walmart store.  The path is 

part of a larger trail network that is ultimately contemplated to extend along the east side of SR‐99 

from Big Chico Creek to the intersection of Skyway Road/Notre Dame Boulevard. 

Two existing, overhead Pacific Gas and Electric Company (PG&E) electrical lines parallel the path.  

The lines are 115 kilovolt (kv) and 15 kv. 

Surrounding Area 

West 

Business Lane, a two‐lane privately owned roadway, and SR‐99, a four‐lane freeway, form the 

western boundary of the project site.  West of Business Lane are two quick‐serve restaurants.  West 

of SR‐99 are regional commercial uses. 
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North 

Baney Lane, a two lane privately owned roadway, forms the northern boundary of the project site.  

North of Baney Lane are a multi‐story hotel, undeveloped land, and a gas station/sandwich shop.   

East 

Forest Avenue, a four‐lane divided arterial roadway, forms the eastern boundary of the project site.  

East of Forest Avenue are a bank and an office complex. 

South 

An auto dealership and Wittmeier Drive, a public cul‐de‐sac, form the southern boundary of the 

project site.  The auto dealership continues south of Wittmeier Drive. 

Land Use Designations 

Project Site 

The project site is designated “Regional Commercial” on the Chico 2030 General Plan Land Use 

Diagram and zoned “CR —Regional Commercial” on the Chico Zoning Map. 

Surrounding Land Uses 

Table 3.8‐1 summarizes the surrounding General Plan land use designations and zoning. 

Table 3.8‐1: Surrounding Land Use Designations 

Land Use 
Relationship to 
Project Site 

Land Use Designation 

General Plan  Zoning 

State Route 99  West  N/A  N/A 

Quick Serve Restaurants  West  Regional Commercial  CR—Regional Commercial 

Hotel  North  Regional Commercial  CR—Regional Commercial 

Undeveloped Land  North  Regional Commercial  CR—Regional Commercial 

Gas Station/Sandwich Shop  North  Regional Commercial  CR—Regional Commercial 

Bank/Office Complex  East  Office Mixed Use  OC—Office Commercial 

Auto Dealership  South  Regional Commercial  CR—Regional Commercial 

Source: City of Chico, 2015. 

 

3.8.3 ‐ Regulatory Framework 

Regional 

Draft Butte Regional Conservation Plan 

The Draft Butte Regional Conservation Plan is a proposed conservation strategy intended to provide a 

regional approach for the long‐term conservation of covered species and natural communities, 

including wetlands and streams, within western Butte County, while allowing for compatible future 

land use and development under County and City general plan updates and the regional transportation 
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plans and programs.  The Conservation Plan identifies and addresses existing, planned, and proposed 

land use activities that are proposed and may result in take of covered species within the plan area.  

Under the Conservation Plan, development projects would be covered by programmatic federal and 

state permits regarding impacts to certain special‐status species, and permittees would pay fees that 

would be used for acquisition and long‐term preservation of the most critical habitat areas for the 

species.  At the time of this writing, the Conservation Plan has not been adopted. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan was adopted in 2011 by the Chico City Council and serves as a 

“blueprint” for future land use and development activities that occur within the Chico city limits.  

The 2030 General Plan comprises the following elements: Sustainability; Land Use; Circulation; 

Community Design; Downtown; Economic Development; Housing; Parks, Public Facilities, and 

Services; Open Space and Environment; Cultural Resources and Historic Preservation; Safety; and 

Noise.  Each General Plan Element sets forth a hierarchy of goals, policies, and actions intended to 

implement the planning objectives of the General Plan. 

Regional Commercial Land Use Designation 

The project site is designated “Regional Commercial” by the General Plan.  The General Plan 

describes the “Regional Commercial” land use designation as follows:  

This designation provides sites for larger retail and service businesses that serve 

residents from the City and the region.  Mixed‐use projects integrating office or 

residential uses are allowed. 
 

The General Plan establishes a minimum Floor Area Ratio (FAR) as 0.2 and a maximum FAR of 2.0 for 

new development within the “Regional Commercial” land use designation. 

Municipal Code 

The Chico Municipal Code regulates land use and development activities within the city limits.  Title 

19 contains the Zoning Ordinance, which establishes zoning districts, allowable land use activities, 

and development standards. 

CR—Regional Commercial Zoning District 

The project site is zoned “CR—Regional Commercial” by the Zoning Ordinance.  The Zoning 

Ordinance describes the “CR—Regional Commercial” zoning district as follows: 

The CR zoning district is applied to sites appropriate for larger retail and service 

businesses that serve residents from the City and the region.  Mixed‐use projects 

integrating office or residential uses are allowed.  The density range for residential 

development within the CR district is 6 to a maximum of 50 units per acre.  The CR 

zoning district is primarily intended to implement the Regional Commercial land use 

designation of the General Plan. 
 

The Zoning Ordinance identifies the following activities as “Permitted” within the “CR—Regional 

Commercial” zoning district: alcoholic beverage establishments, building material stores, drug 
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stores/pharmacies, grocery stores, liquor stores, outdoor retail sales and activities, restaurants, 

general merchandise retail, shopping centers, banks and credit unions, business and professional 

offices, and personal services. 

The Zoning Ordinance identifies the following activities as requiring a Use Permit with the “CR—

Regional Commercial” zoning district: drive‐in/drive‐through sales and gas stations. 

The Zoning Ordinance establishes 95 percent as the maximum site coverage and 45 feet as the 

maximum height within the “CR—Regional Commercial” zoning district. 

3.8.4 ‐ Methodology 

FirstCarbon Solutions (FCS) conducted site reconnaissance of the project site in October 2015.  

Existing conditions were documented with photographs.  FCS reviewed the Chico 2030 General Plan 

and the Chico Zoning Ordinance to determine applicable policies that apply to the proposed project. 

3.8.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to the CEQA Guidelines’ Appendix G Environmental Checklist, to determine whether land 

use and planning impacts are significant environmental effects, the following questions are analyzed 

and evaluated.  Would the project: 

a) Physically divide an established community?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be 

Significant.) 
 

b) Conflict with any applicable land use plan, policy, or regulation of an agency with jurisdiction 
over the project (including, but not limited to the general plan, specific plan, local coastal 

program, or zoning ordinance) adopted for the purpose of avoiding or mitigating an 

environmental effect? 
 

c) Conflict with any applicable habitat conservation plan or natural communities conservation plan? 

 

3.8.6 ‐ Project Impacts Analysis and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the proposed project and provides 

mitigation measures where necessary. 

General Plan Consistency 

Impact LU‐1:  The project would not conflict with any applicable land use plan, policy, or regulation 
of an agency with jurisdiction over the project (including, but not limited to the 
general plan, specific plan, local coastal program, or zoning ordinance) adopted for 
the purpose of avoiding or mitigating an environmental effect. 

Impact Analysis 

This impact evaluates the project’s consistency with the applicable provisions of the Regional 

Commercial land use designation and the applicable goals and policies set forth in the Chico 2030 

General Plan. 
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Regional Commercial Land Use Designation 

The entire 27.08‐acre project site is designated Regional Commercial by the Chico 2030 General Plan. 

The Chico 2030 General Plan contemplates “larger retail and service businesses that serve residents 

from the City and the region” within the Regional Commercial land use designation.  Additionally, 

the General Plan establishes a FAR range of 0.2 to 2.0. 

The proposed project would expand the existing Walmart store and develop new commercial uses 

on the 27.08‐acre project site.  In total, the proposed project would result in up to 251,302 square 

feet of commercial uses on the project site, which would yield a FAR of 0.21.  The end uses and FAR 

would be within the allowable provisions of the Regional Commercial land use designation. 

Goals and Policies 

Table 3.8‐2 assesses project consistency with the applicable goals and policies of the Chico 2030 

General Plan.  As shown in the table, the project is consistent with all applicable goals and policies.  

Impacts would be less than significant. 

Table 3.8‐2: General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Sustainability  Goal SUS‐1  Balance the environment, economy 
and social equity, as defined in the 
General Plan, to create a sustainable 
Chico. 

Consistent: The proposed 
project would develop up to 
120,000 square feet of 
additional commercial uses on 
an infill site in the Chico city 
limits that currently contains a 
Walmart store.  The project 
would create additional jobs, 
taxable sales, and retail 
opportunities, with relatively 
minimal impacts on the 
environment.  These 
characteristics are consistent 
with the goal of balancing the 
environment, economy, and 
social equity. 

Policy SUS‐1.1 
(General Plan 
Consistency) 

Ensure proposed development 
projects, policies, and programs are 
consistent with the General Plan. 

Consistent: As indicated in this 
table, the proposed project is 
consistent with all applicable 
goals, policies, and provisions of 
the Chico 2030 General Plan. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Sustainability 
(cont.) 

Goal SUS‐4  Promote green development.  Consistent: The proposed 
project would comply with the 
latest adopted energy efficiency, 
water conservation, and 
stormwater management 
regulations. 

Policy SUS‐4.2 
(Water Efficient 
Landscaping)  

Promote drought tolerant 
landscaping. 

Consistent: The proposed new 
landscaping would be drought‐
tolerant and required to meet 
the City's implementation of 
state Water Efficient Landscape 
Ordinance (AB 1881) 
requirements.  Several proposed 
species are recommended by 
the City of Chico Park 
Department, including October 
glory maple, deodar cedar, 
European hackberry, crepe 
myrtle, Chinese pistache, and 
London plane. 

Policy SUS‐4.3 
(Green 
Development 
Practices)  

Promote green development 
practices in private projects. 

Consistent: The proposed project 
would be subject to the energy 
and water efficiency standards 
set forth in the California Green 
Building Standards Code and 
Chico Municipal Code.  The 
applicant proposes to include 
several sustainability features, 
including green building and 
energy efficiency technologies, as 
detailed in the Project 
Description. 

Goal SUS‐5   Increase energy efficiency and 
reduce non‐renewable energy and 
resource consumption Citywide. 

Consistent: The proposed 
project would be subject to the 
energy efficiency standards set 
forth in the California Green 
Building Standards Code.  
Additionally, the project would 
be accessible to public transit, 
bicyclists, and pedestrians.  
Collectively, these features are 
consistent with the goal of 
increasing energy efficiency and 
reducing non‐renewable energy 
consumption. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Goal SUS‐6  Reduce the level of greenhouse gas 
emissions Citywide. 

Consistent: This EIR evaluates 
greenhouse gas emissions and 
has determined that the 
proposed project would be 
consistent with the applicable 
greenhouse gas reduction 
objectives.  Refer to Section 3.2, 
Air Quality and Greenhouse Gas 
Emissions for further discussion. 

Policy SUS‐5.2 
(Energy Efficient 
Design)  

Support the inclusion of energy 
efficient design and renewable 
energy technologies in public and 
private projects. 

Consistent: The proposed 
project would be subject to the 
energy efficiency standards set 
forth in the California Green 
Building Standards Code, which 
is consistent with the policy of 
supporting the inclusion of 
energy efficient design in private 
projects. 

Policy SUS‐6.3 
(Greenhouse Gas 
Emissions and 
CEQA)  

Analyze and mitigate potentially 
significant increases in greenhouse 
gas emissions during project review, 
pursuant to the California 
Environmental Quality Act. 

Consistent: This EIR evaluates 
greenhouse gas emissions and 
has determined that the 
proposed project would be 
consistent with the applicable 
greenhouse gas reduction 
objectives.  Refer to Section 3.2, 
Air Quality and Greenhouse Gas 
Emissions for further discussion. 

Policy SUS‐6.4 
(Community Trees)  

Continue to support the planting and 
maintenance of trees in the 
community to increase carbon 
sequestration. 

Consistent: The proposed 
project would plant 263 new 
trees on‐site, which would be 
consistent with the policy of 
increasing carbon sequestration. 

Land Use  Goal LU‐1   Reinforce the City’s compact urban 
form, establish urban growth limits, 
and manage where and how growth 
and conservation will occur. 

Consistent: The proposed 
project is located on an infill site 
within the Chico city limits and is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan.  
Thus, it is consistent with the 
goal of promoting compact 
urban form. 

Policy LU‐1.1 
(Planning Area)  

Support coordinated land use 
planning for the Chico Planning Area. 

Consistent: The proposed 
project will be reviewed, at a 
minimum, by City staff, the 
Architectural Review and 
Historic Preservation Board, and 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

the Planning Commission.  Other 
state, local, and regional 
agencies will have the 
opportunity to review and 
comment on the proposed 
project.  This is consistent with 
the policy of supporting 
coordinated land use planning 
for the Chico Planning Area. 

Land Use  Policy LU‐1.2 
(Growth 
Boundaries/Limits) 

Maintain long‐term boundaries 
between urban and agricultural uses 
in the west and between urban uses 
and the foothills in the east, and limit 
expansion north and south to 
produce a compact urban form. 

Consistent: The proposed 
project is located on an infill site 
within the Chico city limits and is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan.  
Thus, it is consistent with the 
policy of promoting a compact 
urban form. 

Policy LU‐1.3 
(Growth Plan) 

Maintain balanced growth by 
encouraging infill development 
where City services are in place and 
allowing expansion into Special 
Planning Areas. 

Consistent: The proposed 
project is located on an infill site 
within the Chico city limits and is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan.  
As such, it is consistent with the 
policy of promoting infill 
development. 

Goal LU‐2  Maintain a land use plan that 
provides a mix and distribution of 
uses that meet the identified needs 
of the community.   

Consistent: The project site is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan 
and is located within the largest 
regional retail node within the 
city limits.  As such, developing 
the proposed project on this site 
would be consistent with the 
goal of providing a mix and 
distribution of uses that the 
identified needs of the 
community. 

Policy LU‐2.1 
(Planning for 
Future Housing and 
Jobs) 

Maintain an adequate land supply to 
support projected housing and job 
needs for the community. 

Consistent: The project would 
develop up to 120,000 square 
feet of new commercial uses on 
a 27.08‐acre site designated for 
commercial use by the Chico 
2030 General Plan.  Thus, it 
would be consistent with the 
policy of maintaining an 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

adequate land supply to support 
projected job needs. 

Policy LU‐2.3 
(Sustainable Land 
Use Pattern) 

Ensure sustainable land use patterns 
in both developed areas of the City 
and new growth areas. 

Consistent: This EIR evaluates 
land use compatibility in terms 
of aesthetics, hazardous 
materials, noise, and traffic 
impacts on surrounding land 
uses, and provides mitigation 
where appropriate.  This is 
consistent with the policy of 
ensuring sustainable land use 
patterns in developed areas of 
the City. 

Policy LU‐2.4 (Land 
Use Compatibility) 

Promote land use compatibility 
through use restrictions, 
development standards, 
environmental review and special 
design considerations. 

Consistent: The proposed 
project would serve as a 
transitional land use from SR‐99 
to the west to the office and 
residential uses to the east, 
which is a widely accepted land 
use compatibility practice.  
Additionally, this EIR evaluates 
land use compatibility in terms 
of aesthetics, hazardous 
materials, noise, and traffic 
impacts on surrounding land 
uses, and provides mitigation 
measures where appropriate.  
Collectively, these attributes are 
consistent with the policy of 
promoting land use 
compatibility. 

Goal LU‐4  Promote compatible infill 
development. 

Consistent: The proposed 
project is located on an infill site 
within the Chico city limits and is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan.  
This EIR evaluates land use 
compatibility in terms of 
aesthetics, hazardous materials, 
noise, and traffic impacts on 
surrounding land uses, and 
provides mitigation measures 
where appropriate.  Collectively, 
these attributes are consistent 
with the goal of promoting land 
use compatibility. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Policy LU‐4.1 
(Promote Infill and 
Redevelopment) 

Facilitate infill development through 
education and the provision of 
infrastructure and services. 

Consistent: The proposed 
project is located on an infill site 
within the Chico city limits and is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan.  
The project site has access to 
adequate public services and 
infrastructure.  Refer to Section 
3.10, Public Services and Utilities 
for further discussion. 

Policy LU‐4.2 (Infill 
Compatibility) 

Support infill development, 
redevelopment, and rehabilitation 
projects that are compatible with 
surrounding properties and 
neighborhoods. 

Consistent: The proposed 
project is located on an infill site 
within the Chico city limits and is 
designated for commercial use 
by the Chico 2030 General Plan.  
This EIR evaluates land use 
compatibility in terms of 
aesthetics, hazardous materials, 
noise, and traffic impacts on 
surrounding land uses, and 
provides mitigation where 
appropriate.  Collectively, these 
attributes are consistent with 
the goal of promoting land use 
compatibility. 

Circulation  Goal CIRC‐1  Provide a comprehensive multimodal 
circulation system that serves the 
build‐out of the Land Use Diagram 
and provides for the safe and 
effective movement of people and 
goods. 

Consistent: This EIR evaluates 
impacts on the circulation 
system, including roadways, 
public transit, bicycles, and 
pedestrians, and sets forth 
mitigation measures to reduce 
impacts.  This is consistent with 
the goal of providing a 
comprehensive, multimodal 
circulation system that serves 
the buildout of the Land Use 
Diagram and provides for the 
safe and effective movement of 
people and goods.  Refer to 
Section 3.11, Transportation for 
further discussion. 

Policy CIRC‐1.1 
(Transportation 
Improvements) 

Safely and efficiently accommodate 
traffic generated by development 
and redevelopment associated with 
build‐out of the General Plan Land 
Use Diagram. 

Consistent: This EIR evaluates 
impacts on the roadway system, 
and sets forth mitigation 
measures to reduce impacts.  
This is consistent with the policy 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

of safely and efficiently 
accommodating traffic 
generated by development.  
Refer to Section 3.11, 
Transportation for further 
discussion. 

Policy CIRC‐1.2 
(Project‐level 
Circulation 
Improvements) 

Require new development to finance 
and construct internal and adjacent 
roadway circulation improvements 
as necessary to mitigate project 
impacts, including roadway, transit, 
pedestrian, and bicycle facilities. 

Consistent: As part of the 
proposed project, the 
intersection of Forrest 
Avenue/Wittmeier Drive would 
be improved with a signal.  
Additionally, this EIR identifies 
mitigation measures consisting 
of improvements to the E. 20th 
Street/Forest Avenue 
intersection.  The project 
applicant would provide the full 
cost of the Forrest Avenue/ 
Wittmeier Drive improvements 
and fair share cost of the E. 20th 
Street/Forest Avenue 
improvements.  Refer to Section 
3.11, Transportation for further 
discussion. 

Policy CIRC‐1.3 
(Citywide 
Circulation 
Improvements) 

Collect the fair share cost of 
circulation improvements necessary 
to address cumulative transportation 
impacts, including those to state 
highways, local roadways, and 
transit, pedestrian and bicycle 
facilities, through the City’s 
development impact fee program. 

Consistent: This EIR requires the 
applicant to pay all adopted 
traffic‐related fees at the time 
building permits are sought to 
mitigate for its cumulative 
impacts to SR‐99.  This is 
consistent with the policy of 
collecting the fair share cost of 
circulation improvements 
necessary to address cumulative 
transportation impacts.  Refer to 
Section 3.11, Transportation for 
further discussion. 

Policy CIRC‐1.4 
(Level of Service 
Standards) 

Until a Multimodal Level of Service 
(MMLOS) methodology is adopted by 
the City, maintain LOS D or better for 
roadways and intersections at the 
peak PM period, except as specified 
below: 
•  LOS E is acceptable for City streets 
and intersections under the 
following circumstances: 
‐  Downtown streets within the 

Consistent: The traffic analysis 
used the applicable LOS values 
established by this policy for 
each study facility.  In cases 
where study facilities would 
operate below acceptable LOS, 
mitigation is proposed to 
improve operations.  Refer to 
Section 3.11, Transportation for 
further discussion. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

boundaries identified in Figure 
DT‐1 of the Downtown Element. 

‐  Arterials served by scheduled 
transit. 

‐  Arterials not served by 
scheduled transit, if bicycle and 
pedestrian facilities are provided 
within or adjacent to the 
roadway. 

•  Utilize Caltrans LOS standards for 
Caltrans’ facilities. 

•  There are no LOS standards for 
private roads. 

Exceptions to the LOS standards 
above may be considered by the City 
Council where reducing the level of 
service would result in a clear public 
benefit.  Such circumstances include, 
but are not limited to, the following: 
•  If improvements necessary to 
achieve the LOS standard results in 
impacts to a unique historical 
resource, a highly sensitive 
environmental area, requires 
infeasible right‐of‐way acquisition, 
or some other unusual physical 
constraint exists. 

•  If the intersection is located within 
a corridor that utilizes coordinated 
signal timing, in which case, the 
operation of the corridor as a 
whole should be considered. 

Policy CIRC‐1.7 
(Goods Movement) 

Provide clear routes for goods 
delivery. 

Consistent: Walmart delivery 
trucks currently use E. 20th 
Street, Business Lane, Forest 
Avenue, Notre Dame Boulevard, 
and Skyway Road to travel to 
and from the project site.  All of 
these roadways are designated 
truck routes or suitable for truck 
travel.  As such, the proposed 
project is consistent with the 
policy of providing clear routes 
for goods delivery. 

Goal CIRC‐2  Enhance and maintain mobility with 
a complete streets network for all 
modes of travel. 

Consistent: The existing 
bicycle/pedestrian path that 
extends from the Business Lane 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

cul‐de‐sac to Forest Avenue 
would be re‐routed to follow the 
Wittmeier Drive and Forest 
Avenue street frontages.  This 
would enhance mobility for 
bicycles and pedestrians on 
these street segments and 
would be consistent with 
complete streets principles. 

Policy CIRC‐2.1 
(Complete Streets) 

Develop an integrated, multimodal 
circulation system that 
accommodates transit, bicycles, 
pedestrians, and vehicles; provides 
opportunities to reduce air pollution 
and greenhouse gas emissions; and 
reinforces the role of the street as a 
public space that unites the City. 

Consistent: The project site is 
accessible to Butte Regional 
Transit bus service via a stop on 
the Forest Avenue frontage.  
Additionally, Class II bicycle 
lanes are present on Forest 
Avenue, a Class I 
bicycle/pedestrian path links the 
Business Lane cul‐de‐sac with 
Forest Avenue, and sidewalks 
are present along the Baney 
Lane, Forest Avenue, and 
Wittmeier Drive frontages.  The 
Class I bicycle/pedestrian path 
would be relocated as part of 
the project, while all other 
facilities would remain 
unchanged.  Refer to Section 
3.11, Transportation for further 
discussion. 

Goal CIRC‐3  Expand and maintain a 
comprehensive, safe, and integrated 
bicycle system throughout the City 
that encourages bicycling. 

Consistent: The existing 
bicycle/pedestrian path that 
extends from the Business Lane 
cul‐de‐sac to Forest Avenue 
would be re‐routed to follow the 
Wittmeier Drive and Forest 
Avenue street frontages.  This is 
consistent with the goal of 
expanding and maintaining a 
comprehensive, safe, and 
integrated bicycle system. 

Policy CIRC‐3.1 
(Bikeway Master 
Plan) 

Implement and update the Chico 
Urban Area Bicycle Plan (CUABP) 
consistent with the goals and policies 
of the General Plan. 

Consistent: The proposed re‐
routing of the bicycle/pedestrian 
path is intended to achieve 
consistency with the CUABP by 
improving an existing facility to 
provide better connectivity to 
surrounding land uses. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Policy CIRC‐3.3 
(New Development 
and Bikeway 
Connections) 

Ensure that new residential and non‐
residential development projects 
provide connections to the nearest 
bikeways. 

Consistent: The proposed re‐
routing of the bicycle/pedestrian 
path is intended to facilitate 
enhanced connectivity to this 
bikeway by providing access to 
the intersection of Forest 
Avenue/Wittmeier Drive. 

Policy CIRC‐3.6 
(Bicycle Parking) 

Provide safe and secure bicycle 
parking and support facilities. 

Consistent: Bike lockers or racks 
would be provided near building 
entrances. 

Goal CIRC‐4  Design a safe, convenient, and 
integrated pedestrian system that 
promotes walking. 

Consistent: The proposed project 
would re‐route the bicycle/ 
pedestrian path to follow the 
Wittmeier Drive and Forest 
Avenue street frontages.  
Additionally, internal direct 
pedestrian connections would be 
provided between the Walmart 
store, outparcels, and gas 
station.  These attributes are 
consistent with the goal of 
designing a safe, convenient, and 
integrated pedestrian system. 

Policy CIRC‐4.2 
(Continuous 
Network) 

Provide a pedestrian network in 
existing and new neighborhoods that 
facilitates convenient and continuous 
pedestrian travel free from major 
impediments and obstacles. 

Consistent: The proposed project 
would re‐route the 
bicycle/pedestrian path to follow 
the Wittmeier Drive and Forest 
Avenue street frontages.  
Additionally, internal direct 
pedestrian connections would be 
provided between the Walmart 
store, outparcels, and gas 
station.  These attributes are 
consistent with providing a 
pedestrian network that 
facilitates convenient and 
continuous pedestrian travel free 
from major impediments and 
obstacles. 

Policy CIRC‐4.3 
(Pedestrian‐
Friendly Streets) 

Ensure that streets in areas with high 
levels of pedestrian activity, such as 
near schools, employment centers, 
residential areas, and mixed‐use 
areas, support safe pedestrian travel 
by providing elements such as 

Consistent: The proposed re‐
routed bicycle/pedestrian path 
along the Wittmeier Drive and 
Forest Avenue street frontages 
would be considered a “detached 
sidewalk,” as it would be set back 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

detached sidewalks, bulb‐outs, on‐
street parking, enhanced pedestrian 
crossings, and medians. 

from the street edge.  
Additionally, internal drive aisles 
would provide markings and 
pavement treatments to alert 
motorists to designated 
pedestrian crossing areas. 

Goal CIRC‐5  Support a comprehensive and 
integrated transit system as an 
essential component of a multimodal 
circulation system. 

Consistent: The existing Butte 
County Transit bus stop on Forest 
Avenue would be maintained in 
its current location, thereby 
allowing continued access to 
public transit. 

Policy CIRC‐5.1 
(Transit Planning) 

Consult with and encourage the 
Butte County Association of 
Governments (BCAG) to implement a 
comprehensive transit system that 
serves Chico’s current and future 
needs. 

Consistent: BCAG is on the 
project notification list and will 
have the opportunity to review 
and comment on the proposed 
project’s transit facilities. 

Policy CIRC‐5.3 
(Transit 
Connectivity in 
Projects) 

Ensure that new development 
supports public transit. 

Consistent: The existing Butte 
County Transit bus stop on Forest 
Avenue would be maintained in 
its current location, thereby 
allowing continued access to 
public transit. 

Goal CIRC‐9  Reduce the use of single‐occupant 
motor vehicles. 

Consistent: The proposed 
project would be accessible to 
public transit, bicycles, and 
pedestrians.  Additionally, the 
Walmart store currently 
implements and would continue 
to implement an employee ride 
sharing/matching program.  
These characteristics are 
consistent with the goal of 
reducing the use of single‐
occupant motor vehicles. 

Policy CIRC‐9.1 
(Reduce Peak‐Hour 
Trips) 

Strive to reduce single occupant 
vehicle trips through the use of travel 
demand management strategies. 

Consistent: The existing 
Walmart store currently 
implements travel demand 
management (TDM) strategies, 
including employee ride sharing/ 
matching, flex scheduling, and 
accessibility to public transit, 
bicycles, and pedestrian modes 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

of transportation.  All of these 
TDM strategies would continue 
to be implemented by the 
expanded Walmart store.   

Policy CIRC‐9.2 
(Off‐Peak 
Deliveries) 

Encourage business owners to 
schedule deliveries during off‐peak 
traffic periods. 

Consistent: The expanded 
Walmart store would operate 24 
hours a day and thus would be 
able to receive deliveries around 
the clock, including at non‐peak 
times. 

Policy CIRC‐9.3 
(Emphasize Trip 
Reduction) 

Emphasize automotive trip reduction 
in the design, review, and approval 
of public and private development. 

Consistent: The proposed project 
would be accessible to public 
transit, bicycles, and pedestrians.  
Additionally, the Walmart store 
currently implements and would 
continue to implement an 
employee ride sharing/matching 
program.  These characteristics 
are consistent with the policy of 
emphasizing automotive trip 
reduction. 

Community 
Design 

Goal CD‐2  Enhance edges and corridors that 
represent physical boundaries, 
transitions and connections 
throughout the community. 

Consistent: The Forest Avenue 
corridor would be enhanced 
with new landscaping, a re‐
routed bicycle/pedestrian path, 
and new, updated signage.  
Additionally, the two existing 
wooden billboards that face SR‐
99 would be removed, thereby 
enhancing the appearance of 
that regional corridor. 

Policy CD‐2.3 
(Corridor 
Improvements) 

Improve corridors traversing the City 
to enhance their aesthetics and 
accessibility. 

Consistent: The Forest Avenue 
corridor would be enhanced 
with new landscaping, a re‐
routed bicycle/pedestrian path, 
and new, updated signage.  
Additionally, the two existing 
wooden billboards that face SR‐
99 would be removed, thereby 
enhancing the appearance of 
that regional corridor. 

Goal CD‐3  Ensure project design that reinforces 
a sense of place with context 
sensitive elements and a human 
scale. 

Consistent: The expanded 
Walmart would include “human 
scale” design elements including 
ground level windows, 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

pedestrian seating, and 
articulated walls that serve to 
create visual interest and make 
the store more inviting to 
persons on foot. 

Policy CD‐3.1 
(Lasting Design and 
Materials) 

Promote architectural design that 
exhibits timeless character and is 
constructed with high quality 
materials. 

Consistent: The expanded 
Walmart façade would employ 
materials including glass, stone 
veneer, ornamental metal 
fencing, and concrete masonry 
units—all durable materials that 
are intended to provide a long‐
lasting, contemporary 
appearance. 

Policy CD‐3.2 
(Bicycles and 
Pedestrians) 

Maintain and enhance the 
pedestrian‐ and bicycle‐friendly 
environment of Chico. 

Consistent: The proposed 
project would re‐route the 
bicycle/pedestrian path to 
follow the Wittmeier Drive and 
Forest Avenue street frontages.  
Additionally, internal direct 
pedestrian connections would 
be provided between the 
Walmart store, the outparcels, 
and the gas station.  These 
characteristics are consistent 
with maintaining and enhancing 
the pedestrian‐ and bicycle‐
friendly environment of Chico.   

Policy CD‐3.3 
(Pedestrian 
Environment and 
Amenities) 

Locate parking areas and design 
public spaces within commercial and 
mixed‐use projects in a manner that 
promotes pedestrian activity. 

Consistent: The location of the 
existing Walmart parking area 
would remain as is and would be 
improved with internal 
pedestrian connections to the 
outparcels and gas station. 

Policy CD‐3.4 
(Public Safety) 

Include public safety considerations 
in community design. 

Consistent: The proposed 
project includes widely accepted 
crime deterrence/prevention 
measures such as well‐lit 
parking areas that are visible 
from store entrances and nearby 
streets, and appropriate 
landscaping that provides 
screening but also does not 
creating hiding places.   
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Goal CD‐5  Support infill and redevelopment 
compatible with the surrounding 
neighborhood. 

Consistent: The proposed project 
is considered “infill” 
development, as it represents the 
expansion of an existing 
commercial use on an 
underutilized/undeveloped site 
that is surrounded on four sides 
by urban development.  
Moreover, the project would be 
compatible with surrounding uses 
by signalizing the Forest 
Avenue/Wittmeier Drive 
intersection (thereby allowing 
safe and convenient turning 
movements at this location), 
maintaining the Walmart 
loading/unloading area in the 
rear of the store, and providing 
landscaping and a 
bicycle/pedestrian path along the 
Forest Avenue and Wittmeier 
Drive street frontages. 

Policy CD‐5.1 
(Compatible Infill 
Development) 

Ensure that new development and 
redevelopment reinforces the 
desirable elements of its 
neighborhood including architectural 
scale, style, and setback patterns. 

Consistent: The gas station 
canopy would be set back 
approximately 100 feet from 
Forest Avenue and the 
outparcels would be set back a 
minimum of 75 feet from 
Wittmeier Drive.  All buildings 
would employ contemporary 
architecture, similar to other 
commercial buildings in the area. 

Economic 
Development 

Goal ED‐3  Maintain a redevelopment strategy 
that encourages revitalization of 
existing neighborhoods, along with 
successful commercial and 
employment centers. 

Consistent: The proposed project 
would develop up to 120,000 
square feet of new commercial 
uses on a 27.08‐acre infill site 
located within the Chico city 
limits that is designated for 
commercial use by the Chico 
2030 General Plan.  These 
characteristics are consistent 
with the goal of encouraging 
successful commercial and 
employment centers. 
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Parks, Public 
Facilities, and 
Service 

Goal PPFS‐4  Maintain a sanitary sewer system 
that meets the City’s existing and 
future needs, complies with all 
applicable regulations, and protects 
the underlying aquifer 

Consistent: The existing 
Walmart store is served with 
sanitary sewer service provided 
by the City of Chico.  The 
expanded Walmart store, fuel 
station, and outparcel uses 
would be served with sanitary 
sewer service.  Aside from the 
installation of new service 
laterals, no new or expanded 
wastewater infrastructure 
would be required. 

Policy PPFS‐4.1 
(Sanitary Sewer 
System) 

Improve and expand the sanitary 
sewer system as necessary to 
accommodate the needs of existing 
and future development. 

Consistent: Aside from the 
installation of new service 
laterals, no new or expanded 
wastewater infrastructure 
would be required.  Refer to 
Section 3.10, Public Services and 
Utilities for further discussion. 

Policy PPFS‐4.2 
(Protection of 
Groundwater 
Resources) 

Protect the quality and quantity of 
groundwater resources, including 
those that serve existing private 
wells, from contamination by septic 
systems. 

Consistent: The proposed 
project would be served by the 
City’s municipal sewer system; 
no septic systems would be 
used. 

Policy PPFS‐4.4 
(Wastewater 
Flows) 

Ensure that total flows are effectively 
managed within the overall capacity 
of the Water Pollution Control Plant. 

Consistent: The Water Pollution 
Control Plant would have 
adequate capacity to serve the 
net increase in wastewater 
generated by the proposed 
project.  Refer to Section 3.10, 
Public Services and Utilities for 
further discussion. 

Goal PPFS‐5  Maintain a sustainable supply of high 
quality water, delivered through an 
efficient water system to support 
Chico’s existing and future 
population, including fire 
suppression efforts. 

Consistent: Cal Water would 
have adequate potable water 
supplies to serve the net 
increase in water demand 
associated with the proposed 
project.  Refer to Section 3.10, 
Public Services and Utilities for 
further discussion. 

Policy PPFS‐5.1 
(Protect Aquifer 
Resources) 

Protect the quality and capacity of 
the upper and lower Tuscan and 
Tehama aquifers underlying the 
Chico Planning Area. 

Consistent: The proposed fuel 
station would employ 
underground storage tanks that 
would be required to comply 
with all applicable state safety 
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standards (e.g., pre‐installation 
testing, primary and secondary 
containment systems, spill 
containment and overfill 
prevention systems, and leak 
detection systems) and would 
be permitted by the County. 

Policy PPFS‐5.2 
(Future Water 
System) 

Consult with Cal Water to ensure 
that its water system will serve the 
City’s long‐term needs and that State 
regulations SB 610 and SB 221 are 
met. 

Consistent: As part of the 
preparation of this EIR, Cal 
Water’s Chico District was 
contacted to determine whether 
or not adequate water supplies 
would be available to serve the 
project.  Cal Water confirmed 
that adequate water supplies 
exist.  Refer to Section 3.10, 
Public Services and Utilities for 
further discussion. 

Goal PPFS‐6  Provide a comprehensive and 
functional storm water management 
system that protects people, 
property, water quality, and natural 
aquifers. 

Consistent: The proposed 
project would improve the 
existing storm drainage system 
and install new storm drainage 
improvements that meter the 
release of runoff during peak 
storm events and incorporate 
pollution prevention measures.  
These characteristics are 
consistent with the goal of 
providing a comprehensive and 
functional stormwater 
management system that 
protects people, property, water 
quality, and natural aquifers. 

Policy PPFS 6.2 
(Storm Water 
Drainage) 

Continue to implement a storm 
water drainage system that results in 
no net increase in runoff 

Consistent: The proposed 
project would improve the 
existing storm drainage system 
and install new storm drainage 
improvements that meter the 
release of runoff during peak 
storm events so that no net 
increase in runoff would occur. 

Policy PPFS‐6.3 
(Storm Water 
Drainage BMPs) 

To protect and improve water 
quality, require the use of Best 
Management Practices for storm 
water drainage infrastructure suited 

Consistent: The proposed 
project would improve the 
existing storm drainage system 
and install new storm drainage 
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to the location and development 
circumstances. 

improvements that incorporate 
pollution prevention measures 
that protect and improve water 
quality. 

Policy PPFS‐6.4 
(Water Runoff) 

Protect the quality and quantity of 
water runoff that enters surface 
waters and recharges the aquifer. 

Consistent: The proposed 
project would improve the 
existing storm drainage system 
and install new storm drainage 
improvements that incorporate 
pollution prevention measures 
that protect the quality and 
quantity of water runoff that 
enters surface waters. 

Goal PPFS‐8  Ensure that solid waste and 
recyclable collection services are 
available to City residents. 

Consistent: The existing 
Walmart store is currently 
served with solid waste and 
recycling collection services, and 
the proposed project would 
continue to be served with such 
services. 

Policy PPFS‐8.1 
(Waste Recycling) 

Provide solid waste collection 
services that meet or exceed state 
requirements for source reduction, 
diversion, and recycling. 

Consistent: The existing 
Walmart store is currently 
served with commercial 
recycling and waste diversion 
services, and the expanded 
store and new commercial uses 
would be served with these 
services as well. 

Open Space 
and 
Environment 

Goal OS‐1  Protect and conserve native species 
and habitats. 

Consistent: The project site 
contains a 0.02‐acre seasonal 
wetland near the SR‐99 
frontage.  The proposed project 
would avoid disturbance within 
this area and thus would be 
consistent with the goal of 
protecting native species and 
habitats.  Refer to Section 3.3, 
Biological Resources for further 
discussion. 

Policy OS‐1.1 
(Native Habitats 
and Species) 

Preserve native species and habitat 
through land use planning, 
cooperation, and collaboration. 

Consistent: The project site 
contains a 0.02‐acre seasonal 
wetland near the SR‐99 
frontage.  The proposed project 
would avoid disturbance within 
this area and thus would be 
consistent with the policy of 
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Consistency Determination No.  Text 

preserving native species and 
habitat.  Refer to Section 3.3, 
Biological Resources for further 
discussion. 

Goal OS‐3  Conserve water resources and 
improve water quality. 

Consistent: The proposed 
project would promote water 
conservation through the use of 
drought‐tolerant plant species 
recommended by the City of 
Chico Park Department and 
compliance with the water 
efficiency standards set forth in 
the California Green Building 
Standards Code.  The proposed 
project would implement 
construction and operational 
water pollution prevention 
measures to protect water 
quality.  Refer to Section 3.8, 
Hydrology and Water Quality for 
further discussion. 

Policy OS‐3.1 
(Surface Water 
Resources) 

Protect and improve the quality of 
surface water. 

Consistent: The proposed 
project would implement 
construction and operational 
water pollution prevention 
measures to protect water 
quality.  Refer to Section 3.8, 
Hydrology and Water Quality for 
further discussion. 

Policy OS‐3.2 
(Protect 
Groundwater) 

Protect groundwater and aquifer 
recharge areas to maintain 
groundwater supply and quality. 

Consistent: The proposed gas 
station’s underground storage 
tanks would be permitted by the 
County of Butte and would be 
required to implement standard 
leak prevention measures such 
as containment and leak 
detection systems.  Refer to 
Section 3.8, Hydrology and Water 
Quality for further discussion. 

Policy OS‐3.3 
(Water 
Conservation and 
Reclamation) 

Encourage water conservation and 
the reuse of water. 

Consistent: The proposed 
project would promote water 
conservation through the use of 
drought‐tolerant plant species 
recommended by the City of 
Chico Park Department and 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

compliance with the water 
efficiency standards set forth in 
the California Green Building 
Standards Code. 

Goal OS‐4  Improve air quality for a healthy City 
and region. 

Consistent: This EIR evaluates 
construction and operational air 
emissions and sets forth 
mitigation measures to reduce 
exposure to unhealthful air 
pollutants.  Refer to Section 3.2, 
Air Quality/Greenhouse Gas 
Emissions. 

Policy OS‐4.1 (Air 
Quality Standards)  

Work to comply with state and 
federal ambient air quality standards 
and to meet mandated annual air 
quality reduction targets. 

Consistent: This EIR’s analysis 
employs the Butte County Air 
Quality Management District 
CEQA guidance, which is 
intended to achieve compliance 
with federal and state air quality 
standards at the local level.  
Refer to Section 3.2, Air Quality/ 
Greenhouse Gas Emissions. 

Policy OS‐4.3 
(Greenhouse Gas 
Emissions) 

Implement and periodically update 
the Climate Action Plan to achieve 
incremental greenhouse gas 
emissions reductions. 

Consistent: This EIR uses the 
City’s adopted Climate Action 
Plan as the basis for assessing 
and reducing greenhouse gas 
emissions impacts.  Refer to 
Section 3.2, Air Quality/ 
Greenhouse Gas Emissions. 

Goal OS‐6  Provide a healthy and robust urban 
forest. 

Consistent: The proposed 
project would plant 263 new 
trees on‐site.  Tree species 
would be drought‐tolerant 
species recommended by the 
City of Chico Park Department 
and, thus well suited provide a 
healthy and robust urban forest. 

Policy OS‐6.1 
(Healthy Urban 
Forest) 

Ensure the continued protection and 
management of the urban forest to 
reduce energy demand, increase 
carbon sequestration, and reduce 
urban heat gain. 

Consistent: The proposed 
project would plant 263 new 
trees on‐site.  Tree species 
would be drought‐tolerant 
species recommended by the 
City of Chico Park Department 
and thus is well suited to reduce 
energy demand, increase carbon 
sequestration, and reduce urban 
heat gain. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Safety  Goal S‐3  Protect lives and property from 
seismic and geologic hazards. 

Consistent: This EIR evaluates 
exposure to seismic and 
geologic hazards and concludes 
that all impacts would be less 
than significant after 
implementation of standard 
seismic safety design and 
building practices.  Refer to 
Section 3.5, Geology, Soils, and 
Seismicity for further discussion. 

Policy S‐3.1 
(Potential 
Structural Damage) 

Prevent damage to new structures 
caused by seismic, geologic, or soil 
conditions. 

Consistent: This EIR evaluates 
exposure to seismic and 
geologic hazards and concludes 
that all impacts would be less 
than significant after 
implementation of standard 
seismic safety design and 
building practices.  Refer to 
Section 3.5, Geology, Soils, and 
Seismicity for further discussion. 

Goal S‐4  Continue to provide effective and 
efficient fire protection and 
prevention services to Chico area 
residents. 

Consistent: This EIR evaluates 
the adequacy of fire protection 
and concludes that all impacts 
would be less than significant 
through compliance with 
standard fire code practices.  
Refer to Section 3.10, Public 
Services and Utilities. 

Policy S‐4.3 (Fire 
Safety Standards 
and Programs) 

Support the development and 
implementation of standards and 
programs to reduce fire hazards and 
review development and building 
applications for opportunities to 
ensure compliance with relevant 
codes. 

Consistent: The proposed 
project would be subject to the 
latest adopted edition of the 
California Fire Code at the time 
building permits are sought.  
This would ensure that the 
proposed project would comply 
with all applicable fire safety 
requirements. 

Goal S‐5  Provide a safe, secure environment 
with responsive police services for 
the community. 

Consistent: This EIR evaluates 
the adequacy of police 
protection and concludes that all 
impacts would be less than 
significant.  Refer to Section 3.10, 
Public Services and Utilities. 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

Noise  Goal N‐1  To benefit public health, welfare and 
the local economy, protect noise 
sensitive uses from uses that 
generate significant amounts of 
noise. 

Consistent: This EIR evaluates 
project‐related noise impacts to 
surrounding receptors, which is 
consistent with the goal of 
protecting sensitive uses from 
uses that generate significant 
amounts of noise.  Refer to 
Section 3.9, Noise for further 
discussion. 

Policy N‐1.3 
(Acoustical 
Analysis) 

Where proposed projects are likely 
to expose noise‐sensitive land uses 
to noise levels exceeding the City’s 
standards, require an acoustical 
analysis as part of environmental 
review so that noise mitigation 
measures may be identified and 
included in the project design.  The 
requirements for the content of an 
acoustical analysis are outlined in 
Table N‐3. 

Consistent: This EIR includes a 
noise assessment that is 
consistent with the 
requirements set forth in Table 
N‐3.  All noise impacts were 
found to be less than significant 
after mitigation or less than 
significant and did not require 
mitigation.  Refer to Section 3.9, 
Noise for further discussion. 

Policy N‐1.6 
(Construction 
Activity) 

Maintain special standards in the 
Municipal Code to allow temporary 
construction activity to exceed the 
noise standards established in this 
element, with limits on the time of 
disturbance to nearby noise‐sensitive 
uses. 

Consistent: This EIR includes a 
mitigation measure limiting 
construction activities to the 
specified days and time periods 
identified in the Municipal Code.  
Refer to Section 3.9, Noise for 
further discussion. 

Goal N‐2  Encourage noise attenuation 
methods that support the goals of 
the General Plan. 

Consistent: Aside from the 
construction noise mitigation 
measure referenced above, no 
other noise attenuation 
methods are necessary to 
achieve acceptable noise levels.  
As previously discussed, the 
construction noise mitigation 
measure is consistent with 
Policy N‐1.6.  Refer to Section 
3.9, Noise for further discussion. 

Policy N‐2.1 (Well‐
Designed Noise 
Mitigation) 

Utilize effective noise attenuation 
measures that complement the 
Community Design Element’s Goals. 

Consistent: Aside from the 
construction noise mitigation 
measure referenced above, no 
other noise attenuation 
methods are necessary to 
achieve acceptable noise levels.  
As previously discussed, the 
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Table 3.8‐2 (cont.): General Plan Consistency Analysis 

Element 

Goal/Policy 

Consistency Determination No.  Text 

construction noise mitigation 
measure is consistent with 
Policy N‐1.6.  Refer to Section 
3.9, Noise for further discussion. 

Source: FCS, 2015. 

 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Municipal Code Consistency 

Impact LU‐2:  The project would not conflict with any applicable provisions of the Chico 
Municipal Code. 

Impact Analysis 

This impact assesses project consistency with the Chico Municipal Code. 

CR—Regional Commercial Zoning District Definition 

The project site is zoned “CR—Regional Commercial” by the Zoning Ordinance.  The Zoning 

Ordinance describes the “CR—Regional Commercial” zoning district as follows: 

The CR zoning district is applied to sites appropriate for larger retail and service 

businesses that serve residents from the City and the region.  Mixed‐use projects 

integrating office or residential uses are allowed.  The density range for residential 

development within the CR district is 6 to a maximum of 50 units per acre.  The CR 

zoning district is primarily intended to implement the Regional Commercial land use 

designation of the General Plan. 

 

The project site is 27.08 acres and currently supports an existing 131,302‐square‐foot Walmart 

store—a regional‐serving retail use.  The proposed project would facilitate the development of up to 

120,000 square feet of additional commercial uses on the project site, including (1) a 66,500‐square‐

foot expansion of the Walmart store; (2) an 8‐pump fuel station with 1,500‐square‐foot kiosk; and 

(3) two parcels that could support up to 52,000 square feet of commercial uses.  The expansion of 

the Walmart store and introduction of new commercial uses on the project site would be consistent 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Land Use 

 

 
FirstCarbon Solutions  3.8‐27 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐08 Land Use.docx 

with the language concerning “larger retail and service businesses that serve residents from the City 

and the region.” 

Allowable Uses 

The Zoning Ordinance identifies the following activities as “Permitted” within the “CR—Regional 

Commercial” zoning district: alcoholic beverage establishments, building material stores, drug 

stores/pharmacies, grocery stores, liquor stores, outdoor retail sales and activities, restaurants, general 

merchandise retail, shopping centers, banks and credit unions,  business and professional offices, and 

personal services.  The Zoning Ordinance identifies the following activities as requiring a Use Permit 

with the “CR—Regional Commercial” zoning district: drive‐in/drive‐through sales and gas stations. 

Most of the proposed land use activities are classified as “Permitted” and are allowable by right 

(grocery sales, pharmacy, liquor sales, outdoor retail sales and activities, restaurants, general 

merchandise retail, shopping centers, etc.).  The two project uses that require a Use Permit are the 

gas station and the Walmart drive‐through sales area.  The applicant has requested approval of use 

permits for these activities as part of the project entitlements, which would reconcile any conflicts 

with the Zoning Ordinance. 

Development Standards 

The Zoning Ordinance establishes 95 percent as the maximum site coverage and 45 feet as the 

maximum height within the “CR—Regional Commercial” zoning district. 

The proposed project would have 21 percent site coverage and would be within the 95 percent limit 

for site coverage established by the Zoning Ordinance.  The expanded Walmart store would stand 32 

feet above finished grade and thus would be within the “CR—Regional Commercial” zoning district’s 

height limit of 45 feet. 

Planned Development Permit 

The project applicant has requested approval of a Planned Development Permit that would allow up to 

1,950 square feet of signage on the Walmart store and fuel station (Parcel 1).  Of this figure, 1,501.28 

square feet would be wall signage on the expanded Walmart store; 91.06 square feet would be signage 

on the Pharmacy/Merchandise drive‐thru canopy and kiosk; 119.64 square feet would be signage on 

the fuel station; and 74 square feet would be for a new monument sign facing Baney Lane.  Signage 

associated with Parcels 2 and 3 would be determined by the Planned Development Permit separately 

from Walmart signage on Parcel 1.  Approval of the Planned Development Permit would result in the 

project’s signage being in conformance with the Municipal Code. 

Conclusion  

The proposed project would comply with all applicable provisions of the Municipal Code.  Impacts 

would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 
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Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Conservation Plan Consistency 

Impact LU‐3:  The proposed project would not conflict with the provisions of the Draft Butte 
Regional Conservation Plan. 

Impact Analysis 

At the time of this writing, the Draft Butte Regional Conservation Plan has not been adopted and is 

not expected to be adopted by the time this project is considered by the City of Chico decision‐

makers.  Nonetheless, in the interests of informed decision‐making, project consistency with the 

Conservation Plan is addressed. 

The project site is within the boundaries of the proposed Draft Butte Regional Conservation Plan.  

The plan provides coverage for the “take” of 38 threatened and endangered plant and wildlife 

species within approximately 560,000 acres of western Butte County, including areas within the City 

of Chico.  The Conservation Plan will result in issuance of state and federal “take” permits for 

activities and projects identified in General Plans that have the potential to impact sensitive species 

and habitat.  The project site is located within one of 15 Urban Permit Areas identified by the plan.  

The Conservation Plan covers all land disturbing activities within the Urban Permit Areas; therefore, 

development activities associated with the proposed project would not conflict with the provisions 

of the Draft Butte Regional Conservation Plan.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.9 ‐ Noise 

3.9.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing noise setting and potential effects from project implementation 

on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this section are based on noise 

modeling performed by FirstCarbon Solutions.  The noise modeling output is included in this EIR as 

Appendix G. 

3.9.2 ‐ Environmental Setting 

Noise Fundamentals 

Noise is defined as unwanted sound.  Sound becomes unwanted when it interferes with normal 

activities, when it causes actual physical harm, or when it has adverse effects on health.  Sound is 

produced by the vibration of sound pressure waves in the air.  Sound pressure levels are used to 

measure the intensity of sound and are described in terms of decibels.  The decibel (dB) is a 

logarithmic unit that expresses the ratio of the sound pressure level being measured to a standard 

reference level.  A‐weighted decibels (dBA) approximate the subjective response of the human ear to 

a broad frequency noise source by discriminating against very low and very high frequencies of the 

audible spectrum.  They are adjusted to reflect only those frequencies that are audible to the human 

ear. 

Noise Descriptors 

Noise equivalent sound levels are not measured directly but are calculated from sound pressure 

levels typically measured in A‐weighted decibels (dBA).  The equivalent sound level (Leq) represents a 

steady‐state sound level containing the same total energy as a time‐varying signal over a given 

sample period.  The peak traffic hour Leq is the noise metric used by the California Department of 

Transportation (Caltrans) for traffic noise impact analyses. 

The Day‐Night Average Level (Ldn) is the weighted average of the intensity of a sound, with 

corrections for time of day and averaged over 24 hours.  The time of day corrections require the 

addition of 10 decibels to sound levels at night between 10 p.m. and 7 a.m.  While the Community 

Noise Equivalent Level (CNEL) is similar to the Ldn, it has another addition of 4.77 decibels to sound 

levels during the evening hours between 7 p.m. and 10 p.m.  These additions are made to the sound 

levels at these periods because, compared with daytime hours, there is a decrease in the ambient 

noise levels during the evening and nighttime hours, which creates an increased sensitivity to 

sounds.  For this reason, the sound seems louder in the evening and nighttime hours and is weighted 

accordingly.  Due to the additional evening penalty CNEL values are always higher than Ldn values; 

however, the difference is usually between 0 and 1 dB. 

Other noise rating scales of importance when assessing the annoyance factor include the maximum 

noise level (Lmax), which is the highest exponential time‐averaged sound level that occurs during a 

stated time period.  The noise environments discussed in this analysis are specified in terms of 

maximum levels denoted by Lmax for short‐term noise impacts.  Lmax reflects peak operating 

conditions and addresses the annoying aspects of intermittent noise. 
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Noise standards in terms of percentile exceedance levels, Ln, are often used together with the Lmax 

for noise enforcement purposes.  When specified, the percentile exceedance levels are not to be 

exceeded by an offending sound over a stated time period.  For example, the L10 noise level 

represents the level exceeded 10 percent of the time during a stated period.  The L50 noise level 

represents the median noise level (which means that the noise level exceeds the L50 noise level half 

of the time, and is less than this level half of the time).  The L90 noise level represents the noise level 

exceeded 90 percent of the time and is considered the lowest noise level experienced during a 

monitoring period.  The L90 noise level is normally referred to as the background noise level.  For a 

relatively steady noise, the measured Leq and L50 are approximately the same. 

Tone Noise 

A pure tone noise is a noise produced at a single frequency, and laboratory tests have shown that 

humans are more perceptible to changes in noise levels of a pure tone.  For a noise source to contain a 

“pure tone,” there must be a significantly higher A‐weighted sound energy in a given frequency band 

than in the neighboring bands, thereby causing the noise source to “stand out” against other noise 

sources.  A pure tone occurs if the sound pressure level in the one‐third octave band with the tone 

exceeds the average of the sound pressure levels of the two contiguous one‐third octave bands by: 

 5 dB for center frequencies of 500 hertz (Hz) and above 
 8 dB for center frequencies between 160 and 400 Hz 
 15 dB for center frequencies of 125 Hz or less 

 

Noise Propagation 

From the noise source to the receiver, noise changes both in level and frequency spectrum.  The 

most obvious is the decrease in noise as the distance from the source increases.  The manner in 

which noise reduces with distance depends on whether the source is a point or line source, ground 

absorption, atmospheric effects and refraction, and shielding by natural and man‐made features.  

Sound from point sources such as air conditioning condensers radiate uniformly outward as it travels 

away from the source in a spherical pattern.  The noise drop‐off rate associated with this geometric 

spreading is 6 dBA per each doubling of the distance (dBA/DD).  However, in order for the point 

source drop‐off rate to provide accurate results, the nearest receiver needs to be placed a minimum 

distance away from the source that is greater than double the width of the noise source.  

Transportation noise sources such as roadways are typically analyzed as line sources, since at any 

given moment the receiver may be impacted by noise from multiple vehicles at various locations 

along the roadway.  Because of the geometry of a line source, the noise drop‐off rate associated with 

the geometric spreading of a line source is 3 dBA/DD. 

Ground Absorption 

The sound drop‐off rate is highly dependent on the conditions of the land between the noise source 

and receiver.  To account for this ground‐effect attenuation (absorption), two types of site conditions 

are commonly used in traffic noise models: soft‐site and hard‐site conditions.  Soft‐site conditions 

account for the sound propagation loss over natural surfaces such as normal earth and ground 

vegetation.  For point sources, a drop‐off rate of 7.5 dBA/DD is typically observed over soft ground with 

landscaping, compared with a 6.0 dBA/DD drop‐off rate over hard ground such as asphalt, concrete, 
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stone, and very hard packed earth.  For line sources, a 4.5 dBA/DD is typically observed for soft‐site 

conditions compared with the 3.0 dBA/DD drop‐off rate for hard‐site conditions.  Caltrans research has 

shown that the use of soft‐site conditions is more appropriate for the application of the Federal 

Highway Administration (FHWA) traffic noise prediction model used in this analysis.  Further, the study 

area is located in a semi‐rural environment, and either landscaping or native vegetation exists along 

the sides of all analyzed roadways, which is more appropriately represented by soft‐site conditions. 

Traffic Noise Prediction 

The level of traffic noise depends on the three primary factors: (1) the volume of the traffic, (2) the 

speed of the traffic, and (3) the number of trucks in the flow of traffic.  Generally, the loudness of 

traffic noise is increased by heavier traffic volumes, higher speeds, and greater number of trucks.  

Vehicle noise is a combination of the noise produced by the engine, exhaust, and tires.  Because of 

the logarithmic nature of traffic noise levels, a doubling of the traffic volume (assuming that the 

speed and truck mix do not change) results in a noise level increase of 3 dBA.  Based on the FHWA 

community noise assessment criteria, this change is “barely perceptible.”  For reference, a doubling 

of perceived noise levels would require an increase of approximately 10 dBA.  The truck mix on a 

given roadway also has an effect on community noise levels.  As the number of heavy trucks 

increases and becomes a larger percentage of the vehicle mix, adjacent noise levels increase. 

Groundborne Vibration Fundamentals 

Groundborne vibrations consist of rapidly fluctuating motions within the ground that have an average 

motion of zero.  The effects of groundborne vibrations typically only cause a nuisance to people, but at 

extreme vibration levels, damage to buildings may occur.  Although groundborne vibration can be felt 

outdoors, it is typically only an annoyance to people indoors where the associated effects of the 

shaking of a building can be notable.  Groundborne noise is an effect of groundborne vibration and 

only exists indoors, since it is produced from noise radiated from the motion of the walls and floors of 

a room and may consist of the rattling of windows or dishes on shelves. 

Vibration Descriptors 

Several different methods are used to quantify vibration amplitude, such as the maximum 

instantaneous peak in the vibrations velocity, which is known as the peak particle velocity (PPV) or 

the root mean square (rms) amplitude of the vibration velocity.  Because of the typically small 

amplitudes of vibrations, vibration velocity is often expressed in decibels; it is denoted as (Lv) and is 

based on the rms velocity amplitude.  A commonly used abbreviation is “VdB,” which in this text, is 

when Lv is based on the reference quantity of 1 microinch per second. 

Vibration Perception 

Typically, developed areas are continuously affected by vibration velocities of 50 VdB or lower.  These 

continuous vibrations are not noticeable to humans, whose threshold of perception is around 65 

VdB.  Common sources that may produce perceptible vibrations are construction equipment, steel‐

wheeled trains, and traffic on rough roads, while traffic on smooth roads rarely produces perceptible 

groundborne noise or vibration. 
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Vibration Propagation 

The propagation of groundborne vibration is not as simple to model as airborne noise.  This is 

because noise in the air travels through a relatively uniform medium, while groundborne vibrations 

travel through the earth, which may contain significant geological differences.  There are three main 

types of vibration propagation: surface, compression, and shear waves.  Surface waves, or Rayleigh 

waves, travel along the ground’s surface.  These waves carry most of their energy along an expanding 

circular wave front, similar to ripples produced by throwing a rock into a pool of water.  P‐waves, or 

compression waves, are body waves that carry their energy along an expanding spherical wave front.  

The particle motion in these waves is longitudinal (i.e., in a push‐pull fashion).  P‐waves are 

analogous to airborne sound waves.  S‐waves, or shear waves, are also body waves that carry energy 

along an expanding spherical wave front.  However, unlike P‐waves, the particle motion is transverse 

or side‐to‐side and perpendicular to the direction of propagation.  All three types of vibration 

propagation result in earth movement that can be measured through the use of a vibration meter; 

however, a vibration meter only captures the amount of movement and cannot decipher between 

the different types of propagation. 

As vibration waves propagate from a source, the vibration energy decreases in a logarithmic nature, 

and the vibration levels typically decrease by 6 VdB per doubling of the distance from the vibration 

source.  As stated above, this drop‐off rate can vary greatly depending on the soil, but has been 

shown to be effective enough for screening purposes, in order to identify potential vibration impacts 

that may need to be studied through actual field tests. 

Existing Noise Level 

Noise in the project study area is primarily created from vehicle traffic on State Route 99 (SR‐99) and 

Forest Avenue.  Nearby sensitive receptors consist of single‐family residences located to the east of 

the project site. 

To determine the existing noise level environment, long‐term (24‐hour) noise measurements were 

taken at two locations and a short‐term noise measurement were taken at four locations.  Noise 

measurement locations were selected in the field based on the methodology presented in Section 

3.2 of the Caltrans Technical Noise Supplement, with the intent of representatively sampling the 

existing noise environment.  Exhibit 3.9‐1 depicts the noise measurement locations. 

Short‐Term Noise Measurement 

The short‐term noise measurement was taken using a Larson‐Davis Model LxT Type 2 precision 

sound level meter programmed in “slow” mode to record noise levels in “A” weighted form.  The 

sound level meter and microphone was held approximately 5 feet above the ground and was 

equipped with a windscreen during all measurements.  The sound level meter was calibrated before 

and after the monitoring using a Larson‐Davis calibrator, Model CAL 150.  The accuracy of the 

calibrator is maintained through a program established through the manufacturer and is traceable to 

the National Bureau of Standards.  The unit meets the requirements of American National Standards 

Institute Standard S1.4‐1984 and IEC Standard 942: 1988 for Class 2 equipment.  All noise level 

measurement equipment meets American National Standards Institute specifications for sound level 

meters (S1.4 1983 identified in Chapter 19.68.020.AA).
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Exhibit 3.9-1

Noise Measurem en t Locatio n s

Source: ESRI Im agery, 2014
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Long‐Term Noise Measurements 

The long‐term noise measurements were taken using Larson‐Davis Model LxT Type 2 integrating 

sound level meters programmed in “slow” mode to record the sound pressure level at 3‐second 

intervals for approximately 24 hours in “A” weighted form.  In addition, the Leq averaged over the 

entire measuring time and Lmax were recorded.  The sound level microphone was mounted on a 

tripod approximately 5 feet above the ground and was equipped with a windscreen during all 

measurements.  The sound level meter was calibrated before and after the monitoring using a 

Larson‐Davis calibrator, Model CAL 150.  All noise level measurement equipment meets American 

National Standards Institute specifications for sound level meters (S1.4‐1983 identified in Chapter 

19.68.020.AA). 

Noise Measurement Locations 

The noise monitoring locations were selected by FirstCarbon Solutions in order to obtain noise 

measurements of the current noise levels in the project study area and to provide a baseline for any 

potential noise impacts that may be created by development of the proposed project.  The noise 

measurement sites were selected to provide a representative sampling of the noise levels created by 

nearby noise sources, as well as those experienced by nearby sensitive receptors.  The sites are 

described in Table 3.9‐1 and Table 3.9‐2 and are shown in Exhibit 3.9‐1. 

Noise Measurement Timing and Climate 

The short‐term noise measurements were taken on Wednesday, January 20, 2016.  One long‐term 

measurement was also started that day.  The other long‐term measurement was started on Monday, 

February 1, 2016.  On January 20, the sky was mostly cloudy, the recorded temperatures range up to 

63 degrees Fahrenheit (°F) during the day to approximately 48°F at night.  Recorded maximum wind 

speeds at the time of the measurements ranged from 1.6 miles per hour (mph) to 5.7 mph.  At the 

start of the second long‐term measurement on February 1, 2016, the recorded maximum wind 

speed was 3.0 mph, and the temperature was 56°F, dropping to approximately 37°F at night. 

Noise Measurement Results 

Short‐Term Noise Measurement 

The short‐term noise measurement locations are shown in Exhibit 3.9‐1.  A summary of the short‐

term noise measurement is shown in Table 3.9‐1, and the noise measurement printout is provided in 

Appendix G. 

Long‐Term Noise Measurements 

The results of the long‐term noise level measurements are presented in Table 3.9‐2, and the noise 

measurement printouts are provided in Appendix G.  Table 3.9‐2 also shows the average (Leq), the 

recorded maximum and minimum noise levels (Lmax and Lmin), and the weighted average CNEL, based 

on the entire measurement time. 
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Table 3.9‐1: Existing (Ambient) Short‐Term Noise Level Measurements 

Site No.  Description  Start Time  End Time  Noise Level (dBA) 

ST1  North side of auto dealership building; 
persistent highway noise from traffic on SR‐99 

12:55 p.m.  1:10 p.m.  62.8 Leq 
90.6 Lmax 

ST2  In front of Fountain Square office building (2101 
Forest Avenue) adjacent to sidewalk; traffic 
noise on Forest Avenue and SR‐99 

3:02 p.m.  3:16 p.m.  70.5 Leq 
84.8 Lmax 

ST3  Pool deck of hotel; noise from pool pump, 
parking lot, and traffic on Baney Lane and SR‐99  

2:28 p.m.  2:45 p.m.  56.2 Leq 
69.7 Lmax 

ST4  East side of quick‐serve restaurant; noise from 
drive thru window and traffic on SR‐99 

1:55 p.m.  2:13 p.m.  64.1 Leq 
82.4 Lmax 

Note: 
Site locations are shown in Exhibit 3.9‐1. 
Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Table 3.9‐2: Existing (Ambient) Long‐Term Noise Level Measurements 

Site No.  Description 
Date/ 

Start Time 
Date/ 

End Time 
Noise Level 

(dBA) 

LT1  Adjacent residential property line, east of Forest 
Avenue; noise from traffic on Forest Avenue and 
parking lot 

1/20/2016 
3:50 p.m. 

1/21/2016 
2:00 p.m. 

57.1 Leq 
62.0 CNEL 

LT2  South of Walmart near loading docks and 
cardboard compactor; noise from traffic on SR‐
99 and truck unloading activities 

2/1/2016 
10:45 a.m. 

2/2/2016 
10:00 a.m. 

64.3 Leq 
67.1 CNEL 

Note: 
Site locations are shown in Exhibit 3.9‐1. 
Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Modeled Existing Noise Levels 

The existing noise levels were modeled using the SoundPLAN model.  The methodology used in this 

modeling is described in Section 3.9.4.  The SoundPLAN‐modeled noise levels at nearby receptors 

are provided in Table 3.9‐3.  The SoundPLAN model was also used to produce a noise contour map 

showing the existing dBA CNEL in the project vicinity, as shown in Exhibit 3.9‐2.  The SoundPLAN 

Model printouts for the existing conditions are provided in Appendix G. 

Table 3.9‐3: Existing Modeled Noise Levels at Modeled Receptors 

Receiver1  Description  dBA CNEL2  dBA Leq Day  dBA Leq Evening  dBA Leq Night 

1  Hotel  57.9  51.8  51.7  51.1 

2  Restaurant  68.4  61.9  61.7  61.7 
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Table 3.9‐3 (cont.): Existing Modeled Noise Levels at Modeled Receptors 

Receiver1  Description  dBA CNEL2  dBA Leq Day  dBA Leq Evening  dBA Leq Night 

3  Office Building 1  69.2  62.6  62.5  62.5 

4  Office Building 2  68.5  61.9  61.8  61.8 

5  Office Building 3  68.0  61.5  61.3  61.3 

6  Office Building 4  66.3  59.8  59.6  59.6 

7  Office Building 5  59.9  53.8  53.2  53.2 

8  Office Building 6  66.1  59.8  59.4  59.4 

9  Office Building 7  59.9  53.7  53.2  53.2 

10  Office Building 8  55.6  50.5  48.9  48.7 

11  Office Building 9  56.2  50.2  49.6  49.5 

12  Office Building 10  67.4  60.9  60.7  60.7 

13  Office Building 11  66.0  59.6  59.3  59.3 

14  Office Building 12  66.8  60.3  60.1  60.1 

15  Office Building 13  67.0  60.5  60.3  60.3 

16  Office Building 14  67.0  60.5  60.3  60.3 

17  Office Building 15  67.0  60.5  60.3  60.3 

18  Office Building 16  56.4  50.4  49.7  49.6 

19  Office Building 17  54.4  49.5  47.5  47.5 

20  Office Building 18  54.6  48.4  47.9  47.8 

21  Office Building 19  58.2  51.8  51.5  51.5 

22  Office Building 20  59.1  52.5  52.4  52.4 

23  Office Building 21  67.8  61.2  61.1  61.1 

24  Office Building 22  55.5  49.0  48.8  48.8 

25  Residential 1  49.6  43.0  43.0  42.9 

26  Residential 2  49.3  42.9  42.7  42.5 

27  Residential 3  52.5  46.0  45.9  45.8 

28  Residential 4  55.0  48.4  48.3  48.3 

29  Residential 5  51.9  45.6  45.3  45.1 

30  Residential 6  50.9  44.8  44.3  44.1 

31  Residential 7  52.5  46.8  45.8  45.7 

32  Residential 8  49.4  44.2  42.7  42.5 

33  Residential 9  46.6  40.2  39.9  39.8 

34  Residential 10  49.3  44.5  42.4  42.3 
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Table 3.9‐3 (cont.): Existing Modeled Noise Levels at Modeled Receptors 

Receiver1  Description  dBA CNEL2  dBA Leq Day  dBA Leq Evening  dBA Leq Night 

35  Residential 11  49.4  44.7  42.6  42.4 

36  Residential 12  47.7  42.2  41.0  40.8 

37  Residential 13  45.3  39.0  38.7  38.6 

38  Residential 14  47.4  41.9  40.6  40.6 

39  Residential 15  48.5  42.6  41.7  41.7 

40  Residential 16  49.8  43.2  43.2  43.1 

41  Wittmeier Auto Dealership  59.6  54.1  52.8  52.7 

42  Wittmeier Auto Shop  65.2  59.0  58.5  58.4 

Notes: 
1  Locations of Receivers are shown in Exhibit 3.9‐3. 
2  Noise level includes a 5‐dBA penalty for the noise‐sensitive evening hours (7 p.m. to 10 p.m.) and a 10‐dBA penalty for 

the noise‐sensitive nighttime hours (10 p.m. to 7 a.m.). 
Source: SoundPLAN Version 7.4; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

3.9.3 ‐ Regulatory Framework 

Federal 

United States Environmental Protection Agency (EPA)  

In 1972, Congress enacted the Noise Control Act.  This act authorized the EPA to publish descriptive 

data on the effects of noise and establish levels of sound “requisite to protect the public welfare 

with an adequate margin of safety.”  These levels are separated into health (hearing loss levels) and 

welfare (annoyance levels) categories, as shown in Table 3.9‐4.  The EPA cautions that these 

identified levels are not standards because they do not take into account the cost or feasibility of 

achieving the levels. 

Table 3.9‐4: Summary of EPA Recommended Noise Levels to Protect Public Welfare 

Effect  Level  Area 

Hearing loss  Leq(24) < 70 dB  All areas. 

Outdoor activity interference 
and annoyance 

Ldn < 55 dB  Outdoors in residential areas and farms and 
other outdoor areas where people spend 
widely varying amounts of time and other 
places in which quiet is a basis for use. 

Leq(24) < 55 dB  Outdoor areas where people spend limited 
amounts of time, such as schoolyards, 
playgrounds, etc. 

Indoor activity interference 
and annoyance 

Leq < 45 dB  Indoor residential areas. 

Leq(24) < 45 dB  Other indoor areas with human activities 
such as schools, etc. 

Source: EPA, 1974. 
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For protection against hearing loss, 96 percent of the population would be protected if sound levels 

are less than or equal to an Leq(24) of 70 dBA.  The “(24)” signifies an Leq duration of 24 hours.  The 

EPA activity and interference guidelines are designed to ensure reliable speech communication from 

a distance of approximately 5 feet in the outdoor environment.  For outdoor and indoor 

environments, interference with activity and annoyance should not occur if levels are below 55 dBA 

and 45 dBA, respectively. 

Federal Transit Administration (FTA) 

The proposed project is not subject to the regulation requirements of the FTA; however, the FTA’s 

vibration impact criteria are accepted industrywide as the best vibration impact guidelines when a 

local governing agency does not have vibration standards of its own. 

The FTA’s vibration impact criteria and impact assessment guidelines are published in its Transit 

Noise and Vibration Impact Assessment document.  The FTA guidelines include thresholds for 

construction vibration impacts for various structural categories as shown in Table 3.9‐5. 

Table 3.9‐5: Construction Vibration Damage Criteria 

Structure and Condition 
Maximum Peak Particle 
Velocity (inches/second) 

Reinforced‐concrete, steel or timber structures 
(e.g., industrial buildings) 

0.5 

Engineered concrete and masonry  0.3 

Non‐engineered timber and masonry buildings  
(e.g., residential) 

0.2 

Buildings extremely susceptible to vibration damage 
(e.g., historic or very old buildings) 

0.12 

Source: FTA, 2006. 

 

State 

The State of California has established regulations that help prevent adverse impacts to occupants of 

buildings located near noise sources.  Referred to as the “State Noise Insulation Standard,” it 

requires buildings to meet performance standards through design and/or building materials that 

would offset any noise source in the vicinity of the receptor.  State regulations include requirements 

for the construction of new hotels, motels, apartment houses, and dwellings other than detached 

single‐family dwellings that are intended to limit the extent of noise transmitted into habitable 

spaces.  The State also includes noise requirements in the California Code of Regulations, Title 24 

(known as the Building Standards Administrative Code), Part 11 (known as the California Green 

Building Standards Code).  The noise insulation standards require that the wall and roof‐ceiling 

assemblies of new non‐residential developments that are exposed to exterior noise in excess of 65 

dBA CNEL shall meet a composite Standard Transmission Class (STC) rating of at least 50, with 

exterior windows of a minimum STC rating of 40.  In addition, the standards require preparation of 

an acoustical analysis demonstrating the manner in which dwelling units have been designed to 
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meet this standard, where such development is proposed in an area with exterior noise levels 

greater than 65 dBA CNEL. 

Government Code Section 65302 mandates that the legislative body of each county and city in 

California adopt a noise element as part of its comprehensive general plan.  The local noise element 

must recognize the land use compatibility guidelines published by the State Department of Health 

Services.  The guidelines rank noise and land use compatibility in terms of normally acceptable, 

conditionally acceptable, normally unacceptable, and clearly unacceptable.  

Caltrans has issued the Transportation‐ and Construction‐Induced Vibration Guidance Manual in 

2004 as a practical guidance to Caltrans engineers, planners, and consultants who must address 

vibration issues associated with the construction, operation, and maintenance of Caltrans projects.  

However, this manual is also used as a reference point by many lead agencies and CEQA practitioners 

throughout California, as it provides numeric thresholds for vibration impacts.  Thresholds are 

established for continuous (construction‐related) and transient (transportation‐related) sources of 

vibration, which found that the human response becomes distinctly perceptible at 0.04 inch per 

second PPV for continuous sources and 0.25 inch per second PPV for transient sources. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals and policies relevant to noise: 

 Goal N‐1: To benefit public health, welfare and the local economy, protect noise sensitive uses 

from uses that generate significant amounts of noise. 

 Policy N‐1.3 (Acoustical Analysis): Where proposed projects are likely to expose noise‐

sensitive land uses to noise levels exceeding the City’s standards, require an acoustical analysis 

as part of environmental review so that noise mitigation measures may be identified and 

included in the project design.  The requirements for the content of an acoustical analysis are 

outlined in Table N‐3 [see Table 3.9‐8]. 

 Policy N‐1.6 (Construction Activity): Maintain special standards in the Municipal Code to 

allow temporary construction activity to exceed the noise standards established in this 

element, with limits on the time of disturbance to nearby noise‐sensitive uses. 

 Goal N‐2: Encourage noise attenuation methods that support the goals of the General Plan. 

 Policy N‐2.1 (Well‐Designed Noise Mitigation): Utilize effective noise attenuation measures 

that complement the Community Design Element’s Goals. 

 Action N‐2.1.1 (Noise Control Measures): Limit noise exposure through the use of insulation, 

building design and orientation, staggered operating hours, and other techniques.  Utilize 

physical barriers such as landscaped sound walls only when other solutions are unable to 

achieve the desired level of mitigation.  

 

For new noise‐sensitive land use development, the Noise Element also establishes maximum 

allowable noise level standards for transportation noise sources, as shown in Table 3.9‐6; and for 

non‐transportation noise sources, as shown in Table 3.9‐7.  As noted in the footnotes of Table 3.9‐7, 
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these noise level standards are for planning purposes for new land use development and may vary 

from the standards of the City’s Noise Ordinance, which are for enforcement purposes. 

Table 3.9‐6: Maximum Allowable Noise Levels from Transportation Noise Sources 

Land Use 
Outdoor Activity Areas1 

Ldn/CNEL, dB 

Interior Spaces 

Ldn/CNEL, dB  Leq, dB
2
 

Residential  653  45  — 

Transient Lodging  —  45  — 

Hospitals, Nursing Homes  653  45  — 

Theaters, Auditoriums, Music Halls  —  —  35 

Churches, Meeting Halls  653  —  40 

Office Buildings  —  —  45 

Schools, Libraries, Museums  653  —  45 

Playgrounds, Neighborhood Parks  70  —  — 

Notes: 
1  Noise standards are to be applied at outdoor activity areas with the greatest exposure to the noise source.  When it is 

not practical to mitigate exterior noise levels at the patios or balconies of multi‐family dwellings, a common area or 
on‐site park may be designated as the outdoor activity area.  For noise‐sensitive land uses that do not include outdoor 
activity areas, only the interior noise standard shall apply. 

2  As determined for a typical worst‐case hour during periods of use. 
3  Where it is not possible to reduce noise in outdoor activity areas to 65 dB Ldn/CNEL or less using all feasible noise 

reduction measures, an exterior noise level of up to 70 dB Ldn/CNEL may be allowed provided that interior noise levels 
are in compliance with this table. 

 

Table 3.9‐7: Maximum Allowable Exterior Noise Levels from Non‐transportation Sources 

Noise Level Descriptor 

Exterior Noise Level (dBA) 

Daytime  
(7 a.m. to 10 p.m.) 

Nighttime  
(10 p.m. to 7 a.m.) 

Average Hourly Noise Level (Leq)  55  50 

Intermittent Noise Level (L2 or Lmax)  75  65 

Notes: 
1  Noise levels are for planning purposes and may vary from the standards of the City’s Noise 

Ordinance, which are for enforcement purposes. 
2  Noise levels shall be lowered by 5 dB for simple tone noises, noises consisting primarily of 

speech or music, or for recurring impulsive noises.  Noise level standards do not apply to 
mixed‐use residential units established in conjunction with industrial or commercial uses 
provided interior noise levels remain below 45 dB Ldn/CNEL. 

3  In areas where the existing ambient noise level exceeds the established daytime or nighttime 
standard, the existing level shall become the respective noise standard and an increase of 3 
dBA or more shall be significant.  Noise levels shall be reduced 5 dBA if the existing ambient 
hourly Leq is at least 10 dBA lower than the standards. 

4  Noise standards are to be applied at outdoor activity areas with the greatest exposure to the 
noise source.  When it is not practical to mitigate exterior noise levels at patio or balconies of 
multi‐family dwellings, a common area or park may be designated as the outdoor activity area. 
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Table 3.9‐8: Requirements for an Acoustical Analysis 

An acoustical analysis prepared pursuant to the Noise Element shall:  

A.  Be the financial responsibility of the applicant. 

B.  Be prepared by a qualified person experienced in the fields of environmental noise assessment and 
architectural acoustics. 

C.  Include representative noise level measurements with sufficient sampling periods and locations to 
adequately describe local conditions and the predominant noise sources. 

D.  Estimate existing and projected cumulative (20 years) noise levels in terms of Ldn, CNEL, and the 
standards of Table N‐1 [see Table 3.9‐6] or Table N‐2 [see Table 3.9‐7], as applicable, and compare 
those levels to the adopted policies of the Noise Element.  Where the noise source consists of 
intermittent single events, address the impact on sleep disturbance.   

E.  Recommend appropriate mitigation to achieve compliance with the adopted policies and standards 
of the Noise Element, giving preference to site planning and design over mitigation measures which 
require the construction of noise barriers or structural modifications to buildings which contain 
noise‐sensitive land uses. 

F.  Estimate noise exposure after the prescribed mitigation measures have been implemented.   

G.  Describe a post‐project assessment program which could be used to evaluate the effectiveness of 
the proposed mitigation measures. 

 

Municipal Code 

Chapter 9.38 addresses operational noise in the community.  The chapter specifies allowed noise 

levels from specific distances or locations between specific hours of the day for residential, 

commercial and industrial, and public properties.  Enforcement of the regulations does not require 

the use of a sound level meter.  A violation can be proven by reference to criteria outlined in Section 

9.38.052, General noise regulations.  The City maintains a noise code enforcement program and 

relies on calls to the Police Department to identify and resolve problems concerning noise in the 

community. 

In addition, Chapter 9.38 establishes hourly restrictions and noise standards that pertain to 

construction‐related activities.  Construction‐related noise is permissible between the hours of 10 

a.m. and 6 p.m. on Sundays and holidays, and 7 a.m. and 9 p.m. on other days, provided such 

activities comply with one of the following limitations: 

 No individual device or piece of equipment shall produce a noise level exceeding 83 dBA at a 

distance of 25 feet from the source.  If the device or equipment is housed within a structure 

on the property, the measurement shall be made outside the structure at a distance as close 

as possible to 25 feet from the equipment. 
 

 The noise level at any point outside of the property plane of the project shall not exceed 86 dBA. 
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Construction‐related noise impacts are generally not considered significant, due to the short‐term 

nature of the noise, the intermittent frequency of the noise, and the requirement to be in 

compliance with the City’s noise standards.  For construction activities where it is impractical or 

unreasonable to meet the construction noise exemption criteria above, the Code provides for City 

issuance of a “conditional noise permit.” 

Section 19.60.080 is located within the Municipal Code’s Site Planning and General Development 

Standards chapter and directs that noise be controlled at the source through berms, buffers, 

insulation, structure design and orientation, staggered operating hours, and other techniques.  It 

further states that where necessary, noise barriers can be used to attenuate noise to acceptable 

levels, and that the barriers must be landscaped to reduce any negative visual impacts on the 

community consistent with the Noise Element of the General Plan. 

3.9.4 ‐ Methodology 

FirstCarbon Solutions evaluated the proposed project’s noise impacts through modeling of project 

noise impacts, as detailed below. 

SoundPLAN Noise Modeling Software 

Since noise in the project vicinity is created by multiple roadways, parking lots, stationary sources, 

and aircraft noise, the SoundPLAN Version 7.4 noise modeling software was used.  SoundPLAN’s road 

noise, parking lot noise, and stationary noise source algorithms are based on the FHWA Traffic Noise 

Model (FHWA TNM Model).  The SoundPLAN Model requires the input of roadways and the locations 

of the noise measurement receivers.  Stationary noise sources with associated frequency spectrums, 

sound barriers, terrain contour lines, building placement, and specific ground coverage zones may be 

incorporated as well.  The site plan and aerial photos were used to determine the placement of the 

roadways, parking lots, and stationary sources as well as to establish the terrain in the project vicinity.  

The default temperature of 20 degrees Celsius (68 degrees Fahrenheit) and default humidity of 50 

percent, which can vary the propagation of noise, were used in the analysis and represent reasonable 

assumptions, since they are near the averages experienced in the project vicinity. 

Walls 

To provide an accurate representation of the existing environment, existing walls along the rear 

property lines of the residential land uses located east of the project site were input into the 

SoundPLAN model.  The walls were modeled on 6‐foot heights, which were based on field 

observations of the walls, and were modeled with no reflection. 

Existing Noise Sources 

Field observations while the noise measurements were being taken identified the following existing 

noise sources that provide quantitative contributions to the noise environment of the project study 

area. 

Existing Roadway Assumptions 

The SoundPLAN model analyzed the noise impacts from the nearby roadways on the project vicinity, 

which consists of the area anticipated to be impacted by on‐site noise sources.  Analyses of all 
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roadways were based on a single‐lane‐equivalent noise source combining both directions of travel.  

The roadway parameters used for the SoundPLAN modeling are presented in Table 3.9‐9.  The 

roadway speed is based on the posted speed limits, and the existing average daily traffic was 

obtained from the Traffic Impact Analysis prepared for the proposed project (Appendix G). 

Table 3.9‐9: SoundPLAN Model Existing Roadway Parameters 

Roadway  Segment 
Vehicle Speed 
(miles per hour) 

Existing Average 
Daily Traffic 

Forest Avenue  South of E. 20th Street  35  12,870 

Forest Avenue  South of Baney Lane  35  11,700 

Forest Avenue  South of Walmart Driveway  35  12,250 

Forest Avenue  South of Wittmeier Drive  35  11,210 

Baney Lane  West of Forest Avenue  35  6,860 

Baney Lane  West of Walmart East Driveway  35  3,280 

Baney Lane  West of Walmart Center Driveway  35  4,430 

Baney Lane  West of Walmart West Driveway  35  4,400 

Wittmeier Drive  West of Forest Avenue  35  840 

Business Lane  South of E. 20th Street  35  5,470 

Business Lane  South of Toys R Us Access  35  5,920 

SR‐99 NB  North of Skyway Road  65  30,290 

SR‐99 SB  South of E. 20th Street  65  25,660 

SR‐99 NB Ramp  To E. 20th Street  45  3,200 

Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Table 3.9‐10 presents the hourly traffic flow distributions (vehicle mixes) used in this analysis.  The 

vehicle mix provides the hourly distribution percentages of automobiles, medium trucks, and heavy 

trucks for input into the SoundPLAN Model. 

Table 3.9‐10: Modeled Roadway Vehicle Mixes 

Roadway Type 

Vehicle Type (as Percentage of ADT) 

Automobiles  Medium Trucks  Heavy Trucks 

Local surface roads  97.0  2.0  1.0 

Freeway  93.4  4.4  2.2 

Off‐Ramps  93.4  4.4  2.2 

Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 
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To determine the height above the road grade from where the noise is being emitted, each type of 

vehicle has been analyzed independently with autos at road grade, medium trucks at 2.3 feet above 

road grade, and heavy trucks at 8 feet above road grade.  These elevations were determined through 

a noise‐weighted average of the elevation of the exhaust pipe, tires, and mechanical parts in the 

engine, which are the primary noise emitters from a vehicle. 

Modeling Calibration 

Receivers were placed at the location of the long‐term noise measurement sites in order to assist in 

the calibration of the noise sources inputted into the model, as well as to verify the accuracy of the 

SoundPLAN model.  Table 3.9‐11 provides a summary of the calculated results, and a comparison 

with the measured results shown above in Table 3.9‐2. 

Table 3.9‐11: SoundPLAN Model Calibration to Existing Long‐Term Noise Measurements 

Site No.  Site Description 

Calculated 
Noise Level1 
(dBA CNEL) 

Measured Noise 
Level2 (dBA 

CNEL)  Difference 

LT1  Adjacent residential property line, east of 
Forest Avenue; noise from traffic on Forest 
Avenue and parking lot 

55.8  62.03  6.2 

LT2  South of Walmart near loading docks and 
cardboard compactor; noise from traffic on 
SR‐99 and truck unloading activities 

71.5  67.1  ‐4.4 

Notes: 
1  Noise Level calculated from SoundPLAN Version. 
2  Noise measurements taken on January 20 and February 2, 2016. 
3  Noise measurement contaminated by dog barking on adjacent residential lot resulting in abnormally high reading. 
Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Table 3.9‐11 shows the model calibration accuracy of the long‐term noise measurements.  Long‐term 

noise measurement LT1 was determined at the end of the measurement to have been contaminated 

by a dog barking on the adjacent residential property.  Although there was no observed barking at 

the time the measurement was initiated, loud barking was noted when the equipment was 

recovered the next day.  Thus, the recorded noise level at this location is considered to be a false 

high.  Therefore, the resulting noise measurement is considered contaminated and has not been 

utilized to calibrate the model. 

The calibration results show that the model is within 4.4 dBA of the measured noise level at location 

LT2.  This is within the range of allowed tolerances as described in Section 4.4.1, Routine Model 

Calibration, of the Caltrans Technical Noise Supplement for the multiple range of noise sources 

impacting the project site.  Therefore, based on the field noise measurements, the SoundPLAN 

Model provides an accurate representation of the project area noise levels. 
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With Project On‐site Noise Impacts 

To determine the noise impacts from the proposed on‐site noise sources onto the nearby sensitive 

receptors, the SoundPLAN modeling software was utilized.  Each of the following details anticipated 

on‐site noise sources associated with operation of the proposed project. 

With Project Parking Lot Assumptions 

The SoundPLAN model analyzed the noise impacts from the proposed Walmart and additional retail 

commercial uses’ parking lots.  The parking lot emission source is based on the different tonal 

contents typically created from parking lots and is primarily from engine and tire noise, slamming of 

doors, pedestrians, and street sweepers.  The existing facility provides 630 parking spaces.  The 

proposed expansion would add an additional 134 parking spaces, bringing the total number of 

parking spaces on the project site to 764.  The fuel station proposes an additional 11 parking spaces.  

Thus, the total parking on Parcel 1 is 775 stalls.  It should be noted that the proposed fueling station 

area was also analyzed as a parking area, since similar noises are associated with fueling vehicles and 

parking vehicles.  From observations of other Walmart parking lots, it was determined that 80 

percent of parking lot movements occurred between 7:00 a.m. and 10:00 p.m. and 20 percent of the 

trips occurred between 10:00 p.m. and 7:00 a.m.  These percentages were utilized to calculate the 

movements per space per hour. 

With Project Rooftop Mechanical Equipment 

The SoundPLAN model analyzed the noise impacts from the rooftop mechanical equipment on the 

proposed expansion of the commercial retail‐building portion of the project.  Single point sources 

were evenly placed across the rooftop with the same spacing as was provided per square foot of the 

existing facility.  The point sources were modeled at 3 feet above the rooftop surface; as a worst‐case 

scenario, no shielding, such as a rooftop parapet wall, was assumed. 

With Project Truck Loading Areas 

The SoundPLAN model analyzed the noise impacts from the two proposed truck loading docks and 

the vendor truck loading area on the west side of the proposed Walmart. 

The modeled truck delivery loading area was modeled as an area source located 11 feet above 

ground level.  The  octave center frequency sound pressure levels from the SoundPLAN Model 

reference library for truck delivery activity was utilized in the model to calculate the appropriate 

sound attenuation rates.  From observations during the long‐term noise measurement adjacent to 

the existing truck delivery area, it was determined that 80 percent of deliveries occurred between 

7:00 a.m. and 7:00 p.m., and 20 percent of the deliveries occurred between 7:00 p.m. and 7:00 a.m.  

The percentage of truck activity for each truck delivery loading area is shown in Table 3.9‐12. 

Table 3.9‐12: Proposed Project Truck Delivery Activities 

Building  Type of Truck 
Daily Truck 
Deliveries 

Total Daily 
Deliveries 

Percent of Total Truck Delivery Activity/Events Per 
Hour (E/hr)1 

7 a.m.–7 p.m.  7 p.m.–10 p.m.  10 p.m.–7 a.m. 

Walmart  Tractor‐trailer  6 
20 

80%  5%   15% 

Vendor  14  1.3 E/hr  0.3 E/hr  0.3 E/hr 
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Table 3.9‐12 (cont.): Proposed Project Truck Delivery Activities 

Building  Type of Truck 
Daily Truck 
Deliveries 

Total Daily 
Deliveries 

Percent of Total Truck Delivery Activity/Events Per 
Hour (E/hr)1 

7 a.m.–7 p.m.  7 p.m.–10 p.m.  10 p.m.–7 a.m. 

Fuel Station  Tractor‐trailer  1 
3 

80%  5%  15% 

Vendor  2  0.2 E/hr  0.05 E/hr  0.05 E/hr 

Notes: 
1  Based on tractor‐trailers remaining on‐site for 30 minutes per delivery and vendor trucks remaining on‐site for 10 

minutes per delivery. 
2  Since there are two proposed loading areas, the daily truck deliveries were split evenly between the two loading areas. 
Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

With Project Trash Compactor 

The SoundPLAN model also analyzed the noise impacts from the trash compactor proposed to be 

located on the west side of the Walmart building.  Field observations of the existing trash compactor 

on the project site during the long‐term noise measurement found that the trash compactor cycle 

lasts for approximately 1 minute, and may run as many as three times per hour.  The trash 

compactor noise source was placed 4 feet above the ground and was modeled as running 3 minutes 

per hour. 

A trash dumpster area was also modeled on the south side of the proposed fuel station kiosk.  The 

expected hours of operation are 5:00 a.m. to 11:00 p.m. daily.  Activity at this trash dumpster area 

was conservatively modeled to occur for approximately 1 minute for as many as three times per 

hour during the hours of operation. 

Combined Transportation and Stationary Noise Impacts 

To determine the combined stationary and transportation noise impacts created by the proposed 

project, the SoundPLAN Model modeling software was utilized.  The following describes the input 

parameters of the SoundPLAN model that were modified from the existing and stationary‐only 

scenarios for the combined transportation and stationary noise scenario. 

Roadway Assumptions 

The roadways that were analyzed in the existing scenario have been analyzed in the SoundPLAN 

Model for the Existing Year and Cumulative Year conditions, for both the with‐project and without‐

project scenarios.  The roadways analyzed in the SoundPLAN model include the roads shown above 

in Table 3.9‐12 plus the on‐site roads, which were all analyzed as local roads with a 15‐mph vehicle 

speed.  The parameters used in the analysis are shown in Table 3.9‐13 for the Existing Year and 

Cumulative Year conditions. 
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Table 3.9‐13: SoundPLAN Model Future Conditions Roadway Parameters 

Roadway  Segment 

Average Daily Traffic Volumes 

Existing No 
Project 

Existing With 
Project 

Cumulative 
No Project 

Cumulative 
With Project 

Forest Avenue  South of E. 20th Street  12,870  16,740  14,420  18,110 

Forest Avenue  South of Baney Lane  11,700  13,490  12,510  14,300 

Forest Avenue  South of Walmart Driveway  12,250  13,740  12,880  14,370 

Forest Avenue  South of Wittmeier Drive  11,210  13,340  11,930  14,050 

Baney Lane  West of Forest Avenue  6,860  9,190  6,480  9,190 

Baney Lane  West of Walmart East Driveway  3,280  4,010  3,280  4,010 

Baney Lane  West of Walmart Center 
Driveway 

4,430  4,110  4,430  4,110 

Baney Lane  West of Walmart West 
Driveway 

4,400  4,000  4,400  4,000 

Wittmeier Drive  West of Forest Avenue  840  4,070  960  4,070 

Business Lane  South of E. 20th Street  5,470  6,100  5,470  6,100 

Business Lane  South of Toys R Us Access  5,920  5,850  5,920  5,850 

SR‐99 NB  North of Skyway Road  30,290  30,440  39,600  39,750 

SR‐99 SB  South of E. 20th Street  25,660  25,690  40,770  40,800 

SR‐99 NB Ramp  To E. 20th Street  3,200  3,350  3,610  3,660 

Driveway 1  West of Wittmeier Drive  0  1,017  0  1,017 

Driveway 2  North of Wittmeier Drive  0  1,017  0  1,017 

Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

The hourly traffic flow distributions (vehicle mixes) used in this analysis have been provided above in 

Table 3.9‐10.  The off‐site roadways were assigned the same vehicle mixes used for the existing 

conditions, and the on‐site roadways were assigned the local vehicle mix. 

Roadway Source Assumptions 

To assess the roadway noise generation in a uniform manner, all vehicles were analyzed at the single‐

lane‐equivalent acoustic center of the roadway being analyzed, which means that all lanes were 

analyzed as one lane located at the centerline of the roadway, instead of analyzing each lane in the 

roadway as a separate noise source.  The width of each single‐lane equivalent was based on the 

existing right‐of‐way and on the proposed site plan for proposed internal roadways.  To determine 

the height above the road grade from where the noise is being emitted, each type of vehicle has 

been analyzed independently with autos at road grade, medium trucks at 2.3 feet above road grade, 

and heavy trucks at 8 feet above road grade.  These elevations were determined through a noise‐
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weighted average of the elevation of the exhaust pipe, tires, and mechanical parts in the engine, 

which are the primary noise emitters from a vehicle. 

Construction Noise Assumptions 

To determine the proposed project’s construction noise impacts onto the nearby sensitive receptors, 

the proposed project’s construction activities were analyzed using the FHWA Roadway Construction 

Noise Model (RCNM) for the average and maximum noise calculations.  Table 3.9‐14 provides the 

typical noise levels associated with each piece of equipment, which were obtained from the RCNM. 

Table 3.9‐14: Construction Equipment Noise Emissions and Usage Factors 

Activity  Equipment  Number 
Acoustical Use 
Factor1 (percent) 

Spec 721.560 
Lmax at 50 feet

2 

(dBA, slow3) 

Actual Measured 
Lmax at 50 feet

4 
(dBA, slow) 

Demolition  Concrete Saws  2  20  90  90 

Excavators  4  40  85  81 

Rubber Tired Dozers  3  40  85  82 

Site Preparation  Rubber Tired Dozers  3  40  85  82 

Tractors  2  40  84  N/A 

Loaders  1  40  80  79 

Backhoes  1  40  80  78 

Grading  Excavators  3  40  85  81 

Graders  2  40  85  N/A 

Rubber Tired Dozers  2  40  85  82 

Scrappers  2  40  85  84 

Tractors  2  40  84  N/A 

Loaders  1  40  80  79 

Backhoes  1  40  80  78 

Building 
Construction 

Cranes  2  16  85  81 

Forklifts  3  20  85  75 

Generator Sets  2  50  82  81 

Tractors  2  40  84  N/A 

Loaders  1  40  80  79 

Backhoes  1  40  80  78 

Welders  2  40  73  74 

Paving  Pavers  2  50  85  77 

Dump Trucks  2  40  84  77 

Rollers  2  20  85  80 
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Table 3.9‐14 (cont.): Construction Equipment Noise Emissions and Usage Factors 

Activity  Equipment  Number 
Acoustical Use 
Factor1 (percent) 

Spec 721.560 
Lmax at 50 feet

2 

(dBA, slow3) 

Actual Measured 
Lmax at 50 feet

4 
(dBA, slow) 

Notes: 
N/A = not applicable 
1  Acoustical use factor is the percentage of time each piece of equipment is operational during a typical workday.  
2  Spec 721.560 is the equipment noise level utilized by the Roadway Construction Noise Model program. 
3  A “slow” response averages sound levels over 1‐second increments.  A “fast” response averages sound levels over 

0.125‐second increments. 
4  Actual Measured is the average noise level measured of each piece of equipment during the Central Artery/Tunnel 

project in Boston, Massachusetts primarily during the 1990s. 
Source: Federal Highway Administration, 2006; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

For each phase of construction, the modeling assumed the equipment shown in Table 3.9‐14 being 

placed on the project site at the nearest locations to the sensitive receptors, and each subsequent 

piece of equipment placed an additional 50 feet away, since it is not possible for more than one 

piece of equipment to operate at the nearest position to the nearest sensitive receptor. 

Construction‐Related Vibration Level Prediction 

Construction and operational activities can result in varying degrees of ground vibration, depending 

on the equipment used on the site.  Operation of construction equipment causes ground vibrations 

that spread through the ground and diminish in strength with distance.  Table 3.9‐15 gives 

approximate vibration levels for particular construction activities at a reference distance of 25 feet. 

The vibration level at a distance from a source can be calculated using the following propagation 

formula (this formula is based on point sources with normal propagation conditions) (FTA 2006):  

PPVequip = PPVref x (25/D)
n

 

Where:  

PPV (equip) is the peak particle velocity in inches per second of the equipment adjusted for 
distance; 
PPV (ref) is the reference vibration level in in/sec at 25 feet from Table 3.9‐15;  
D is the distance from the equipment to the receiver; and 
n is the vibration attenuation rate through ground. 

 

According to Chapter 12 of the Federal Transit Administration (FTA) Transit Noise and Vibration 

Impact Assessment manual (2006), an “n” value of 1.5 is recommended to calculate vibration 

propagation through typical soil conditions. 
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Table 3.9‐15: Vibration Levels of Construction Equipment 

Construction Equipment  PPV at 25 Feet (inches/second)  RMS Velocity in Decibels (VdB) at 25 Feet 

Water Trucks  0.001  57 

Scraper  0.002  58 

Bulldozer—small  0.003  58 

Jackhammer  0.035  79 

Concrete Mixer  0.046  81 

Concrete Pump  0.046  81 

Paver  0.046  81 

Pickup Truck  0.046  81 

Auger Drill Rig  0.051  82 

Backhoe  0.051  82 

Crane (Mobile)  0.051  82 

Excavator  0.051  82 

Grader  0.051  82 

Loader  0.051  82 

Loaded Trucks  0.076  86 

Bulldozer–Large  0.089  87 

Caisson drilling  0.089  87 

Vibratory Roller (small)  0.101  88 

Compactor  0.138  90 

Clam shovel drop  0.202  94 

Vibratory Roller (large)  0.210  94 

Pile Driver (impact‐typical)  0.644  104 

Pile Driver (impact‐upper range)  1.518  112 

Source: Compilation of scientific and academic literature, generated by FTA and FHWA. 

 

3.9.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, noise impacts resulting 

from the implementation of the proposed project would be considered significant if the project 

would cause: 

a) Exposure of persons to or generation of noise levels in excess of standards established in the 
local general plan or noise ordinance, or applicable standards of other agencies? 

 

b) Exposure of persons to or generation of excessive groundborne vibration or groundborne 
noise levels? 
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c) A substantial permanent increase in ambient noise levels in the project vicinity above levels 

existing without the project? 
 

d) A substantial temporary or periodic increase in ambient noise levels in the project vicinity 

above levels existing without the project? 
 

e) For a project located within an airport land use plan or, where such a plan has not been 
adopted, within two miles of a public airport or public use airport, would the project expose 

people residing or working in the project area to excessive noise levels?  (Refer to Section 7, 

Effects Found not to be Significant.) 
 

f) For a project within the vicinity of a private airstrip, would the project expose people residing 
or working in the project area to excessive noise levels?  (Refer to Section 7, Effects Found 

not to be Significant.) 

 

3.9.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the development of the project and 

provides mitigation measures where appropriate. 

Noise Levels in Excess of Standards 

Impact NOI‐1:  The project would result in exposure of persons to or generation of noise levels in 
excess of standards established in the local general plan or noise ordinance. 

Impact Analysis 

The following section analyzes the potential noise emissions associated with construction and 

operation of the proposed project and compares the noise levels with the City’s standards.   

Construction‐Related Noise 

Section 9.38.060 of the Municipal Code exempts construction noise from the City’s noise 

performance standards if construction activities are restricted to between the hours of 10:00 a.m. 

and 6:00 p.m. on Sundays and holidays, and 7:00 a.m. and 9:00 p.m. on other days, provided such 

activities comply with one of the following limitations: 

 No individual device or piece of equipment shall produce a noise level exceeding 83 dBA at a 

distance of 25 feet from the source.  If the device or equipment is housed within a structure 

on the property, the measurement shall be made outside the structure at a distance as close 

as possible to 25 feet from the equipment. 
 

 The noise level at any point outside of the property plane of the project shall not exceed 86 dBA. 
 

Construction‐related noise impacts are generally not considered significant, due to the short‐term 

nature of the noise, the intermittent frequency of the noise, and the requirement to be in 

compliance with the City’s noise standards.  For construction activities where it is impractical or 

unreasonable to meet the construction noise exemption criteria above, the Code provides for City 

issuance of a “conditional noise permit.” 
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Two types of short‐term noise impacts would occur during site preparation and project construction.  

The first type would result from the increase in traffic flow on local streets, associated with the 

transport of workers, equipment, and materials to and from the project site.  The transport of 

workers and construction equipment and materials to the project site would incrementally increase 

noise levels on access roads leading to the site.  Because workers and construction equipment would 

use existing routes, noise from passing trucks would be similar to existing vehicle‐generated noise on 

these local roadways.  For this reason, short‐term intermittent noise from trucks would be minor 

when averaged over a longer time period and would not be expected to exceed existing peak noise 

levels in the project vicinity.  Therefore, short‐term construction‐related noise associated with 

worker and equipment transport to the proposed project site would result in a less than significant 

impact on receptors along the access routes leading to site. 

The second type of short‐term noise impact is related to noise generated during construction on the 

project site.  Construction is performed in discrete steps, each of which has its own mix of 

equipment and, consequently, its own noise characteristics.  These various sequential phases would 

change the character of the noise generated on the site and, therefore, the noise levels surrounding 

the site as construction progresses.  Despite the variety in the type and size of construction 

equipment, similarities in the dominant noise sources and patterns of operation allow construction‐

related noise ranges to be categorized by work phase.  The anticipated construction equipment per 

phasing and their associated noise levels, based on a distance of 50 feet between the equipment and 

a noise receptor, are shown in Table 3.9‐16.  Typical operating cycles for these types of construction 

equipment may involve 1 or 2 minutes of full‐power operation followed by 3 or 4 minutes at lower 

power settings.  Impact equipment such as pile drivers is not expected to be used during 

construction of this project. 

The Federal Highway Administration’s (FHWA’s) Roadway Construction Noise Model was used to 

calculate construction noise levels at nearby sensitive receptors surrounding the project site during 

each phase of construction.  The modeled receptor locations represent the closest residential and 

commercial receptors in the vicinity of the project site.  The modeled construction phases included 

the site preparation and grading phase, the building construction phase, and the paving of the 

internal roadways phase.  A worst‐case scenario was modeled assuming each piece of modeled 

equipment would operate simultaneously at the nearest reasonable locations to each modeled 

receptor.  Overall average daily project construction noise levels would be much lower than this 

worst‐case scenario as all equipment would not always operate simultaneously and would also be 

lower as the equipment operates toward the center of the project site further from off‐site 

receptors.  A summary of the modeling results is shown in Table 3.9‐16.  The construction noise 

modeling assumptions and outputs are provided in Appendix G. 
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Table 3.9‐16: Construction Noise Model Results Summary (dBA) 

Receptor Location 

Demolition Phase 
Site Preparation/ 
Grading Phase  Grading Phase 

Building 
Construction 

Phase  Paving Phase 

Lmax  Leq  Lmax  Leq  Lmax  Leq  Lmax  Leq  Lmax  Leq 

R1—Hotel north of project  68.9  67.4  63.0  65.2  60.4  64.8  62.7  64.9  55.4  56.4 

R2—Commercial south of project  66.7  65.3  68.6  70.6  69.6  73.3  64.5  66.7  68.9  69.7 

R3—Residential southeast of project  61.9  60.7  64.2  66.3  65.0  69.1  62.4  64.6  59.7  60.6 

R4—Residential east of project  62.9  61.7  65.5  67.6  66.7  70.7  63.9  66.1  61.3  62.2 

R5—Residential northeast of project  62.4  61.2  61.9  64.0  63.4  67.6  60.1  62.4  57.0  58.0 

R6—Northern project boundary  72.2  70.5  66.2  68.2  61.8  66.1  61.9  64.1  56.8  57.8 

R7—Western project boundary  81.0  78.3  77.6  79.2  77.4  80.2  76.0  77.8  74.9  75.7 

R8—Southern project boundary  69.2  67.7  77.6  79.2  79.0  81.5  68.7  70.7  77.2  78.0 

R9—Eastern project boundary  65.0  63.7  75.1  76.9  76.1  79.0  70.4  72.3  70.5  71.2 

Note: 
Lmax is the loudest value of any single piece of equipment as measured at the modeled receptor location. 
Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

The modeling results show that projected noise levels would not exceed the City’s standard of 86 

dBA as measured at any of the project boundaries.  Therefore, compliance with the City’s 

permissible time periods for construction activities, as well as implementing the best management 

noise reduction techniques and practices outlined in Mitigation Measure NOI‐1, would ensure that 

potential short‐term construction noise impacts on sensitive receptors in the project vicinity would 

be reduced to less than significant. 

Refer to Impact NOI‐4 for further discussion of temporary increases in ambient noise levels from 

construction noise. 

Operations‐Related Noise 

The proposed project would consist of the development of a new gas station and expanded retail 

shopping center that would have the potential to increase noise levels at the nearby land uses from 

on‐site noise sources that are anticipated to include on‐site rooftop mechanical equipment, trash 

compactors, truck loading areas, forklift operations, gas station dispensing facilities, and parking lots.  

Implementation of the project would also be expected to result in increases in off‐site vehicular trips 

on local roadways in the project vicinity.  Potential impacts from these operational noise sources are 

analyzed in this section. 

Operational Noise Level Impacts to Off‐Site Receptors 

According to the General Plan, impacts to off‐site receptors would occur if the project would likely 

expose noise‐sensitive land uses to noise levels exceeding the City’s standard shown in Table 3.9‐6 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Noise 

 

 
FirstCarbon Solutions  3.9‐31 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐09 Noise.docx 

and Table 3.9‐7.  In addition, where the noise source consists of intermittent single events, potential 

impact on sleep disturbance must also be analyzed.   

As is shown in Table 3.9‐6, the City’s maximum allowable noise level from transportation noise 

sources for residential land uses is 65 dBA CNEL, as measured at outdoor activity areas, and as 

measured in interior spaces is 45 dBA CNEL.  For office building land uses, the maximum allowable 

noise level from transportation noise sources is 45 dBA Leq in interior spaces.  To determine if the 

proposed project would exceed the City noise standards, the on‐site noise sources with 

development of the proposed project were modeled in the SoundPLAN model based on the 

parameters detailed previously.  The results are summarized in Table 3.9‐17 for the existing plus 

project conditions and in Table 3.9‐18 for cumulative plus project conditions.  The SoundPLAN 

printouts are provided in Appendix G. 

Table 3.9‐17: Combined Existing Plus Project Noise Levels at Modeled Receptor Locations 

Receiver1  Description  CNEL  Leq (d)
  Leq (e)

  Leq (n)
 

Transportation Noise 
Source Threshold— 

Exterior/Interior (dBA) 
Exceeded 
(Yes/No) 

1  Hotel  58.2  52.6  52.1  51.3  NA2/45 CNEL  No3 

2  Restaurant  69.7  64.2  63.2  62.9  NA/NA  No 

3  Office Building 1  70.1  63.5  63.5  63.4  NA/45 Leq  No 

4  Office Building 2  69.1  62.5  62.5  62.5  NA/45 Leq  No 

5  Office Building 3  68.6  62.0  62.0  61.9  NA/45 Leq  No 

6  Office Building 4  66.8  60.2  60.2  60.1  NA/45 Leq  No 

7  Office Building 5  60.2  53.8  53.8  53.5  NA/45 Leq  No 

8  Office Building 6  66.6  60.2  60.1  59.9  NA/45 Leq  No 

9  Office Building 7  60.5  54.0  54.0  53.7  NA/45 Leq  No 

10  Office Building 8  55.4  49.1  49.0  48.6  NA/45 Leq  No 

11  Office Building 9  56.7  50.6  50.5  49.8  NA/45 Leq  No 

12  Office Building 10  68.0  61.6  61.6  61.3  NA/45 Leq  No 

13  Office Building 11  66.8  60.3  60.3  60.0  NA/45 Leq  No 

14  Office Building 12  67.6  61.1  61.1  60.9  NA/45 Leq  No 

15  Office Building 13  67.7  61.2  61.1  61.0  NA/45 Leq  No 

16  Office Building 14  67.7  61.1  61.1  61.0  NA/45 Leq  No 

17  Office Building 15  67.7  61.0  61.0  61.0  NA/45 Leq  No 

18  Office Building 16  57.4  51.0  51.0  50.7  NA/45 Leq  No 

19  Office Building 17  54.7  48.8  48.7  47.8  NA/45 Leq  No 

20  Office Building 18  55.1  48.8  48.8  48.3  NA/45 Leq  No 
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Table 3.9‐17 (cont.): Combined Existing Plus Project Noise Levels at Modeled Receptor 
Locations 

Receiver1  Description  CNEL  Leq (d)
  Leq (e)

  Leq (n)
 

Transportation Noise 
Source Threshold— 

Exterior/Interior (dBA) 
Exceeded 
(Yes/No) 

21  Office Building 19  58.5  52.0  52.0  51.8  NA/45 Leq  No 

22  Office Building 20  59.4  52.8  52.8  52.7  NA/45 Leq  No 

23  Office Building 21  68.4  61.7  61.7  61.7  NA/45 Leq  No 

24  Office Building 22  56.2  49.6  49.6  49.5  NA/45 Leq  No 

25  Residential 1  51.0  44.5  44.5  44.3  65 CNEL/45 CNEL  No 

26  Residential 2  50.7  44.3  44.2  43.9  65 CNEL/45 CNEL  No 

27  Residential 3  53.7  47.3  47.2  47.0  65 CNEL/45 CNEL  No 

28  Residential 4  56.1  49.6  49.5  49.4  65 CNEL/45 CNEL  No 

29  Residential 5  52.7  46.3  46.3  46.0  65 CNEL/45 CNEL  No 

30  Residential 6  51.5  45.1  45.1  44.8  65 CNEL/45 CNEL  No 

31  Residential 7  53.0  46.7  46.7  46.2  65 CNEL/45 CNEL  No 

32  Residential 8  49.6  43.3  43.2  42.9  65 CNEL/45 CNEL  No 

33  Residential 9  47.7  41.2  41.2  41.0  65 CNEL/45 CNEL  No 

34  Residential 10  49.7  43.9  43.9  42.8  65 CNEL/45 CNEL  No 

35  Residential 11  49.3  43.2  43.1  42.5  65 CNEL/45 CNEL  No 

36  Residential 12  48.3  42.1  42.1  41.5  65 CNEL/45 CNEL  No 

37  Residential 13  46.4  40.0  40.0  39.7  65 CNEL/45 CNEL  No 

38  Residential 14  47.6  41.2  41.1  40.9  65 CNEL/45 CNEL  No 

39  Residential 15  48.8  42.4  42.4  42.1  65 CNEL/45 CNEL  No 

40  Residential 16  50.4  43.8  43.8  43.7  65 CNEL/45 CNEL  No 

41  Wittmeier Auto Dealership  60.6  54.4  54.4  53.8  NA/NA  No 

42  Wittmeier Auto Shop  65.5  59.0  59.0  58.8  NA/NA  No 

Notes: 
1  Locations of Receivers shown in Exhibit 3.9‐3. 
2  NA = Not applicable, no applicable threshold stated in the City’s standards. 
3  Exceedance of interior standard calculated assuming standard minimum 24 dBA reduction with windows closed. 
Source: SoundPLAN Version 7.4; FirstCarbon Solutions, 2016. 
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Table 3.9‐18: Combined Cumulative Plus Project Noise Levels at Modeled Receptor 
Locations 

Receiver1  Description  CNEL  Leq (d)
  Leq (e)

  Leq (n)
 

Transportation Noise 
Source Threshold 

Exterior/Interior (dBA) 
Exceeded 
(Yes/No) 

1  Hotel  58.7  53.0  52.5  51.8  NA2/45 CNEL  No 

2  Restaurant  71.0  65.1  64.4  64.1  NA/NA  No 

3  Office Building 1  70.4  63.8  63.8  63.8  NA/45 Leq  No 

4  Office Building 2  69.5  62.8  62.8  62.8  NA/45 Leq  No 

5  Office Building 3  68.9  62.3  62.3  62.2  NA/45 Leq  No 

6  Office Building 4  67.1  60.5  60.5  60.4  NA/45 Leq  No 

7  Office Building 5  60.7  54.2  54.2  53.9  NA/45 Leq  No 

8  Office Building 6  66.9  60.4  60.4  60.2  NA/45 Leq  No 

9  Office Building 7  60.8  54.4  54.4  54.1  NA/45 Leq  No 

10  Office Building 8  55.9  49.6  49.5  49.2  NA/45 Leq  No 

11  Office Building 9  57.2  51.1  51.0  50.4  NA/45 Leq  No 

12  Office Building 10  68.3  61.9  61.9  61.6  NA/45 Leq  No 

13  Office Building 11  67.1  60.7  60.7  60.4  NA/45 Leq  No 

14  Office Building 12  68.0  61.4  61.4  61.3  NA/45 Leq  No 

15  Office Building 13  68.1  61.5  61.5  61.4  NA/45 Leq  No 

16  Office Building 14  68.1  61.5  61.5  61.4  NA/45 Leq  No 

17  Office Building 15  68.1  61.5  61.5  61.4  NA/45 Leq  No 

18  Office Building 16  58.1  51.7  51.6  51.3  NA/45 Leq  No 

19  Office Building 17  55.4  49.4  49.4  48.5  NA/45 Leq  No 

20  Office Building 18  56.0  49.7  49.7  49.3  NA/45 Leq  No 

21  Office Building 19  59.4  52.9  52.8  52.7  NA/45 Leq  No 

22  Office Building 20  60.3  53.6  53.6  53.6  NA/45 Leq  No 

23  Office Building 21  68.9  62.2  62.2  62.2  NA/45 Leq  No 

24  Office Building 22  57.1  50.5  50.5  50.4  NA/45 Leq  No 

25  Residential 1  51.5  45.0  45.0  44.8  65 CNEL/45 CNEL  No 

26  Residential 2  51.1  44.7  44.7  44.4  65 CNEL/45 CNEL  No 

27  Residential 3  54.2  47.7  47.6  47.5  65 CNEL/45 CNEL  No 

28  Residential 4  56.5  50.0  49.9  49.8  65 CNEL/45 CNEL  No 

29  Residential 5  53.3  46.8  46.8  46.6  65 CNEL/45 CNEL  No 

30  Residential 6  52.1  45.7  45.6  45.4  65 CNEL/45 CNEL  No 
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Table 3.9‐18 (cont.): Combined Cumulative Plus Project Noise Levels at Modeled 
Receptor Locations 

Receiver1  Description  CNEL  Leq (d)
  Leq (e)

  Leq (n)
 

Transportation Noise 
Source Threshold 

Exterior/Interior (dBA) 
Exceeded 
(Yes/No) 

31  Residential 7  53.7  47.4  47.3  47.0  65 CNEL/45 CNEL  No 

32  Residential 8  50.4  44.0  43.9  43.6  65 CNEL/45 CNEL  No 

33  Residential 9  48.4  41.9  41.8  41.7  65 CNEL/45 CNEL  No 

34  Residential 10  50.3  44.4  44.4  43.5  65 CNEL/45 CNEL  No 

35  Residential 11  49.8  43.7  43.6  43.0  65 CNEL/45 CNEL  No 

36  Residential 12  49.0  42.7  42.7  42.2  65 CNEL/45 CNEL  No 

37  Residential 13  47.1  40.6  40.6  40.4  65 CNEL/45 CNEL  No 

38  Residential 14  48.6  42.1  42.1  41.9  65 CNEL/45 CNEL  No 

39  Residential 15  49.8  43.3  43.3  43.1  65 CNEL/45 CNEL  No 

40  Residential 16  51.5  44.9  44.9  44.8  65 CNEL/45 CNEL  No 

41  Wittmeier Auto Dealership  61.3  55.0  55.0  54.5  NA/NA  No 

42  Wittmeier Auto Shop  66.7  60.1  60.1  60.0  NA/NA  No 

Note: 
1  Locations of Receivers shown in Exhibit 3.9‐3. 
2  NA = Not applicable, no applicable threshold stated in the City’s standards. 
Source: SoundPLAN Version 7.4; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Based on the EPA’s Protective Noise Levels (EPA 550/9‐79‐100, November 1978), with a combination 

of walls, doors, and windows, standard construction for northern California residential and office 

buildings would provide approximately 25 dBA in exterior to interior noise reduction with windows 

closed.  Therefore, in order to calculate exceedances of the interior noise standards, a 25 dBA 

exterior to interior noise reduction was assumed for the indicated modeled receptor locations. 

Thus, as shown in Table 3.9‐17, the combined existing plus project non‐transportation and 

transportation noise levels would be within the City’s noise standards.  Project operational noise 

impacts would be less than significant under existing plus project conditions. 

Similarly, as shown in Table 3.9‐18, the combined cumulative plus project non‐transportation and 

transportation noise levels would be within the City’s noise standards.  Project operational noise 

impacts would be less than significant under cumulative plus project conditions. 

An impact would also occur if the project were to result in an exceedance of the standards shown in 

Table 3.9‐7.  These standards, applicable for development of noise‐sensitive land uses, establish 

daytime maximum allowable noise levels for non‐transportation noise sources.  These noise levels 

standards are for planning purposes and may vary from the standards of the City’s Noise Ordinance, 

which are for enforcement purposes.  The City’s daytime standard is the hourly average of 55 dBA 
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Leq, and the nighttime standard is 50 dBA Leq for non‐transportation noise sources as measured at a 

receiving property’s outdoor activity areas with the greatest exposure to the noise source.  These 

City standards further state that in areas where the existing ambient noise level exceeds the 

established standard, the existing level shall become the respective noise standard and an increase 

of 3 dBA or more shall be considered significant.  While this project does not include development of 

any new noise‐sensitive land uses, this standard is used for a conservative comparative analysis of 

potential impacts of the proposed project on off‐site sensitive receptors. 

The modeled existing and existing plus project daytime and nighttime hourly average operational 

noise levels as measured at modeled sensitive receptors in the project vicinity are shown in Table 

3.9‐19.  The results show that no modeled receptor would experience operational noise levels in 

excess of the daytime standard of 55 dBA Leq.  The nighttime standard of 50 dBA is only exceeded at 

the modeled hotel land use, receptor 1, but project operational noise levels do not exceed the 

existing ambient by 3 dBA or greater.  Therefore, project operational noise levels do not exceed the 

City’s non‐transportation operational noise standards, and this impact would be less than significant 

with implementation of the project. 

Table 3.9‐19: Hourly Average Operational Noise Levels at Modeled Sensitive Receptors (dBA) 

Receiver 
Number1  Description 

Existing No 
Project 

(Daytime Leq)
 

Existing With 
Project 

(Daytime Leq) 

Exceed 
Daytime 

Threshold?2 

Existing No 
Project 

(Nighttime Leq)
 

Existing With 
Project 

(Nighttime Leq) 

Exceed 
Nighttime 
Threshold?3 

1  Hotel  51.7  52.6  No  51.1  51.3  No 

25  Residential 1  43.0  44.5  No  42.8  44.3  No 

26  Residential 2  42.7  44.3  No  42.5  43.9  No 

27  Residential 3  45.9  47.3  No  45.8  47.0  No 

28  Residential 4  48.3  49.6  No  48.2  49.4  No 

29  Residential 5  45.2  46.3  No  45.0  46.0  No 

30  Residential 6  44.2  45.1  No  44.0  44.8  No 

31  Residential 7  45.6  46.7  No  45.3  46.2  No 

32  Residential 8  42.4  43.3  No  42.0  42.9  No 

33  Residential 9  39.9  41.2  No  39.8  41.0  No 

34  Residential 10  41.9  43.9  No  41.4  42.8  No 

35  Residential 11  42.1  43.2  No  41.5  42.5  No 

36  Residential 12  40.7  42.1  No  40.4  41.5  No 

37  Residential 13  38.6  40.0  No  38.5  39.7  No 

38  Residential 14  40.4  41.2  No  40.1  40.9  No 

39  Residential 15  41.5  42.4  No  41.4  42.1  No 

40  Residential 16  43.1  43.8  No  43.1  43.7  No 
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Table 3.9‐19 (cont.): Hourly Average Operational Noise Levels at Modeled Sensitive 
Receptors (dBA) 

Receiver 
Number1  Description 

Existing No 
Project 

(Daytime Leq)
 

Existing With 
Project 

(Daytime Leq) 

Exceed 
Daytime 

Threshold?2 

Existing No 
Project 

(Nighttime 
Leq)

 

Existing With 
Project 

(Nighttime 
Leq) 

Exceed 
Nighttime 
Threshold?3 

Notes: 
1  Locations of Receivers shown in Exhibit 3.9‐3. 
2  Daytime threshold, as shown in Table 3.9‐7, is 55 dBA Leq, or an increase of 3 dBA if existing ambient levels exceed 55 

dBA Leq. 
3  Nighttime threshold, as shown in Table 3.9‐7, is 50 dBA Leq, or an increase of 3 dBA if existing ambient levels exceed 

50 dBA Leq. 
Source: SoundPLAN Version 7.4; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM NOI‐1  The following noise attenuation measures shall be implemented during construction 

activities: 

 Construction activities are limited to the hours of 7:00 a.m. to 9:00 p.m. Monday 

through Saturday, and 10:00 a.m. to 6:00 p.m. on Sundays and federal holidays.  

The City of Chico shall have discretion to permit construction activities to occur 

outside of these hours if compelling circumstances warrant an exception (e.g., 

weather conditions necessary to pour concrete). 

 All construction equipment shall use noise reduction devices (e.g., mufflers and 

engine shrouds) that are no less effective than those originally installed by the 

manufacturer.  If no noise reduction devices were installed by the manufacturer, a 

minimum of a muffler shall be installed for the duration of project‐related 

construction activities. 

 If stationary equipment (compressors, pumps, generators, etc.) is to be used 

within 300 feet of any office or residential receptor, a noise barrier shall be 

erected to attenuate noise.  The noise barrier shall consist of an enclosure, 

temporary noise panels/barriers, or acoustical/sound blankets over fencing. 

 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Excessive Groundborne Vibration 

Impact NOI‐2:  The project would not result in expose persons to or generation of excessive 
groundborne vibration. 

Impact Analysis 

The following section analyzes the potential vibration impacts associated with construction and 

operation of the proposed project. 

Construction‐Related Vibration 

Construction activity can result in varying degrees of ground vibration, depending on the equipment 

used on the site.  Operation of construction equipment causes ground vibrations that spread 

through the ground and diminish in strength with distance.  Buildings in the vicinity of a construction 

site respond to these vibrations with varying results ranging from no perceptible effects at the low 

levels to slight damage at the highest levels.  Table 3.9‐15 gives approximate vibration levels for 

particular construction activities. 

Of the variety of equipment used during construction, the vibratory rollers that would be used in the 

site preparation phase of construction would produce the greatest groundborne vibration levels.  

Large vibratory rollers produce groundborne vibration levels ranging up to 0.21 inch per second 

(in/sec) peak particle velocity (PPV) at 25 feet from the operating equipment.  Because vibration 

propagates in waves through the soil, multiple pieces of equipment operating simultaneously would 

each produce vibration waves in different phases that typically would not increase the magnitude of 

the vibration; instead, multiple pieces of equipment would just lengthen the duration of the 

vibration impact.  

The nearest off‐site structure to project construction boundaries where heavy construction 

equipment would operate is the commercial structure located approximately 55 feet west of the 

project site.  At this distance, operation of a large vibratory roller could result in groundborne 

vibration levels ranging up to 0.064 PPV.  This level is well below the industry standard vibration 

damage criteria of 0.2 PPV for this type of structure (Table 3.9‐5).  Therefore, construction‐related 

groundborne vibration impacts would be considered less than significant. 

Operational Vibration Impacts to Off‐Site Receptors 

The primary operational vibration sources associated with implementation of the project would be 

from heavy delivery trucks traveling on local roadways.  Caltrans, as noted in its Transportation‐ and 

Construction‐Induced Vibration Guidance Manual, has studied the effects of propagation of vehicle 

vibration on sensitive land uses and found that heavy trucks, and quite frequently buses, generate 

the highest groundborne vibration of normal traffic.  Caltrans further notes that the highest traffic‐

generated vibrations are along freeways and state highways.  The study found that vibrations 

measured on freeway shoulders, 15 feet from the centerline of the nearest lane, have never 

exceeded 0.08 inch per second, even with the worst combinations of heavy trucks.  A review of the 

truck routes to the project site found that there is a minimum of 30 feet between the nearest travel 

lanes and the nearest commercial or residential structures along the designated access routes to the 

project site.  Based on typical vibration propagation rates, this would result in a maximum vibration 
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level of 0.03 inch‐per‐second PPV at these nearest structures.  This vibration level would not exceed 

the 0.25 PPV transient source threshold (see the State regulatory discussion above).  In addition, 

there are no existing, significant, permanent sources of groundborne vibration in the project vicinity 

to which the proposed project would be exposed.  Therefore, project operational groundborne 

vibration impacts would be considered less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Permanent Increase in Ambient Noise Levels 

Impact NOI‐3:  The project would not result in a substantial permanent increase in ambient noise 
levels in the project vicinity above levels existing without the project. 

Impact Analysis 

The operation of the proposed project may create either roadway noise impacts in the general 

vicinity of the project site or a combination of roadway and on‐site noise impacts in the immediate 

vicinity of the project site that have the potential to cause a substantial permanent increase in noise 

levels.  The CEQA guidelines do not define what noise level increase would be considered 

substantial.  Typically, project‐generated noise level increases of 3 dBA CNEL or greater would be 

considered significant where exterior noise levels would exceed the established acceptable noise 

level standard for the receiving land uses.  A change of 3 dBA is the lowest change that can be 

perceptible to the human ear in outdoor environments, while a change of 5 dBA is considered the 

minimum readily perceptible change to the human ear in outdoor environments.  Therefore, for 

purposes of this analysis, the proposed project would result in a significant noise impact when a 

permanent increase in ambient noise levels of 3 dBA occurs upon project implementation and the 

resulting noise level exceeds the City’s acceptable exterior standard at a noise‐sensitive land use.  

Upon project implementation, if the resulting noise level does not exceed the applicable exterior 

noise standard at a noise‐sensitive use, then an increase of 5 dBA would be considered significant. 

Combined Off‐site Roadway and On‐site Operational Noise 

The proposed project may create potential noise impacts at the nearby sensitive receptors from the 

proposed on‐site roads, rooftop mechanical equipment, truck loading areas, trash compactor 

operations, and parking lot areas, as well as from the project‐generated vehicle trips on the nearby 

roads.  The project study area for this analysis was limited to the area where the on‐site noise 

sources have the potential to exceed the ambient noise levels at the nearby sensitive receptors. 

The proposed project’s combined off‐site roadway and on‐site noise impacts have been analyzed in 

the SoundPLAN Model for the existing and cumulative year conditions, as discussed below. 
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Existing Year Combined Roadway and On‐site Operational Noise Contributions 

The proposed project’s potential combined roadway and on‐site operational noise impacts have 

been calculated through a comparison between the existing‐without‐project scenario and the 

existing‐with‐project scenario.  The results of this comparison are shown in Table 3.9‐20 and the 

SoundPLAN printouts are provided in Appendix G.  Exhibit 3.9‐3 shows the Existing With Project 

noise contours. 

Table 3.9‐20: Combined Existing Plus Project Operational Noise Level Contributions 
(dBA CNEL) 

Receiver1  Description 

Existing 
No 

Project 

Existing 
With 
Project  Increase  Threshold 

Exceeded 
(Yes/No) 

1  Hotel  57.9  58.2  0.3  +5 dBA  No 

2  Restaurant  68.4  69.7  1.3  +5 dBA  No 

3  Office Building 1  69.2  70.1  0.9  +5 dBA  No 

4  Office Building 2  68.5  69.1  0.7  +5 dBA  No 

5  Office Building 3  68.0  68.6  0.7  +5 dBA  No 

6  Office Building 4  66.3  66.8  0.6  +5 dBA  No 

7  Office Building 5  59.9  60.2  0.5  +5 dBA  No 

8  Office Building 6  66.1  66.6  0.6  +5 dBA  No 

9  Office Building 7  59.9  60.5  0.8  +5 dBA  No 

10  Office Building 8  55.6  55.4  0.6  +5 dBA  No 

11  Office Building 9  56.2  56.7  0.7  +5 dBA  No 

12  Office Building 10  67.4  68  0.7  +5 dBA  No 

13  Office Building 11  66.0  66.8  0.9  +5 dBA  No 

14  Office Building 12  66.8  67.6  0.9  +5 dBA  No 

15  Office Building 13  67.0  67.7  0.8  +5 dBA  No 

16  Office Building 14  67.0  67.7  0.7  +5 dBA  No 

17  Office Building 15  67.0  67.7  0.7  +5 dBA  No 

18  Office Building 16  56.4  57.4  1.3  +5 dBA  No 

19  Office Building 17  54.4  54.7  1.3  +5 dBA  No 

20  Office Building 18  54.6  55.1  0.8  +5 dBA  No 

21  Office Building 19  58.2  58.5  0.4  +5 dBA  No 

22  Office Building 20  59.1  59.4  0.4  +5 dBA  No 

23  Office Building 21  67.8  68.4  0.6  +5 dBA  No 

24  Office Building 22  55.5  56.2  0.8  +5 dBA  No 

25  Residential 1  49.6  51  1.5  +5 dBA  No 

26  Residential 2  49.3  50.7  1.5  +5 dBA  No 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Noise  Draft EIR 

 

 
3.9‐40  FirstCarbon Solutions 

H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐09 Noise.docx 

Table 3.9‐20 (cont.): Combined Existing Plus Project Operational Noise Level 
Contributions (dBA CNEL) 

Receiver1  Description 

Existing 
No 

Project 

Existing 
With 
Project  Increase  Threshold 

Exceeded 
(Yes/No) 

27  Residential 3  52.5  53.7  1.2  +5 dBA  No 

28  Residential 4  55.0  56.1  1.2  +5 dBA  No 

29  Residential 5  51.9  52.7  1.0  +5 dBA  No 

30  Residential 6  50.9  51.5  0.8  +5 dBA  No 

31  Residential 7  52.5  53  0.9  +5 dBA  No 

32  Residential 8  49.4  49.6  0.9  +5 dBA  No 

33  Residential 9  46.6  47.7  1.3  +5 dBA  No 

34  Residential 10  49.3  49.7  1.5  +5 dBA  No 

35  Residential 11  49.4  49.3  1.0  +5 dBA  No 

36  Residential 12  47.7  48.3  1.2  +5 dBA  No 

37  Residential 13  45.3  46.4  1.3  +5 dBA  No 

38  Residential 14  47.4  47.6  0.8  +5 dBA  No 

39  Residential 15  48.5  48.8  0.7  +5 dBA  No 

40  Residential 16  49.8  50.4  0.6  +5 dBA  No 

41  Wittmeier Auto Dealership  59.6  60.6  1.7  +5 dBA  No 

42  Wittmeier Auto Shop  65.2  65.5  0.6  +5 dBA  No 

Note: 
1  Locations of Receivers shown in Exhibit 3.9‐3. 
Source: SoundPLAN Version 7.4; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Table 3.9‐20 shows that for the existing year conditions, noise levels contributions from the 

proposed project to the analyzed receivers would range from 0.1 to 1.1 dBA CNEL, which is below 

the 5 dBA threshold.  Table 3.9‐20 also shows that these project‐related permanent, combined off‐

site roadways and on‐site operational noise levels would not result in a significant increase at any of 

the modeled off‐site receptors.  Therefore, impacts to off‐site receptors under existing year plus 

project conditions would be less than significant. 

Cumulative Year Combined Roadway and On‐site Operational Noise Contributions 

The proposed project’s potential combined roadway and on‐site noise impacts have been calculated 

through a comparison between the cumulative year conditions without the project scenario and the 

cumulative year conditions with the project scenario.  The results of this comparison are shown in 

Table 3.9‐21, and the SoundPLAN printouts are provided in Appendix G.  Exhibit 3.9‐4 shows the 

Cumulative Without Project noise contours, and Exhibit 3.9‐5 shows the Cumulative With Project 

noise contours. 
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Table 3.9‐21: Combined Cumulative Plus Project Noise Level Contributions (dBA CNEL) 

Receiver1  Description 
Existing No 
Project 

Existing 
With 
Project  Increase  Threshold 

Exceeded 
(Yes/No) 

1  Hotel  58.5  58.7  0.2  +5 dBA  No 

2  Restaurant  69.9  71.0  1.1  +5 dBA  No 

3  Office Building 1  69.6  70.4  0.8  +5 dBA  No 

4  Office Building 2  68.8  69.5  0.7  +5 dBA  No 

5  Office Building 3  68.3  68.9  0.6  +5 dBA  No 

6  Office Building 4  66.6  67.1  0.5  +5 dBA  No 

7  Office Building 5  60.3  60.7  0.4  +5 dBA  No 

8  Office Building 6  66.5  66.9  0.4  +5 dBA  No 

9  Office Building 7  60.2  60.8  0.6  +5 dBA  No 

10  Office Building 8  55.8  55.9  0.1  +5 dBA  No 

11  Office Building 9  56.8  57.2  0.4  +5 dBA  No 

12  Office Building 10  67.9  68.3  0.4  +5 dBA  No 

13  Office Building 11  66.6  67.1  0.5  +5 dBA  No 

14  Office Building 12  67.5  68.0  0.5  +5 dBA  No 

15  Office Building 13  67.7  68.1  0.4  +5 dBA  No 

16  Office Building 14  67.7  68.1  0.4  +5 dBA  No 

17  Office Building 15  67.7  68.1  0.4  +5 dBA  No 

18  Office Building 16  57.5  58.1  0.6  +5 dBA  No 

19  Office Building 17  54.7  55.4  0.7  +5 dBA  No 

20  Office Building 18  55.5  56.0  0.5  +5 dBA  No 

21  Office Building 19  59.1  59.4  0.3  +5 dBA  No 

22  Office Building 20  60.0  60.3  0.3  +5 dBA  No 

23  Office Building 21  68.5  68.9  0.4  +5 dBA  No 

24  Office Building 22  56.7  57.1  0.4  +5 dBA  No 

25  Residential 1  50.7  51.5  0.8  +5 dBA  No 

26  Residential 2  50.3  51.1  0.8  +5 dBA  No 

27  Residential 3  53.4  54.2  0.8  +5 dBA  No 

28  Residential 4  55.7  56.5  0.8  +5 dBA  No 

29  Residential 5  52.6  53.3  0.7  +5 dBA  No 

30  Residential 6  51.6  52.1  0.5  +5 dBA  No 

31  Residential 7  53.2  53.7  0.5  +5 dBA  No 
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Table 3.9‐21 (cont.): Combined Cumulative Plus Project Noise Level Contributions (dBA 
CNEL) 

Receiver1  Description 
Existing No 
Project 

Existing 
With 
Project  Increase  Threshold 

Exceeded 
(Yes/No) 

32  Residential 8  50.0  50.4  0.4  +5 dBA  No 

33  Residential 9  47.8  48.4  0.6  +5 dBA  No 

34  Residential 10  49.7  50.3  0.6  +5 dBA  No 

35  Residential 11  49.2  49.8  0.6  +5 dBA  No 

36  Residential 12  48.3  49.0  0.7  +5 dBA  No 

37  Residential 13  46.5  47.1  0.6  +5 dBA  No 

38  Residential 14  48.2  48.6  0.4  +5 dBA  No 

39  Residential 15  49.6  49.8  0.2  +5 dBA  No 

40  Residential 16  51.3  51.5  0.2  +5 dBA  No 

41  Wittmeier Auto Dealership  60.2  61.3  1.1  +5 dBA  No 

42  Wittmeier Auto Shop  66.3  66.7  0.4  +5 dBA  No 

Note: 
1  Locations of Receivers shown in Exhibit 3.9‐3. 
Source: SoundPLAN Version 7.4; FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

Table 3.9‐21 shows that for the cumulative year conditions, the proposed project’s noise level 

contributions to the analyzed receivers would range from 0.1 to 1.1 dBA CNEL, which is below the 5 

dBA threshold.  Table 3.9‐21 also shows that the proposed project’s permanent combined off‐site 

roadway and on‐site operational noise source increases to the nearby sensitive receptors would not 

exceed the thresholds detailed above.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Temporary or Periodic Increase in Ambient Noise Levels 

Impact NOI‐4:  The project would not result in a substantial temporary or periodic increase in 
ambient noise levels in the project vicinity above levels existing without the project. 

Impact Analysis 

The proposed project would result in temporary increases in noise levels above ambient noise levels, 

due to the transport of workers and movement of construction materials to and from the project 

site, or from the noise generated on‐site during site preparation, grading, building construction, 

paving, and painting activities. 

Section 9.38.060 of the Municipal Code exempts construction noise from the City’s noise 

performance standards if construction activities are restricted to between the hours of 7:00 a.m. to 

9:00 p.m. Monday through Saturday, and 10:00 a.m. to 6:00 p.m. on Sundays and federal holidays, 

provided such activities comply with one of the following limitations: 

 No individual device or piece of equipment shall produce a noise level exceeding 83 dBA at a 

distance of 25 feet from the source.  If the device or equipment is housed within a structure 

on the property, the measurement shall be made outside the structure at a distance as close 

as possible to 25 feet from the equipment. 
 

 The noise level at any point outside of the property plane of the project shall not exceed 86 dBA. 
 

Construction‐related noise impacts are generally not considered significant due to the short‐term 

nature of the noise, the intermittent frequency of the noise, and the requirement to be in 

compliance with the City’s noise standards.  For construction activities where it is impractical or 

unreasonable to meet the construction noise exemption criteria above, the Code provides for City 

issuance of a “conditional noise permit.” 

Construction noise impacts to the nearby sensitive receptors have been calculated through use of 

the RCNM model and the parameters detailed in Section 3.9.4, Methodology.  A summary of the 

results of the noise impacts associated with the construction of the proposed project is provided in 

Table 3.9‐16 and the RCNM printouts are provided in Appendix G. 

Table 3.9‐16 shows that the highest construction‐related noise impacts would occur at the western 

and southern project property lines during the demolition and grading phases of construction, 

respectively.  Resulting noise levels could reach up to approximately 81 dBA Lmax and 78.3 dBA Leq at 

the western project boundary, and up to approximately 79 dBA Lmax and 81.5 dBA Leq at the southern 

project boundary. 

These noise levels would not exceed existing daytime maximum noise levels currently recorded in 

the project vicinity during the ambient noise measurements, as shown in Table 3.9‐1.  Therefore, 

these construction noise levels would not result in a substantial temporary increase in ambient noise 

levels, provided they are restricted to daytime hours. 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Noise  Draft EIR 

 

 
3.9‐48  FirstCarbon Solutions 

H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐09 Noise.docx 

Therefore, compliance with the City’s permissible time periods for construction activities, as well as 

implementing the best management noise reduction techniques and practices outlined in Mitigation 

Measure (MM) NOI‐1, would ensure that potential short‐term construction noise impacts on 

sensitive receptors in the project vicinity would be reduced to less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measure NOI‐1. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.10 ‐ Public Services and Utilities 

3.10.1 ‐ Introduction 

This section describes the existing public services and utilities and potential effects from project 

implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this section are 

based on information provided by the Chico Fire Department, Chico Police Department, California 

Water Service Company, the City of Chico Public Works Department, the California Department of 

Resources Recovery and Recycling, and Pacific Gas and Electric Company (PG&E).  Supporting 

information is provided in Appendix H. 

3.10.2 ‐ Environmental Setting 

Fire Protection 

The Chico Fire Department provides fire protection and emergency medical services to the City of 

Chico and nearby unincorporated areas of Butte County.  The service area is approximately 33 square 

miles and has a full‐time service population of 88,634 persons.  The service population increases to 

approximately 105,000 persons when Chico State University is in session.  The Fire Department is 

headquartered at 842 Salem Street, Chico. 

Fire Stations 

The Fire Department operates six stations.  The four stations closest to the project site are summarized 

in Table 3.10‐1. 

Table 3.10‐1: Fire Station Summary 

Station  Address 
Distance to Project 

Site  Apparatus and Staffing 

No. 1 (Headquarters)  242 Salem Street  2.4 miles  1 Quint Tiller (four personnel); 1 reserve 
truck, one breathing support; one squad 
(dynamically staffed); 2 utility vehicles 

No. 2  182 E. 5th Avenue  3.6 miles  One Type 1 engine (3 personnel); one 
heavy rescue unit (cross staffed); one 
utility vehicle 

No. 4  2405 Notre Dame 
Boulevard 

0.9 mile  One Type 1 engine (3 personnel); one 
Type 3 engine (cross staffed) 

No. 5  1777 Manzanita 
Avenue 

4.1 miles  One Type 1 engine (3 personnel); one 
Type 3 engine (cross staffed); one Type 2 
Hazmat (cross staffed) 

Note: 
Cross staffing signifies that the personnel assigned to the Quint Tiller or Type 1 engine can staff the other designated fire 
vehicle. 
Source: Chico Fire Department, 2015. 
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Staffing 

The Fire Department is staffed by 73 full‐time employees, 71 of whom are sworn personnel.  As 

shown in Table 3.10‐1, the four stations closest to the project site are staffed with 13 full‐time 

employees. 

Apparatus 

The Fire Department maintains 38 pieces of apparatus including 12 engines, two aerial ladder trucks, 

a heavy rescue unit, a patrol truck, a hazardous materials unit, and a breathing support trailer.  

Calls for Service and Response Times 

The Fire Department responded to 12,373 calls for service in 2014.  Of this figure, approximately 76 

percent of the calls were for rescues and emergency medical services.  Service calls were second at 

approximately 7 percent, and false alarms were third at approximately 6 percent. 

The Fire Department’s average response time to Code 3 emergency calls was 4 minutes, 13 minutes 

in 2014. 

Project Site Calls for Service 

In 2014, the Fire Department responded to five calls for service at the Walmart store.  Between 

January 1, 2015 and December 1, 2015, the Fire Department responded to 30 calls for service at the 

Walmart store.  The Fire Department acknowledged that there was likely a discrepancy in the 2014 

calls for service data.1 

For the 365‐day period beginning December 2, 2014 and ending December 1, 2015, 33 calls for 

service were reported at the Walmart store.  Of this figure, 32 calls were EMS/medical assistance 

calls and the other was a public service call. 

Emergency Medical Services 

Butte Emergency Medical Services provides ambulance services with Butte County.  

As a standard operating practice, the Chico Fire Department responds to all Code 3 (lights and sirens) 

emergency medical service calls and typically arrives at the scene before the ambulance 90 percent of 

the time.  The first arriving firefighters assess and stabilize the patient.  Often, a firefighter/emergency 

medical technician will ride to the hospital in the back of the ambulance to assist the paramedics with 

the patient. 

Police Protection 

The Chico Police Department provides police protection to the City of Chico.  The Police Department 

is headquartered at 1460 Humboldt Road, Chico. 

Staffing 

The Police Department is staffed by 142 full‐time employees, of whom 92 are sworn police officers. 

                                                            
1
   The Fire Department provided a log of calls for 2014 and 2015 for 2044 Forest Avenue (see Appendix H).  The first reported call for 

service in 2014 occurred on October 21, 2014; thus, the discrepancy appears to pertain to calls that occurred before this date. 
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Calls for Service 

The Police Department responded to 89,445 calls for service in 2014.   

Project Site Calls for Service 

The Police Department responded to 295 calls for service at the existing Walmart store in 2014. 

Response Times 

The Police Department average response times are summarized in Table 3.10‐2.  As shown in the 

table, the Police Department’s average response time to the highest priority calls (Priority 1) was 3 

minutes, 10 seconds in 2014. 

Table 3.10‐2: Average Response Time Summary (2014) 

Call Priority  Average Response Time 

1 (Highest)  3 minutes, 10 seconds 

2  3 minutes, 53 seconds 

3  4 minutes, 17 seconds 

4  5 minutes, 25 seconds 

5  22 minutes, 3 seconds 

6 (Lowest)  17 minutes, 34 seconds 

Source: Chico Police Department, 2015. 

 

Potable Water 

California Water Service Company (Cal Water), Chico‐Hamilton City District provides potable water 

service to residents and businesses in the Chico city limits, nearby unincorporated areas of Butte 

County and Hamilton City in Glenn County.  (Note that the Hamilton City water system is 

hydraulically independent of the Chico‐Butte County water system, but is administered as part of a 

single water system.)  The Chico‐Hamilton City District service area population was estimated to be 

99,630 as of December 2009. 

Water Supply Sources 

The sole source of water supply for the customers of the Chico‐Hamilton City District is groundwater, 

and will likely continue as such for the near term.  Determining the actual supply available to Cal 

Water in any given year is complicated by several factors.  There has not been a comprehensive 

hydrogeologic investigation of the basin to define its safe yield, nor has there been a legal 

adjudication of groundwater rights for basin pumpers.  This is partly due to the relative abundance of 

groundwater resources in this region of the Sacramento Valley.  Although there has been a general 

decline on groundwater levels over the long term, this decline has not been significant enough to 

warrant immediate concern.  The aquifers beneath the Chico‐Hamilton City District contain large 

volumes of stored groundwater, and groundwater levels have recovered quickly after past drought 

events. 
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Because of the difficulty in defining an exact supply quantity available to the Chico District, the 

theoretical supply could be considered the amount that Cal Water has the ability to pump.  The 

design capacity of all the active wells is currently 90,288 acre‐feet/year.  A more conservative 

estimate may be 80 percent of this capacity, which is 72,230 acre‐feet/year.  However, this value 

greatly exceeds the projected water, and it may be unrealistic to characterize this quantity as the 

available supply.  Cal Water recognizes the need for responsible management of groundwater 

resources and will remain committed to implementing conservation programs to minimize its 

pumping in the basin, and will remain supportive of the management efforts of Butte and Glenn 

Counties.  Cal Water will only pump enough water to meet the needs of its customers.  The 

projected water supply sources and volumes based on Senate Bill (SB) X7‐7 target demand are 

summarized in Table 3.10‐3. 

Table 3.10‐3: Available Water Supply Sources 

Source 

Acre‐Feet/Year 

2015  2020  2025  2030  2035  2040 

Groundwater  32,069  30,951  33,521  36,299  39,303  42,550 

Source: California Water Service Company, 2011. 

 

The groundwater used by the Chico‐Hamilton City District is extracted from the aquifers of the 

Sacramento River Valley that underlie the District.  The District has 69 wells in total located 

throughout the service area—66 in Chico (including one leased well) and three in Hamilton City. 

Current design capacity for the operational wells (including standby wells) is 61,305 gallons per 

minute, equivalent to 88.3 million gallons per day (mgd).  The design production capacity represents 

180 percent of the 10‐year average maximum day demand and 337 percent of the 10‐year average 

day demand.  Currently, eight surface storage structures enable the groundwater wells to pump to 

storage during non‐peak demand periods.  The measured average day demand and maximum day 

demand in 2009 were 26.3 mgd and 44.7 mgd, respectively.  The District has sufficient groundwater 

production capacity to supply all of the current annual average day and maximum day demand. 

Average static groundwater elevations in the Chico District have remained relatively constant over 

the past 37 years.  Over the 57 years that water levels in Cal Water wells have been recorded, the 

level has declined about 40 feet.  Short periods of groundwater elevation decline and recovery have 

occurred during this period.  The extended multi‐year drought from 1987 to 1992 reduced the 

availability of replenishment water and, coupled with the high growth rate, caused a 15‐foot decline 

in static groundwater elevation.  Drought recovery began to become apparent in 1995, with a 15‐

foot increase in the average static groundwater elevation by 2000.  Groundwater levels have also 

declined in response to the more recent drought that occurred between 2007 and 2009.  When 

precipitation returns to pre‐drought levels, there should be a corresponding recovery in groundwater 

levels. 
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The Butte Basin Water Users Association has prepared a groundwater model of the basin and is 

developing a plan to manage the quantity of water stored in the groundwater aquifers.  This regional 

management will help perpetuate the availability of this resource.  However, with increasing demand 

will come greater production and reliance on groundwater resources.  In January 1997, Hydrologic 

Consultants Inc. (HCI) completed a run of the model to consider the impacts of projected growth in 

the City of Chico on groundwater availability.  HCI’s concluded that “Groundwater resources within 

Butte Basin are entirely sufficient to support the growth in water consumption expected in the Chico 

Urban Area (Chico) to the year 2012.  Chico will experience a decline in groundwater levels of 

approximately 8 feet by the year 2012.  Corresponding to this decline, there will be a reduction of 

approximately 10,450 acre‐feet of groundwater stored in the aquifer beneath Chico.  The average 

saturated thickness of the aquifer beneath Chico is approximately 1,200 feet.  Currently, Butte County 

has taken the lead role in regional management, as well as maintaining the groundwater model.” 

As noted earlier, groundwater has been the only source of supply for the Chico District.  Table 3.10‐4 

lists the amount of groundwater pumped by Cal Water in the Sacramento Valley Basin from 2005 to 

2010. 

Table 3.10‐4: Amount of Groundwater Pumped (2006–2010) 

Acre‐Feet/Year 

2006  2007  2008  2009  2010 

29,897  30,718  30,970  29,427  26,572 

Source: California Water Service Company, 2011. 

 

Unless Cal Water enters into an agreement with Butte County to supply Chico with a portion of its 

State Water Project allotment, groundwater will continue to be the only source available.  Cal Water 

assumes that groundwater will continue to be the sole source of supply.  Based on this assumption, 

the amount of groundwater projected to be pumped is shown in Table 3.10‐5. 

Table 3.10‐5: Amount of Groundwater to be Pumped (2015–2040) 

Acre‐Feet/Year 

2015  2020  2025  2030  2035  2040 

32,069  30,951  33,521  36,299  39,303  42,550 

Source: California Water Service Company, 2011. 

 

Existing Consumption 

Walmart representatives provided water consumption figures for the period between December 27, 

2014 and December 28, 2015.  The store has separate meters for domestic and irrigation water use.  

Domestic water use totaled 1,150,504 gallons (or an average of 3,144 gallons per day) and irrigation 

use totaled 2,644,364 gallons (or an average of 7,225 gallons per day).  The combined average was 

10,369 gallons per day. 
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Wastewater 

The City of Chico provides wastewater collection and treatment service to customers within the 

Chico city limits. 

Water Pollution Control Plant 

The Chico Water Pollution Control Plant is owned by the City of Chico and provides the wastewater 

treatment for Cal Water’s Chico service area.  The wastewater at the treatment plant undergoes 

secondary treatment followed by chlorination and dechlorination prior to disposal into the 

Sacramento River.  Oxidation ponds are also available for backup.  The Chico treatment plant has a 

capacity to treat 12 mgd but currently receives 7.0 mgd. 

Existing Wastewater Generation 

Walmart representatives provided wastewater generation figures for the period between December 

27, 2014 and December 28, 2015.  The store generated 1,150,504 gallons of effluent (or an average 

of 3,144 gallons per day).  (Note that the City of Chico uses domestic water consumption as the basis 

for determining wastewater generation.) 

Storm Drainage 

The project site is served by the City of Chico’s municipal storm drainage system.  Runoff is collected 

on‐site via a network of storm drain inlets and underground piping and conveyed to two 42‐inch‐

diameter culverts located within the southern portion of the project site.  From there, runoff is piped 

under State Route 99 to the Fair Street detention basins located on the west side of the freeway near 

E. Park Avenue.  The basins ultimately outlet to Comanche Creek. 

Solid Waste 

North Valley Waste Management and Recology Butte Colusa Counties provide solid waste, recycling, 

and green waste collection services to commercial customers in Chico.  Refuse, cardboard, mixed 

recycling, green waste, food scraps and debris box collection services are available to commercial 

customers. 

Landfill 

Solid waste from Chico is landfilled at the Neal Road Recycling and Waste Facility, located south of 

Chico.  The landfill is summarized in Table 3.10‐6. 

Table 3.10‐6: Landfill Summary 

Name  Location 
Permitted Daily 
Throughput 

Cubic Yards 

Design 
Capacity 

Remaining 
Capacity 

Neal Road Recycling and 
Waste Facility 

1023 Neal Road, Chico  1,500 tons  25.2 million  20.8 million 

Source: Cal Recycle, 2015. 
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Energy 

PG&E is the primary electricity and natural gas provider to the northern and central parts of 

California including the City of Chico. 

Electricity 

PG&E, which is regulated by the California Public Utilities Commission, provides electricity to all or 

part of the 47 counties in California, including Butte County.  PG&E charges connection and user fees 

for all new development, and sliding use‐based rates for electrical and natural gas service.  In 2014, 

PG&E obtained 35.8 percent of electricity from its own generation sources and the remaining 64.2 

percent from outside sources.  PG&E‐owned generating facilities include nuclear, natural gas, and 

hydroelectric, with a net generating capacity of more than 7,684 megawatts.  Outside suppliers to 

PG&E include California Department of Water Resources, irrigation districts, renewable energy 

suppliers, and other fossil fuel‐fired suppliers.  PG&E operates approximately 141,700 circuit miles of 

transmission and distribution lines.  PG&E is interconnected with electric power systems in the 

western Electricity Coordinating Council, which includes 14 western states; Alberta and British 

Columbia, Canada; and parts of Mexico.  In 2014, PG&E delivered 86,303 gigawatt‐hours of 

electricity to its 5.3 million electrical customers. 

Electrical Facilities and Consumption 

The existing Walmart store is served by an underground electrical lateral that extends from Business 

Lane. 

An existing overhead PG&E electrical line parallels the Class I bicycle/path.  The line carries both 115 

kilovolt (kv) and 15 kv lines.  Note that these two lines do not provide electrical service to the 

existing Walmart store. 

Walmart representatives provided electricity consumption figures for the period between January 1 

2015 and January 1, 2016.  The store used 1,569,830 kilowatt‐hours (kWh) during this time period 

(or an average of 4,300 kWh per day). 

Natural Gas 

PG&E provides natural gas to all or part of 39 counties in California comprising most of the northern 

and central portions of the State, including Butte County.  PG&E obtains its natural gas supplies from 

western North America, including basins in western Canada, the Rocky Mountains, the southwestern 

United States, and California.  PG&E operates approximately 49,100 miles of transmission and 

distribution pipelines, and three underground storage fields with a combined storage capacity of 

48.7 billion cubic feet (Bcf).  In 2014, PG&E delivered 269 billion cubic feet (Bcf) of natural gas to its 

4.4 million natural gas customers. 

Natural Gas Facilities and Consumption 

The existing store is served by a natural gas lateral that extends from Business Lane.  
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Walmart representatives provided natural gas consumption figures for the period between January 1 

2015 and January 1, 2016.  The store used 1,445 therms during this time period (or an average of 

3.95 therms per day). 

3.10.3 ‐ Regulatory Framework 

State 

California Urban Water Management Planning Act 

The Urban Water Management Planning Act (California Water Code Sections 10610‐10656) requires 

that all urban water suppliers prepare urban water management plans and update them every 5 

years. 

Model Water Efficient Landscape Ordinance  

The Model Water Efficient Landscape Ordinance was adopted by the Office of Administrative Law in 

September 2009, and requires local agencies to implement water efficiency measures as part of its 

review of landscaping plans.  Local agencies can either adopt the Model Water Efficient Landscape 

Ordinance or incorporate provisions of the ordinance into its own code requirements for 

landscaping.  For new landscaping projects of 2,500 square feet or more that require a discretionary 

or ministerial approval, the applicant is required to submit a detailed “Landscape Documentation 

Package” that discusses water efficiency, soil management, and landscape design elements.  

California Public Utilities Commission 

The California Public Utilities Commission (CPUC) regulates privately owned telecommunication, 

electric, natural gas, water, railroad, rail transit, and passenger transportation companies.  It is the 

responsibility of the CPUC to: (1) assure California utility customers safe, reliable utility service at 

reasonable rates; (2) protect utility customers from fraud; and (3) promote a healthy California 

economy.  The Public Utilities Code, adopted by the legislature, defines the jurisdiction of the CPUC. 

California Integrated Waste Management Act 

To minimize the amount of solid waste that must be disposed of by transformation and land 

disposal, the State Legislature passed Assembly Bill (AB) 939, the California Integrated Waste 

Management Act of 1989, effective January 1990.  The legislation required each local jurisdiction in 

the State to set diversion requirements of 25 percent by 1995 and 50 percent by 2000; established a 

comprehensive statewide system of permitting, inspections, enforcement, and maintenance for solid 

waste facilities; and authorized local jurisdictions to impose fees based on the types or amounts of 

solid waste generated.  In 2007, Senate Bill (SB) 1016, Wiggins, Chapter 343, Statutes of 2008, 

introduced a new per capita disposal and goal measurement system that moves the emphasis from 

an estimated diversion measurement number to using an actual disposal measurement number as a 

per capita disposal rate factor.  As such, the new disposal‐based indicator (pounds per person per 

year) uses only two factors: a jurisdiction’s population (or in some cases employment) and its 

disposal as reported by disposal facilities. 
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Title 24, California’s Energy Efficiency Standards for Residential and Nonresidential Buildings 

Title 24, Part 6, of the California Code of Regulations establishes California’s Energy Efficiency 

Standards for Residential and Nonresidential Buildings.  The current standards were updated in 2013 

and went into effect on July 1, 2014.  The Energy Commission is now in the process of developing the 

2016 Standards, which will continue to improve upon the current 2013 Standards for new 

construction of, and additions and alterations to, residential and nonresidential buildings.  The 2016 

Standards will go into effect on January 1, 2017.  The 2013 standards set a goal of reducing growth in 

electricity use by 561.2 gigawatt‐hours per year (GWh/y) and growth in natural gas use by 19 million 

therms per year.  The savings attributable to new nonresidential buildings are 151.2 GWh/y of 

electricity savings and 3.3 million therms.  For nonresidential buildings, the standards establish 

minimum energy efficiency requirements related to building envelope, mechanical systems (e.g., 

heating, ventilation, and air conditioning [HVAC]; and water heating systems), indoor and outdoor 

lighting, and illuminated signs. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals and policies relevant to public services 

and utilities: 

 Goal PPFS‐4: Maintain a sanitary sewer system that meets the City’s existing and future needs, 

complies with all applicable regulations, and protects the underlying aquifer. 

 Policy PPFS‐4.1 (Sanitary Sewer System): Improve and expand the sanitary sewer system as 

necessary to accommodate the needs of existing and future development. 

 Policy PPFS‐4.2 (Protection of Groundwater Resources): Protect the quality and quantity of 
groundwater resources, including those that serve existing private wells, from contamination 

by septic systems. 

 Policy PPFS‐4.4 (Wastewater Flows): Ensure that total flows are effectively managed within 

the overall capacity of the Water Pollution Control Plant. 

 Goal PPFS‐5: Maintain a sustainable supply of high quality water, delivered through an 

efficient water system to support Chico’s existing and future population, including fire 

suppression efforts. 

 Policy PPFS‐5.1 (Protect Aquifer Resources): Protect the quality and capacity of the upper and 
lower Tuscan and Tehama aquifers underlying the Chico Planning Area. 

 Policy PPFS‐5.2 (Future Water System): Consult with Cal Water to ensure that its water system 

will serve the City’s long‐term needs and that State regulations SB 610 and SB 221 are met. 

 Goal PPFS‐6: Provide a comprehensive and functional storm water management system that 

protects people, property, water quality, and natural aquifers. 

 Policy PPFS 6.2 (Storm Water Drainage): Continue to implement a storm water drainage 

system that results in no net increase in runoff 

 Policy PPFS‐6.3 (Storm Water Drainage BMPs): To protect and improve water quality, require 

the use of Best Management Practices for storm water drainage infrastructure suited to the 

location and development circumstances. 
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 Policy PPFS‐6.4 (Water Runoff): Protect the quality and quantity of water runoff that enters 

surface waters and recharges the aquifer. 

 Goal PPFS‐8: Ensure that solid waste and recyclable collection services are available to City 
residents. 

 Policy PPFS‐8.1 (Waste Recycling): Provide solid waste collection services that meet or exceed 

state requirements for source reduction, diversion, and recycling. 

 Goal S‐4: Continue to provide effective and efficient fire protection and prevention services to 
Chico area residents. 

 Policy S‐4.3 (Fire Safety Standards and Programs): Support the development and 

implementation of standards and programs to reduce fire hazards and review development 

and building applications for opportunities to ensure compliance with relevant codes. 

 Goal S‐5: Provide a safe, secure environment with responsive police services for the 

community. 

 

3.10.4 ‐ Methodology 

Descriptions and analysis in this section are based on information provided by the Chico Fire 

Department, Chico Police Department, California Water Service Company, City of Chico Public Works 

Department, California Department of Resources Recovery and Recycling, and PG&E.  Supporting 

information is provided in Appendix H. 

3.10.5 ‐ Thresholds of Significance 

According to Appendix G, Environmental Checklist, of the CEQA Guidelines, public services and 

utilities impacts resulting from the implementation of the proposed project would be considered 

significant if the project would: 

. . . result in substantial adverse physical impacts associated with the provision of new or 

physically altered governmental facilities, need for new or physically altered governmental 

facilities, the construction of which could cause significant environmental impacts, in order 

to maintain acceptable service ratios, response times or other performance objectives for 

any of the public services: 

a)  Fire Protection? 

b)  Police Protection? 

c)  Schools?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be Significant.) 

d)  Parks?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be Significant.) 

e)  Other public facilities?  (Refer to Section 7, Effects Found not to be Significant.) 

 

To determine whether impacts to utilities and services are significant environmental effects, the 

following questions are analyzed and evaluated.  Would the project: 

 Exceed wastewater treatment requirements of the applicable Regional Water Quality Control 

Board? 
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 Require or result in the construction of new water or wastewater treatment facilities or 

expansion of existing facilities, the construction of which could cause significant 

environmental effects? 
 

 Require or result in the construction of new storm water drainage facilities or expansion of 

existing facilities, the construction of which could cause significant environmental effects? 
 

 Have sufficient water supplies available to serve the project from existing entitlements and 

resources, or are new or expanded entitlements needed? 
 

 Result in a determination by the wastewater treatment provider, which serves or may serve 

the project that it has adequate capacity to serve the project’s projected demand in addition 

to the provider’s existing commitments? 
 

 Be served by a landfill with sufficient permitted capacity to accommodate the project’s solid 

waste disposal needs? 
 

 Comply with federal, state, and local statutes and regulations related to solid waste? 
 

 Result in inefficient, wasteful, or unnecessary consumption of energy? 

 

3.10.6 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

Fire Protection 

Impact PSU‐1:  The proposed project would not result in a need for new or expanded fire 
protection facilities that may have a physical impact on the environment. 

Impact Analysis 

The project site is currently served with fire protection services provided by the Chico Fire 

Department.  As previously mentioned, the Fire Department responded to 33 calls for service at the 

existing Walmart store during the 365‐day period between December 2, 2014 and December 1, 

2015, with almost all of the calls being for EMS/medical assistance. 

The Fire Department provided a written response dated December 7, 2015 that indicated that the 

proposed project would increase calls for service due to the attraction of additional shoppers.  The 

Fire Department indicated that the increase in calls may negatively impact overall response times 

and decrease response reliability.  However, an increase in calls for service or slightly longer response 

times would not by themselves be physical impacts on the environment.  Moreover, because  the 

project site is 0.9 mile from the nearest fire station, it would not directly result in a need for new or 

expanded fire protection facilities.  

Additionally, the Fire Department stated that all fixed fire protection structures and systems 

recommended by industry practice must be provided at the time of construction and should be in 

addition to the minimum requirements of the California Building and Fire Codes.  A follow‐up 

communication with the Fire Department confirmed that all buildings would need to comply with all 

applicable provisions of the California Building and Fire Codes—a standard requirement of all new 

construction. 
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Additionally, the proposed project would be served with six points of vehicular access: Business Lane 

(1), Baney Lane (3), Forest Avenue (1), and Wittmeier Drive (1).  Thus, it would meet California Fire 

Code requirements for emergency access. 

For these reasons, the proposed project would not create a need to construct new or expand existing 

fire protection or emergency medical services facilities.  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Police Protection 

Impact PSU‐2:  The proposed project would not result in a need for new or expanded police 
protection facilities that may have a physical impact on the environment. 

Impact Analysis 

The project site is currently served with police protection services provided by the Chico Police 

Department.  As previously mentioned, the Police Department responded to 295 calls for service at 

the existing Walmart store in 2014. 

The Police Department provided a written response dated December 1, 2015 that indicated that 

although there may be an increase in responses to the project vicinity, it is not anticipated to be 

significant.  Moreover, an increase in calls for service would not in itself be a physical impact on the 

environment.  As such, the Police Department stated that it had no concerns about the proposed 

project on its ability to provide law enforcement services to the City of Chico.  For these reasons, the 

proposed project would not create a need to construct new or expanded police protection facilities.  

Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Potable Water 

Impact PSU‐3:  The proposed project would be served by adequate potable water supplies and 
not require additional entitlements. 

Impact Analysis 

Cal Water currently serves the existing Walmart store with potable water service.  Between 

December 27, 2014 and December 28, 2015, the store used an average of 10,369 gallons per day (or 

11.6 acre‐feet annually).  Using a water consumption rate of 0.358 gallon/square foot/day, the 

proposed project was estimated to demand 53,329 gallons per day or 100.8 acre‐feet annually.  After 

“netting out” existing water consumption, this represents a net increase of 42,960 gallons per day 

(or 48.1 acre‐feet annually).  Table 3.10‐7 summarizes the potable water consumption estimate. 

Table 3.10‐7: Potable Water Consumption Estimate 

Time Period 

Existing  Proposed Project  Total 

Consumption  New Square Feet  Rate  Consumption  Consumption 

Daily  10,369 gallons 

120,000 
0.358 

gallon/square 
foot/day 

42,960 gallons  53,329 gallons 

Annual  11.6 acre‐feet 
15,680,400 
gallons 

(48.1 acre‐feet) 

19,465,085 
gallons 

(59.7 acre‐feet) 

Note: 
1 acre‐foot = 325,851 gallons 

Source: California Water Service Company, 2016. 

 

Cal Water relies entirely on groundwater pumped from the Sacramento Valley Basin, which is 

characterized as having abundant supplies and having demonstrated a historical ability for its 

groundwater levels to recover quickly after drought events.  As previously discussed, Cal Water’s 

Urban Water Management Plan for the Chico‐Hamilton City District indicates that potable water 

supplies were estimated to be 32,069 acre‐feet in 2015 and are expected to increase to 42,550 acre‐

feet in 2040.  Actual groundwater supplies available to Cal Water are significantly greater that the 

2015–2040 supply totals reported in the Urban Water Management Plan, as the company only 

pumps what it needs to meet demand.  (Based on the design capacity of its current wells, Cal Water 

could pump as much as 90,288 acre‐feet/year.) 

Thus, the proposed project’s net increase of 48.1 acre‐feet annually would represent less than 1 

percent of Cal Water’s 2015 supply of 32,069 acre‐feet and its 2040 supply of 42,550 acre‐feet.  Cal 

Water provided written confirmation that it could serve the proposed project using its existing 

resources and infrastructure and would not need to find additional water supplies or construct new 

facilities (refer to Appendix H).  Impacts would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 
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Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Wastewater 

Impact PSU‐4:  The proposed project would be served by a wastewater treatment plant that has 
adequate capacity to treat its effluent. 

Impact Analysis 

The City of Chico currently serves the existing Walmart store with wastewater collection and 

treatment service.  Wastewater generation was calculated on the assumptions that (1) domestic 

water use represents 30 percent of total water consumption, and (2) wastewater generation 

represents 100 percent of domestic water use.2  After “netting out” existing wastewater generation, 

this represents a net increase of 12,854 gallons per day (or 0.129 mgd).  Table 3.10‐8 summarizes the 

potable water consumption estimate. 

Table 3.10‐8: Wastewater Generation Estimate 

Existing  Increase Associated With Proposed Project  Total 

3,144 gallons per day 
0.031 mgd 

12,854 gallons 
0.0129 mgd 

15,998 gallons 
0.0160 mgd 

Notes: 
Domestic water assumed to represent 30% of water consumption.  (Between December 27, 2015 and December 28, 
2015, domestic water use average 3,144 gallons per day and irrigation water use averaged 7,225 gallons per day, for a 
combined total of 10,369 gallons per day) 
The City of Chico assumes that wastewater is equivalent to 100% of domestic water consumption. 
mgd = 1 million gallons 
Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

The Chico treatment plant has a capacity to treat 9 mgd but currently receives 7.0 mgd from Cal 

Water’s Chico service area.  The net increase of 0.0129 mgd attributable to the proposed project 

represents less than 1 percent of flows received from the Cal Water service area (7.0 mgd), and 

would not exceed the capacity of the treatment plant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

                                                            
2
   As previously discussed, domestic water use averaged 3,144 gallons per day and irrigation water use averaged 7,225 gallons per day, 

for a combined total of 10,369 gallons per day.   
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Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Storm Drainage 

Impact PSU‐5:  The proposed project would not contribute runoff to downstream waterways that 
would result in a need to construct new or expanded storm drainage facilities. 

Impact Analysis 

The existing Walmart store is currently served with municipal stormwater drainage service provided 

by the City of Chico.  The existing storm drainage collection system consists of a network of inlets 

and underground piping that discharge runoff to the City’s municipal storm drainage line in 

Wittmeier Drive. 

The development of the proposed project would increase impervious surface coverage on the project 

site, which in turn would increase peak stormwater flows leaving the project site.  Table 3.10‐9 

summarizes the 10‐year and 100‐year storm event peak flow rates for existing conditions, the Walmart 

expansion only, and the entire project.  As shown in the table, the entire project would increase 10‐

year peak flows by 7.4 cubic feet per second and 100‐year peak flows by 8.5 cubic feet per second. 

Table 3.10‐9: Existing and Post‐Project Stormwater Peak Flow Rates 

Storm Event 

Cubic Feet/Second 

Existing  Walmart Expansion Only  Entire Project 

10‐Year  20.8  27.1  28.2 

100‐Year  29.3  34.2  37.8 

Source: RSC Engineering, Inc. 

 

The existing storm drain south of the existing store would be abandoned, and a new storm drain 

would be installed that would be rerouted farther south around the expanded area of the store, then 

proceed east to Forest Avenue. 

Potential Low Impact Development (LID) improvements for the new parking lot, new and remodeled 

service area and new roof area include stormwater planters, porous pavement, green roofs, tree 

planting, and other approved LID measures.  The existing parking lot is not proposed and is not 

required to have new LID facilities or make water quality adjustments to the existing drainage 

system.  The actual size and location of LID measures will be based be based on detailed engineering 

calculations prepared during the improvement plan process. 

Collectively, these measures would serve to infiltrate, store, evaporate, or detain runoff prior to 

discharge to maintain the site pre‐development runoff rates and volumes.  Impacts would be less 

than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 
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Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Solid Waste 

Impact PSU‐6:  The proposed project would not generate substantial amounts of solid waste that 
exceed the capacity for the landfill and would comply with federal, state, and local 
statutes and regulations related to solid waste. 

Impact Analysis 

This impact assesses the potential for the proposed project to generate substantial amounts of solid 

waste that result in inadequate landfill capacity or conflict with statutes or regulations concerning 

solid waste. 

Construction Waste 

The proposed project would result in the construction of up to 120,000 square feet of new 

commercial uses.  Using a non‐residential construction waste generation rate published by the 

United States Environmental Protection Agency, an estimate of the total construction debris 

generated by the proposed project is provided in Table 3.10‐10. 

Table 3.10‐10: Construction Solid Waste Generation 

Activity  Square Feet  Waste Generation Rate 

Waste Generation 

Tons  Cubic Yards 

Non‐residential construction  120,000  3.89 pounds/square foot  234  328 

Notes: 
1 ton= 2,000 pounds 
1 ton = 1.4 cubic yards 
Source: U.S. Environmental Protection Agency, 1998; FCS, 2015. 

 

Development of the proposed project would generate an estimated 328 cubic yards of construction 

debris.  This waste volume represents less than 0.01 percent of the 20.8 million cubic yards in 

available capacity at the Neal Road Recycling and Waste Facility.  Therefore, short‐term construction 

impacts on landfill capacity would be less than significant. 

Operational Waste 

Table 3.10‐11 summarizes the proposed project’s operational waste generation based on rates 

provided by Cal Recycle.  After accounting for existing waste generation, the proposed project would 

result in a net increase of 403 cubic yards of solid waste on an annual basis. 
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Table 3.10‐11: Operational Solid Waste Generation 

Activity  Square Feet  Waste Generation Rate 

Waste Generation 

Tons  Cubic Yards 

Existing Waste Generation  131,302  4.8 pounds/square 
feet/year 

315  441 

Proposed Project Waste Generation  251,302  603  844 

Net Increase  ―  ―  288  403 

Notes: 
1 ton= 2,000 pounds 
1 ton = 1.4 cubic yards 
Source: California Department of Resources Recycling and Recovery; FCS, 2015. 

 

The proposed project’s net increase in operational waste generation represents less than 0.01 

percent of the 20.8 million cubic yards in available capacity at the Neal Road Recycling and Waste 

Facility.  Moreover, the values shown in the table are not adjusted to account for recycling and waste 

reduction activities that would serve to divert waste from the landfill.  Therefore, long‐term 

operational impacts on landfill capacity would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Energy 

Impact PSU‐7:  The proposed project would not result in the inefficient, unnecessary, or wasteful 
consumption of energy. 

Impact Analysis 

PG&E currently provides electricity and natural gas service to the Walmart store.  The utility would 

continue to serve the proposed project. 

The existing Walmart store is served by underground electrical and natural gas service laterals that 

extend from Business Lane.  The expanded store would be served by the same laterals.  The gas 

station and Parcels 2 and 3 would be served by new service laterals that would extend from either 

Forest Avenue or Wittmeier Drive.  Additionally, the existing overhead PG&E electrical line that 

crosses the center of the project site would be relocated to go around the perimeter of the site.  
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Table 3.10‐12 provides an estimate of the proposed project’s annual energy consumption.  These 

figures were derived from energy consumption rates prorated from the existing store’s consumption 

figures.  

Table 3.10‐12: Energy Consumption Summary 

Existing  Proposed Project 

Net Increase Activity  Square Feet  Usage  Square Feet  Rate  Usage 

Electricity 

131,302 

1,569,830 
million kWh 

251,302 

11.95 
kWh/square foot 

3,003,059 
million kWh 

1,433,757 
million kWh 

Natural Gas  1,445 therms 
0.01 therm 

feet/square foot 
2,513 therms  1,068 therms 

Note: 
kWh = kilowatt hours 
Source: FirstCarbon Solutions, 2015. 

 

After accounting for existing energy consumption, the proposed project is estimated to consume a 

net increase of 1,433,757 million kWh of electricity and 1,068 therms of natural gas on an annual 

basis.  All new non‐residential development would be subject to the latest adopted edition of the 

Title 24 energy efficiency standards, which are among the most stringent in the U.S.  As such, the 

proposed project would not result in the unnecessary, wasteful, or inefficient use of energy.  Impacts 

would be less than significant. 

Finally, the two existing overhead PG&E electrical lines that cross the project are proposed to be 

relocated around the perimeter of the development area as part of the proposed project.  Note that 

these two lines do not provide electrical service to the existing Walmart store (and would not serve 

the proposed project) and, therefore, would not be subject to the City’s undergrounding 

requirements set forth in Municipal Code Chapter Section 19.60.120. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.11 ‐ Transportation 

This section describes the existing transportation setting and potential effects from project 

implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this section are 

based on the Traffic Assessment prepared by Fehr & Peers and included in this EIR as Appendix I. 

3.11.1 ‐ Existing Conditions 

Roadway System 

A network of freeway facilities, local roadways, and private roadways form the roadway system 

within the study area.  The following key roadways within this system would serve trips associated 

with the proposed project. 

Freeway Facilities 

State Route 99 

State Route 99 (SR‐99) is a major state freeway facility that traverses north/south through central 

and northern California.  SR‐99 mainline, ramp, and ramp terminal facilities are operated and 

maintained by Caltrans.  SR‐99 serves as the primary inter‐regional auto and truck travel route that 

connects the northern valley cities of Chico and Yuba City with Sacramento and central valley cities 

of Stockton, Modesto, Fresno, and Bakersfield.  Within the City of Chico, SR‐99 also serves as a major 

commuter route providing vital north/south circulation, with a four lane divided cross section and a 

posted speed limit of 55 miles per hour (mph).  Within the study area, SR‐99 has interchanges with 

two local roadways, E. 20th Street and Skyway. 

In the 2014 Traffic Volumes on California State Highways publication, Caltrans reported an Annual 

Average Daily Traffic Volume (AADT) of 50,000 and 71,000 vehicles on SR‐99 just south and north of 

the E. 20th Street interchange, respectively.  Additionally, the average truck percentage on SR‐99 is 

approximately 6.6 percent for the section south and north of the E. 20th Street interchange. 

Local Roadways 

E. 20th Street 

E. 20th Street is a major east‐west arterial that begins in the west at Park Avenue, and continues east 

through the SR‐99 interchange to Bruce Road, where the roadway continues into a residential 

development.  With the exception of the easternmost 0.5 mile of roadway near Bruce Road, E 20th 

Street is a divided four‐lane roadway with channelized left‐turn pockets at major streets, a posted 

Class II bike lane, and a posted speed limit of 35 mph. 

East Park Avenue/Skyway Road 

East Park Avenue and Skyway Road combine to serve as a major east‐west arterial.  East Park Avenue 

(Business SR‐99) extends westward from the SR‐99 interchange approximately 0.75 mile before 

terminating at Midway/Park Avenue.  Skyway Road extends eastward from the SR‐99 interchange 

into the foothills.  In the vicinity of the project site, both roadways are divided four‐lane facilities 

with channelized left‐turn pockets at major streets, except within the SR‐99 interchange where only 

a single westbound through lane exists between the ramps.  The roadways maintain a posted speed 
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limit of 35 mph west of Notre Dame Boulevard, 45 mph between Notre Dame Boulevard and the 

City’s eastern limits, and 50 to 55 mph east of the City. 

Forest Avenue 

Forest Avenue is a major north‐south arterial providing connectivity between the east‐west arterial 

streets of SR‐32, E. 20th Street, and Skyway (via Notre Dame Boulevard as described below).  Within 

the vicinity of the project, Forest Avenue maintains a divided four‐lane configuration arterial with 

channelized left‐turn pockets at major streets, a posted Class II bike lane, and a posted speed limit of 

35 mph. 

Notre Dame Boulevard 

Notre Dame Boulevard is a north‐south arterial connecting Forest Avenue and Skyway, serving as the 

southern continuation for Forest Avenue traffic traveling through to Skyway.  Although Notre Dame 

Boulevard continues north from Forest Avenue and south from Skyway, these facilities are two‐lane 

collector roadways.  Between Forest Avenue and Skyway, the roadway is a divided four‐lane facility 

with channelized left‐turn pockets and a posted speed limit of 35 mph. 

Wittmeier Drive 

Wittmeier Drive is a short, two‐lane east‐west roadway along the southern boundary of the proposed 

project, terminating to the west as a cul‐de‐sac, and to the east at Forest Avenue.  The roadway 

continues east through Forest Avenue into a residential subdivision as Talbert Drive.  Two future 

driveways along Wittmeier Drive will provide access to the proposed Walmart Expansion project. 

Private Roadways 

Baney Lane 

Baney Lane is a private east‐west street that has a two‐lane undivided cross‐section with a left‐turn 

pocket at the easternmost Walmart driveway.  At the eastern terminus, Baney Lane forms a 

signalized intersection with Forest Avenue with two left‐turn lanes and one through lane.  East of the 

Forest Avenue intersection, Baney Lane continues into a residential subdivision as Parkway Village 

Drive.  At the western terminus, Baney Lane tees into Business Lane.  Three existing Walmart 

driveways on Baney Lane provide access to the project site. 

Business Lane 

Business Lane is a private street that runs in a north‐south direction providing connectivity between 

E. 20th Street and Baney Lane.  Business Lane has a two‐lane undivided cross‐section.  At the 

northern terminus, Business Lane forms a right‐turn‐only, stop‐sign‐controlled intersection with E. 

20th Street.  Within the cul‐de‐sac located at the roadway’s southern terminus south of Baney Lane, 

the roadway transitions into the private alley behind the existing Walmart, which will also exist 

behind the proposed project as an additional access route to and from the project site. 

Chico Mall Access/Toys R Us Parking Lot Drive Aisle 

Chico Mall Access and the Toys R Us Parking Lot Drive Aisle are private internal roadways providing 

connectivity between E 20th Street and Business Lane.  The Toys R Us Parking Lot Drive Aisle runs 

east‐west with two eastbound lanes and one westbound lane.  The Chico Mall Access roadway runs 
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north‐south with a four‐lane divided cross section.  The roadway meets E. 20th Street at a signalized 

intersection.  Outbound traffic traveling westbound on E. 20th Street often utilizes these private 

roadways due to the left‐turn restriction at the E. 20th Street/Business Lane intersection.  However, 

the City’s preference is for traffic to utilize Forest Avenue instead of Business Lane, a private street. 

Level of Service 

Traffic operations at each study roadway facility were evaluated using Level of Service (LOS).  LOS is a 

qualitative measure of traffic operating conditions whereby a letter grade from A (best) to F (worst) 

is assigned.  These grades represent the perspective of drivers and are an indication of the comfort 

and convenience associated with driving.  In general, LOS A represents free‐flow conditions with no 

congestion, and LOS F represents severe congestion and delay under stop‐and‐go conditions.  

Signalized Intersections 

Traffic operations at all study intersections operated and maintained by the City of Chico and 

Caltrans are analyzed for weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours using procedures and 

methodologies described in the Highway Capacity Manual (HCM) (Transportation Research Board, 

2010).  These methodologies were applied using Synchro® traffic operations analysis software.  

Table 3.11‐1 specifies the average delay range for each LOS category based on HCM procedures.  The 

reported average delay values are rounded to the nearest second.  The associated LOS is based on 

the second decimal point of the delay values.  For instance, a signalized intersection with average 

delay of 34.85 seconds would have a reported LOS of C, whereas a signalized intersection with 

average delay of 35.05 seconds would have a reported LOS of D.  However, the reported delay for 

both instances would be “35 seconds.” 

Table 3.11‐1: Intersection Level of Service Thresholds 

Level of Service 
Signalized Intersections 

HCM1 (Avg. Delay per Vehicle) 
Unsignalized Intersections 

HCM1 (Avg. Delay per Vehicle) 

A   10.0   10.0 

B  > 10.0 to 20.0  > 10.0 to 15.0 

C  > 20.0 to 35.0  > 15.0 to 25.0 

D  > 35.0 to 55.0  > 25.0 to 35.0 

E  > 55.0 to 80.0  > 35.0 to 50.0 

F  > 80.0  > 50.0 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Unsignalized Intersections 

Unsignalized study intersections are analyzed using Synchro, which employs the HCM 2010 

procedures.  At all‐way stop‐controlled intersections, the average delay and LOS is reported for the 

average of all vehicles passing through the intersection.  At side‐street stop‐controlled intersections, 

the average delay and LOS is reported for both the entire intersection and for the minor‐street 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Transportation  Draft EIR 

 

 
3.11‐4  FirstCarbon Solutions 

H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐11 Transportation.docx 

movement with the greatest delay.  Table 3.11‐1 specifies the average delay range for each LOS 

category based on HCM procedures. 

Freeway Facilities 

Consistent with Caltrans standards, existing conditions freeway segment operations are evaluated 

using methodologies from the Transportation Research Board’s 2010 Highway Capacity Manual.  The 

LOS for a basic freeway segment is based on the vehicle density (passenger cars/lane/mile) as shown 

in Table 3.11‐2. 

Table 3.11‐2: Freeway Level of Service Definitions 

Level of Service1  Mainline (Density)1  Ramp Junctions (Density)1 

A  < 11  < 10 

B  > 11 to 18  > 10 to 20 

C  > 18 to 26  > 20 to 28 

D  > 26 to 35  > 28 to 35 

E  > 35 to 45  > 35 

F  > 45 or Demand exceeds 
capacity2 

Demand exceeds capacity2 

Notes: 
1  Density expressed in passenger car equivalents per hour per mile per lane. 
2  Occurs when freeway demand exceeds upstream (diverge) or downstream (merge) freeway segment capacity, or if 

off‐ramp demand exceeds off‐ramp capacity. 
Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Freeway merge segments are those where two traffic streams combine into one single stream, while 

freeway diverge segments are those where one traffic stream separates into two separate streams.  

The performance LOS for merge and diverge sections is computed in one of two ways.  If both the 

ramp and the adjacent freeway mainline segment are under capacity, then LOS is based on the 

density of the ramp junction.  If either the ramp or the adjacent freeway mainline segment have 

reached (or exceed) capacity, then the merge/diverge segment is considered to operate at LOS F 

regardless of the computed ramp junction density.  The LOS for ramp junctions is based on the 

vehicle density (passenger cars/lane/mile) as shown in Table 3.11‐2. 

Consistent with Caltrans standards, the performance of freeway ramp weaving segments under 

future conditions was analyzed using the Leisch methodology as defined in the 2010 Highway Design 

Manual (Caltrans).  The Leisch method calculates weave section density in passenger cars per mile 

per lane and assigns an LOS based on appropriate thresholds. 

Existing Traffic Conditions 

Study Area 

Potential project impacts are analyzed at study facilities operated and maintained by the City of 

Chico, Caltrans, and private property owners.  City of Chico study facilities include intersections in a 
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study area generally bounded by and including E. 20th Street, Notre Dame Boulevard, Skyway, and Dr. 

Martin Luther King Jr. Parkway.  Caltrans study facilities include SR‐99 mainline and ramp facilities 

adjacent to the project site, including the interchanges at E. 20th Street and Skyway.  

Study Intersections 

The study area includes the 14 study intersections listed below.  The location of the project site in 

relation to the study intersections is presented in Exhibit 3.11‐1.  All study intersections are operated 

and maintained by the City of Chico except for intersections 2, 3, 12, and 13, which are operated and 

maintained by Caltrans. 

  1.  E 20th Street/Dr. Martin Luther King Jr. Parkway (City of Chico) 

  2.  E 20th Street/SR‐99 Southbound (SB) Ramps (Caltrans) 

  3.  E 20th Street/SR‐99 Northbound (NB) Ramps (Caltrans) 

  4.  E 20th Street/Business Lane (City of Chico) 

  5.  E 20th Street/Chico Mall Access (City of Chico) 

  6.  E 20th Street/Forest Avenue (City of Chico) 

  7.  Forest Avenue/Baney Lane (City of Chico) 

  8.  Forest Avenue/Walmart Driveway (City of Chico) 

  9.  Forest Avenue/Wittmeier Drive‐Talbert Drive (City of Chico) 

 10.  Forest Avenue/Notre Dame Boulevard (City of Chico) 

 11.  East Park Avenue/Dr. Martin Luther King Jr. Parkway (City of Chico) 

 12.  SR‐99 Southbound (SB) Ramps/Skyway Road (Caltrans) 

 13.  SR‐99 Northbound (NB) Ramps/Skyway Road (Caltrans) 

 14.  Skyway Road/Notre Dame Boulevard (City of Chico) 

 

Traffic Counts 

Freeway mainline and study intersection traffic counts were collected on Wednesday, October 7, 

2015 and Saturday, October 10, 2015 during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak 

periods.  During all counts, weather conditions were generally dry, no unusual traffic patterns were 

observed, and the Chico Unified School District was in full session. 

The AM peak hour is defined as the one hour of peak traffic flow (which is the highest total volume 

count over four consecutive 15‐minute count periods) counted between 7:00 a.m. and 9:00 a.m. on 

a typical weekday.  The PM peak hour is defined as the one‐hour of peak traffic flow counted 

between 4:00 p.m. and 6:00 p.m. on a typical weekday.  The Saturday peak hour is defined as the 

one‐hour of peak traffic flow counted between 11:30 a.m. and 1:30 p.m. on a Saturday.  In general, 

the AM peak hour within the study area occurred from 7:45 a.m. to 8:45 a.m., the PM peak hour 

occurred from 4:30 p.m. to 5:30 p.m., and the Saturday peak hour occurred from 12:15 p.m. to 1:15 

p.m. 

Intersection turning lane geometrics, traffic control, and existing weekday AM, weekday PM, and 

Saturday peak‐hour traffic volumes for the study intersections are displayed on Exhibit 3.11‐2a and 

Exhibit 3.11‐2b.  Weekday AM, weekday PM, and Saturday peak‐hour traffic volumes for freeway 

mainlines and ramps are displayed on Exhibit 3.11‐3. 
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Intersection Operations 

Local Intersections 

Existing peak‐hour intersection traffic operations were evaluated utilizing existing traffic volumes and 

existing intersection lane geometrics and control.  Table 3.11‐3 provides a summary of the existing 

peak‐hour intersection LOS.  As shown, all of the study area intersections operate with an average of 

LOS D or better during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours.  Overall, the existing 

roadway system can be characterized as operating efficiently. 

Table 3.11‐3: Existing Intersection Operations 

Intersection 
Control 
Type 

AM Peak Hour  PM Peak Hour 
Saturday 
Peak Hour 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

1  E 20th St./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  15  B  20  C  28  C 

2  E 20th St./SR‐99 SB Ramps  Signal  10  A  15  B  18  B 

3  E 20th St./SR‐99 NB Ramps  Signal  5  A  11  B  11  B 

4  E 20th St./Business Ln.  TWSC  13  B  16  C  18  C 

5  E 20th St./Chico Mall Access  Signal  10  B  21  C  26  C 

6  E 20th St./Forest Ave.  Signal  21  C  31  C  48  D 

7  Forest Ave./Baney Ln.  Signal  20  B  25  C  24  C 

8  Forest Ave./Walmart Driveway  TWSC  11  B  11  B  11  B 

9 
Forest Ave./Wittmeier Dr.‐
Talbert Dr. 

TWSC  16  C  22  C  19  C 

10  Forest Ave./Notre Dame Blvd.  Signal  13  B  14  B  14  B 

11  E Park Ave./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  10  A  13  B  13  B 

12  Skyway/SR‐99 SB Ramps   Signal  11  B  14  B  8  A 

13  Skyway/SR‐99 NB Ramps  Signal  9  A  12  B  5  A 

14  Skyway/Notre Dame Blvd.  Signal  30  C  31  C  28  C 

Note: 
1  For signalized and all‐way stop controlled intersections, average intersection delay is reported in seconds per vehicle 

for the overall intersection.  For side‐street stop controlled intersections, the delay is reported in seconds per vehicle 
for the worst individual movement.  All results are rounded to the nearest second. 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Private Intersections 

Several intersections analyzed within the traffic study are private street intersections, including 

Baney Lane, Business Lane, and all private roadways leading to city streets (such as Chico Mall Access 

and Walmart driveways). 
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 Business Lane/Toys R Us Access.  Located approximately 150 feet south of the intersection 

with E. 20th Street, this unsignalized intersection is designed with typical minor street 

standards with stop controls on the westbound approach.  Traffic in the area generally moves 

at slow speeds. 
 

 Baney Lane/Walmart Driveways.  Baney Lane is currently narrow and wide enough for one 

lane in each direction, west of the easternmost driveway.  The street currently serves three 

Walmart driveways on the south, two gas station driveways to the northeast, and a hotel 

driveway to the northwest. 
 

 Business Lane/Baney Lane.  This unsignalized intersection is designed with typical minor street 

standards with stop control on the westbound Baney Lane approach.  There is one approach 

lane in each direction. 

 

Currently, Business Lane is utilized for access between E. 20th Street and Walmart, particularly for 

trips to/from SR‐99.  Inbound trips turn right from E. 20th Street directly onto Business Lane, 

eventually accessing the Walmart parking lot via Baney Lane.  Outbound trips destined for 

westbound E. 20th Street depart Walmart via Baney Lane and Business Lane, but then utilize the Toys 

R Us parking lot and E. 20th Street/Chico Mall Access intersection to access E. 20th Street. 

Freeway Facilities 

Existing peak‐hour mainline and ramp operations were evaluated utilizing existing peak‐hour traffic 

volumes on SR‐99 mainline and ramp facilities.  Table 3.11‐4 summarizes current SR‐99 freeway 

mainline and ramp operations.  As shown, all mainline and ramp segments operate with an average 

of LOS E or better during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours under existing 

conditions. 

Table 3.11‐4: Existing Freeway Level of Service 

Freeway Facility 
Junction 
Type 

Target 
LOS 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS 

Northbound State Route 99 

South of Skyway Road  Basic  D  14.1  B  17.0  B  10.8  A 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  D  19.1  B  22.4  C  15.4  B 

Skyway Road Loop On‐Ramp  Merge  E  17.3  B  21.8  C  14.8  B 

Skyway Road Slip On‐Ramp  Merge  E  26.7  C  30.2  D  20.0  B 

Skyway Road to E 20th Street  Basic  E  23.7  C  27.8  D  16.8  B 

E 20th Street Off‐Ramp  Diverge  E  29.3  D  31.4  D  21.2  C 

E 20th Street On‐Ramp  Merge  E  31.1  D  36.2  E  26.2  C 

North of E 20th Street  Basic  E  28.3  D  37.0  E  22.8  C 

Southbound State Route 99 

North of E 20th Street  Basic  E  34.1  D  37.0  E  23.7  C 
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Table 3.11‐4 (cont.): Existing Freeway Level of Service 

Freeway Facility 
Junction 
Type 

Target 
LOS 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS 

E 20th Street Off‐Ramp  Diverge  E  38.2  E  39.9  E  29.8  D 

E 20th Street On‐Ramp  Merge  E  27.6  C  25.8  C  16.6  B 

E 20th Street to Skyway Road  Basic  E  24.5  C  22.7  C  13.6  B 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  E  31.6  D  29.3  D  20.3  C 

Skyway Road Loop On‐Ramp  Merge  D  16.7  B  17.1  B  12.1  B 

Skyway Road On‐Ramp  Merge  D  18.3  B  19.2  B  13.6  B 

South of Skyway Road  Basic  D  15.2  B  16.1  B  10.5  A 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Public Transit, Bicycles, and Pedestrians 

Existing Public Transit Service and Facilities 

Butte Regional Transit (B‐Line) provides bus service in Chico and throughout Butte County.  B‐Line is 

administered and operated by the Butte County Association of Governments. 

Two B‐Line stops are located immediately adjacent to the existing Walmart store along Forest 

Avenue south of Baney Lane.  Each stop is outfitted with a shelter, benches, lighting, and trash 

receptacles.  Together, these stops serve as the “Forest Xfer” transfer point for B‐Line services. 

Six B‐Line routes serve the two stops near Walmart, including Routes 5, 14, 17, 20, 40, and 41.  Route 

schedule information is summarized in Table 3.11‐5.  Bus service is generally available during 

weekdays and Saturdays only, with limited service availability on Sundays.  Bus routes serving 

Walmart connect riders to destinations throughout Chico and the broader Butte County area, 

including Oroville and Paradise.  Exhibit 3.11‐4 depicts the bus routes in the project vicinity. 

Table 3.11‐5: Existing Transit Service Schedule Summary 

Route 

Weekday  Saturday  Sunday 

Frequency 
(min)  Span 

Frequency 
(min)  Span 

Frequency 
(min)  Span 

5 (E. 8th Street)  30/60  7 a.m.–8 p.m.  60  8 a.m.–7 p.m.  —  — 

14 (Park/Forest/MLK)  30/60  6 a.m.–10 p.m.  60  8 a.m.–7 p.m.  —  — 

17 (Park/MLK/Forest)  60  7 a.m.–6 p.m.  60  8 a.m.–6 p.m.  —  — 

20 (Chico–Oroville)  60  6 a.m.–8 p.m.  120  8 a.m.–6 p.m.  120  8 a.m.–6 p.m. 

40 (Paradise–Chico)  60/120  7 a.m.–7 p.m.  120  8 a.m.–7 p.m.  120  10 a.m.–6 p.m. 

41 (Paradise Pines–Chico)  60/120  6 a.m.–7 p.m.  180  10 a.m.–6 p.m.  —  — 
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Table 3.11‐5 (cont.): Existing Transit Service Schedule Summary 

Route 

Weekday  Saturday  Sunday 

Frequency 
(min)  Span 

Frequency 
(min)  Span 

Frequency 
(min)  Span 

Note: 
1  Where applicable, service frequency is provided for peak/off peak time periods. 
Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Existing Bicycle Facilities 

The California Department of Transportation recognizes four classifications of bicycle facilities: 

 Class I—A Class I facility, commonly referred to as a Bikeway or Bike Path, is a facility separated 

from automobile traffic for the exclusive use of bicyclists.  Class I facilities can be designed to 

accommodate other modes of transportation, including pedestrians and equestrians, in which 

case they are referred to as shared use paths. 
 

 Class II—Class II facilities, commonly referred to as Bike Lanes, are dedicated facilities for 

bicyclists immediately adjacent to automobile traffic.  Class II facilities are identified with 

striping, pavement markings and signage. 
 

 Class III—Class III facilities, commonly referred to as Bike Routes, are on‐street routes where 

bicyclists and automobiles share the road.  They are identified with pavement markings and 

signage, and are typically assigned to low‐volume and/or low‐speed streets. 
 

 Class IV—Class IV facilities, commonly referred to as protected bicycle lanes or cycle tracks, are 

a facility that combines elements of Class I and Class II facilities.  They offer an exclusive 

bicycle route immediately adjacent to a roadway similar to a Class II facility, but provide a 

physical separation from traffic with plastic delineators, raised curb, or parked automobiles. 

 

The project site is currently served by a variety of bicycle facilities, as depicted in Exhibit 3.11‐5.  A 

Class I path traverses the southern edge of the existing Walmart, providing a separated bicycle and 

pedestrian route between Forest Avenue and Business Lane.  The north‐south portion of the path is 

part of the SR‐99 Bikeway, a crosstown bicycle facility that the City plans to extend south to Skyway 

Road.  Access points are available near the southeast corner of the existing Walmart, at the Business 

Lane cul‐de‐sac, and at the Forest Avenue and Baney Lane intersection.  Class II bike lanes are 

present along Business Lane and Forest Avenue immediately abutting the eastern and western edges 

of the existing Walmart.  Nearby Class II facilities along E. 20th Street, Skyway Road, and Notre Dame 

Boulevard provide connectivity between the project site and destinations throughout Chico. 

Currently, there is a bicycle rack located in front of the store for Walmart patrons and employees. 
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Existing Pedestrian Facilities 

Pedestrian facilities are generally present on roadways throughout the study area.  Crosswalks are 

present at local signalized intersections, and continuous sidewalks are available on all but the 

following local roadways: 

 The north side of Forest Avenue, between Flying V Street and Bar Triangle Street. 
 The south side of Skyway, from Carmichael Drive to Notre Dame Boulevard. 

 

Sidewalks are present along the Business Lane, Baney Lane, Forest Avenue, and Wittmeier Drive 

frontages of the project site.  Pedestrian connections to Walmart are also available via the Class I 

path bisecting the project site, with path access available near the southeast corner of the store. 

3.11.2 ‐ Regulatory Setting 

State Regulations 

California Department of Transportation 

Caltrans owns, operates, and maintains SR‐99 mainline, ramp, and ramp junction terminal facilities 

within the study area.  Caltrans is also responsible for freeway ramp junction terminal intersections 

at E. 20th Street and Skyway Road.  As such, the following Caltrans planning and policy documents 

provide guidance on expectations for this route related to traffic operations relevant to this analysis 

and the potential effects of the proposed project. 

District System Management Plan 

The District System Management Plan sets forth the long‐term (20‐year) policy direction for Caltrans 

District 3 related to system maintenance, system completion, and congestion relief.  The plan 

identifies two improvement projects within the project study area: 

 Construction of auxiliary lanes on SR‐99 between Skyway Road and E. 20th Street  
 Construction of a Class I bike facility paralleling SR‐99 between Business Lane and Cohasset Road 

 

The plan supports complete streets development but only includes performance expectations 

related to vehicle travel.  In general, the plan establishes an LOS E threshold for urban areas but 

notes that individual Transportation Corridor Concept Reports for each state route set final 

thresholds.  The document notes that once facilities worsen to LOS F, it becomes difficult to measure 

further degradation to any degree of accuracy.  Therefore, other performance measures can be used 

to define thresholds for system planning and CEQA purposes.  These include vehicle travel time, 

vehicle hours of delay, travel reliability (the degree of variation in travel time due to congestion and 

non‐recurring events), and lost productivity (the ability of a corridor to deliver travelers/goods 

movement).  The document mentions the need to develop thresholds of significance to use these 

measures for defining significant impacts for facilities not operating at the concept LOS, but it does 

not identify specific thresholds. 
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Transportation Corridor Concept Report, State Route 99 

A Transportation Corridor Concept Report is a long‐term planning document that the District 

Transportation Planning Office prepares for each state highway, or portion thereof, in its jurisdiction.  

The purpose of a Transportation Corridor Concept Report is to plan how a highway will be developed 

and managed so that it operates at the targeted level of service over a twenty‐year period.  The 

Transportation Corridor Concept Report, State Route 99 establishes the following concept LOS 

standards for SR‐99 segments in the project study area: 

 Southgate Avenue to Skyway Road/Park Avenue—LOS D 

 Skyway Road/Park Avenue to End of Freeway (near Esplanade)—LOS E 

 

Caltrans District 3 State Highways Bicycle Facility Plan 

The Caltrans District 3 State Highways Bicycle Facility Plan identifies the vision for bicycle use of state 

highways as well as a detailed inventory of existing facility and needed improvements.  The plan does 

not include any major expansion or modification of bicycle facilities directly on SR‐99 in the study area. 

Local 

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goals and policies relevant to transportation: 

 Goal CIRC‐1: Provide a comprehensive multimodal circulation system that serves the build‐out 

of the Land Use Diagram and provides for the safe and effective movement of people and goods. 

 Policy CIRC‐1.1: (Transportation Improvements) Safely and efficiently accommodate traffic 

generated by development and redevelopment associated with build‐out of the General Plan 

Land Use Diagram. 

 Policy CIRC‐1.2: (Project‐level Circulation Improvements) Require new development to finance 

and construct internal and adjacent roadway circulation improvements as necessary to 

mitigate project impacts, including roadway, transit, pedestrian, and bicycle facilities. 

 Policy CIRC‐1.3: (Citywide Circulation Improvements) Collect the fair share cost of circulation 

improvements necessary to address cumulative transportation impacts, including those to 

state highways, local roadways, and transit, pedestrian and bicycle facilities, through the City’s 

development impact fee program. 

 Policy CIRC‐1.4: (Level of Service Standards) Until a Multimodal Level of Service (MMLOS) 

methodology is adopted by the City, maintain LOS D or better for roadways and intersections 

at the peak PM period, except as specified below: 

‐ LOS E is acceptable for City streets and intersections under the following circumstances:  

○ Downtown streets within the boundaries identified in Figure DT‐1 of the Downtown 

Element. 

○ Arterials served by scheduled transit. 

○ Arterials not served by scheduled transit, if bicycle and pedestrian facilities are provided 

within or adjacent to the roadway. 

‐ Utilize Caltrans LOS standards for Caltrans’ facilities. 
‐ There are no LOS standards for private roads. 
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Exceptions to the LOS standards above may be considered by the City Council where reducing 

the level of service would result in a clear public benefit.  Such circumstances include, but are 

not limited to, the following: 

‐ If improvements necessary to achieve the LOS standard results in impacts to a unique 

historical resource, a highly sensitive environmental area, requires infeasible right‐of‐way 

acquisition, or some other unusual physical constraint exists. 

‐ If the intersection is located within a corridor that utilizes coordinated signal timing, in 

which case, the operation of the corridor as a whole should be considered. 

 Policy CIRC‐1.7: (Goods Movement) Provide clear routes for goods delivery. 

 Goal CIRC‐2: Enhance and maintain mobility with a complete streets network for all modes of 

travel. 

 Policy CIRC‐2.1: (Complete Streets) Develop an integrated, multimodal circulation system that 

accommodates transit, bicycles, pedestrians, and vehicles; provides opportunities to reduce 

air pollution and greenhouse gas emissions; and reinforces the role of the street as a public 

space that unites the City. 

 Policy CIRC‐2.2: (Circulation Connectivity and Efficiency) Provide greater street connectivity 
and efficiency for all transportation modes. 

 Action CIRC‐2.2.2: (Traffic Management) Perform routine, ongoing evaluation of the street 

traffic control system, with emphasis on traffic management, such as signal timing and 

coordination or the use of roundabouts, to optimize traffic flow along arterial corridors and 

reduce vehicle emissions 

 Goal CIRC‐3: Expand and maintain a comprehensive, safe, and integrated bicycle system 

throughout the City that encourages bicycling. 

 Policy CIRC‐3.1: (Bikeway Master Plan) Implement and update the Chico Urban Area Bicycle 

Plan (CUABP) consistent with the goals and policies of the General Plan. 

 Policy CIRC‐3.3: (New Development and Bikeway Connections) Ensure that new residential 

and non‐residential development projects provide connections to the nearest bikeways. 

 Policy CIRC‐3.6: (Bicycle Parking) Provide safe and secure bicycle parking and support facilities. 
 Goal CIRC‐4: Design a safe, convenient, and integrated pedestrian system that promotes 

walking. 

 Policy CIRC‐4.2: (Continuous Network) Provide a pedestrian network in existing and new 
neighborhoods that facilitates convenient and continuous pedestrian travel free from major 

impediments and obstacles. 

 Policy CIRC‐4.3: (Pedestrian‐Friendly Streets) Ensure that streets in areas with high levels of 
pedestrian activity, such as near schools, employment centers, residential areas, and mixed‐

use areas, support safe pedestrian travel by providing elements such as detached sidewalks, 

bulb‐outs, on‐street parking, enhanced pedestrian crossings, and medians. 

 Goal CIRC‐5: Support a comprehensive and integrated transit system as an essential 

component of a multimodal circulation system. 

 Policy CIRC‐5.1: (Transit Planning) Consult with and encourage the Butte County Association of 
Governments (BCAG) to implement a comprehensive transit system that serves Chico’s 

current and future needs. 

 Policy CIRC‐5.3: (Transit Connectivity in Projects) Ensure that new development supports 

public transit. 
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 Goal CIRC‐9: Reduce the use of single‐occupant motor vehicles. 

 Policy CIRC‐9.1: (Reduce Peak‐Hour Trips) Strive to reduce single occupant vehicle trips 
through the use of travel demand management strategies. 

 Policy CIRC‐9.2: (Off‐Peak Deliveries) Encourage business owners to schedule deliveries during 
off‐peak traffic periods. 

 Policy CIRC‐9.3: (Emphasize Trip Reduction) Emphasize automotive trip reduction in the 

design, review, and approval of public and private development. 

 

Chico Urban Area Bicycle Plan 

The Chico Urban Area Bicycle Plan establishes goals and objectives for recreational and 

transportation‐related bicycle use in Chico.  The plan identifies several future on‐ and off‐street 

bicycle facility improvements adjacent to the project site, including new routes along Wittmeier 

Drive and paralleling SR‐99. 

3.11.3 ‐ Methodology 

Fehr & Peers prepared a Traffic Assessment that evaluated transportation‐related impacts of the 

proposed project.  The complete assessment is provided in Appendix I.  The following provides a 

summary of the Traffic Assessment methodology. 

Analysis Scenarios 

The following scenarios are analyzed in this report: 

 Existing Conditions—represents the existing setting upon which project‐specific impacts are 

evaluated. 
 

 Existing Plus Project Conditions—represents Existing Conditions plus the full buildout of the 

Walmart Expansion Project. 
 

 Short Term No Project Conditions—assumes the development of approved projects in Chico 

expected to be developed within the next 5 years, but no development associated with the 

Walmart Expansion Project. 
 

 Short Term Plus Project Conditions—represents Short Term No Project Conditions plus the full 

buildout of the Walmart Expansion Project. 
 

 2035 Cumulative No Project Conditions—assumes the development of numerous reasonably 

foreseeable land uses expected in 2035, but no development associated with the Walmart 

Expansion Project. 
 

 2035 Cumulative Plus Project Conditions—represents 2035 Cumulative No Project Conditions 

plus the full buildout of the Walmart Expansion Project. 

 

Project Roadway Modifications 

The Existing Plus Project scenario assumes the completion of the following roadway modifications 

that are included in the proposed project.  These roadway modifications are also incorporated into 
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analyses related to the Short Term Plus Project and Cumulative Plus Project scenarios presented in 

later sections. 

Baney Lane Modifications 

Proposed modifications to Baney Lane address potential project‐related traffic impacts at the E. 20th 

Street/Chico Mall intersection and on private roadways surrounding the project site.  Proposed Baney 

Lane modifications also anticipate the need for improved traffic control in order to minimize potential 

vehicle conflicts as development occurs on the north side of the street.  These modifications are 

consistent with the City’s preference to channelize traffic towards Forest Avenue instead of Business 

Lane, a private street: 

 Relocated Walmart East Driveway.  The proposed project includes a relocation of the Walmart 

East Driveway approximately 180 feet west of its current location based on the site plan.  This 

modification would provide additional space for eastbound vehicle queuing at the Forest 

Avenue/Baney Lane intersection, extending the storage for the Number 2 left‐turn lane from 

250 feet to 400 feet.  A queuing analysis conducted for the eastbound left‐turn movement in 

the Existing Plus Project, Short Term Plus Project, and Cumulative Plus Project scenarios 

indicates that vehicle queues may reach up to 75 feet, 225 feet, and 275 feet during the AM, 

PM, and Saturday peak hours, respectively.  The extended eastbound left‐turn storage 

distance should sufficiently accommodate any eastbound left‐turn vehicle queuing and 

provide clear westbound left‐turning vehicle access from Baney Lane into the Walmart East 

Driveway. 
 

 Restricted left turns from the three Walmart driveways to Baney Lane.  Similar to the current 

configuration of the Baney Lane/Walmart West Driveway, the proposed project site plan calls 

for the construction of a raised channelization island at the Baney Lane/Walmart Central 

Driveway and the relocated Baney Lane/Walmart East Driveway to physically prohibit 

outbound left turns at these driveways.  These modifications are proposed to address both 

restricted sight distance to the east and to encourage traffic to utilize the Forest Avenue access 

rather than the Business Lane to Toys R Us private street route.  These restrictions are 

assumed in the traffic analysis, and existing outbound left‐turns from Walmart at these 

driveways have been appropriately reassigned onto the network. 
 

 Modifications to the existing traffic segment on Baney Lane between Forest Avenue and 

Business Lane.  The following modifications would accommodate project‐related traffic and 

redirected traffic resulting from the Walmart Baney Lane driveways reconfiguration: 

‐ Baney Lane from Forest Avenue to Walmart East Driveway—Lane channelization would 

accommodate queues at the Forest Avenue/Baney Lane intersection and provide westbound 

left‐turn access into Wal‐Mart. 

‐ Eastbound Baney Lane at Forest Avenue—The proposed extension of the dual left‐turn lanes 

to 175 feet would facilitate turns onto Forest Avenue.  

‐ Westbound Baney Lane at Walmart East Driveway—The proposed left‐turn lane would 

facilitate turns into the Walmart parking lot. 
 

 Modifications to the Forest Avenue/Baney Lane traffic signal.  The eastbound Baney Lane 

approach would include dual, 175‐foot, eastbound left‐turn lanes approaching Forest Avenue, 
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with approximately 50 feet of taper length and a combined through‐right lane.  The 

northbound Forest Avenue approach would include a through lane, combined through‐right 

lane and a lengthened exclusive left‐turn lane from 200 feet to 325 feet.  A queuing analysis 

conducted for the northbound left‐turn movement in the Existing Plus Project, Short Term Plus 

Project, and Cumulative Plus Project scenarios indicates that vehicle queues may reach up to 

125 feet, 250 feet, and 325 feet during the AM, PM, and Saturday peak hours, respectively.  

The extended northbound left‐turn storage distance should sufficiently accommodate any 

northbound left‐turn vehicle queuing.  Signal timing at the intersection would be modified to 

accommodate project‐related traffic. 

 

Wittmeier Drive Modifications 

The following modifications to Wittmeier Drive are included to accommodate project‐related traffic 

accessing the southern edge of the project site: 

 Two new driveways on Wittmeier Drive.  Additional driveways on Wittmeier Drive would 

provide access via the southern edge of the project site. 
 

 Conversion of the Forest Avenue/Wittmeier Drive‐Talbert Drive intersection from a stop 

controlled intersection to a signalized intersection.  A signalized intersection is included to 

accommodate project‐related traffic accessing the project site via the new Wittmeier Drive 

driveways.  According to a traffic signal warrants analysis conducted for Existing Plus Project, 

Short Term Plus Project, and Cumulative Plus Project conditions, the roadway configuration 

and traffic volumes at this intersection meet the criteria of Signal Warrant 4 as defined by the 

California Manual on Uniform Traffic Control Devices (Caltrans 2012).  The detailed warrants 

analysis is included in the Technical Appendix.  The redesigned intersection at Forest 

Avenue/Wittmeier Drive‐Talbert Drive will contain the following lane geometrics: 

‐ The northbound Forest Avenue approach would provide a through lane, combined through‐

right lane, and an exclusive left‐turn lane. 

‐ The southbound Forest Avenue approach would provide a through lane, combined through‐

right lane, and a lengthened left‐turn lane from 100 feet to 175 feet.  A queuing analysis 

conducted for the southbound left‐turn movement in the Existing Plus Project, Short Term 

Plus Project, and Cumulative Plus Project scenarios indicates that vehicle queues may reach 

up to 100 feet, 75 feet, and 50 feet during the AM, PM, and Saturday peak hours, 

respectively.  The extended southbound left‐turn storage distance should sufficiently 

accommodate any southbound left‐turn vehicle queuing. 

‐ The eastbound Wittmeier Drive approach would provide dual 250‐foot left‐turn lanes, and a 

combined through‐right lane.  A queuing analysis conducted for the eastbound left‐turn 

movement in the Existing Plus Project, Short Term Plus Project, and Cumulative Plus Project 

scenarios indicates that vehicle queues may reach up to 50 feet, 75 feet, and 75 feet during 

the AM, PM, and Saturday peak hours, respectively.  The eastbound left‐turn storage 

distance should sufficiently accommodate any eastbound left‐turn vehicle queuing.  A 

queuing analysis conducted for the eastbound right‐turn movement in the Existing Plus 

Project, Short Term Plus Project, and Cumulative Plus Project scenarios indicates that vehicle 

queues may reach up to 25 feet, 50 feet, and 50 feet during the AM, PM, and Saturday peak 
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hours, respectively.  The eastbound left‐turn and right‐turn queues should not impede 

access to existing and proposed driveways along Wittmeier Drive, particularly westbound 

left‐turns into the eastern‐most driveway of the adjacent automotive dealership on the 

south side of Wittmeier Drive.  This driveway is located approximately 150 west of the 

Forest Avenue/Wittmeier Drive‐Talbert Drive intersection. 

‐ The westbound Talbert Drive approach would provide a left‐turn lane and a combined 

through‐right lane. 
 

 Widen Wittmeier Drive.  The road cross‐section would be widened from 40 feet to 64 feet to 

accommodate four 12‐foot lanes (three eastbound and one westbound lane) and two 8‐foot 

parking shoulders. 

 

Bicycle Network Modifications 

The proposed project includes new construction that would conflict with the existing Class I bicycle 

path traversing the southern edge of the existing Walmart store.  The proposed project site plan 

includes the relocation of the existing path to near the edge of the project site immediately parallel 

to Forest Avenue, Wittmeier Drive, and SR‐99.  This modification will continue to accommodate 

bicycle travel to and from the project site and maintain the continuity of the surrounding bicycle 

network.  This modification is largely consistent with the future bicycle network identified in the 

Chico Urban Area Bicycle Plan, including a portion of the planned SR‐99 Bikeway that the City plans 

to extend south to Skyway Road.  The proposed project does not include approximately 75 feet of 

the City’s planned SR‐99 Bikeway located between the southwest corner of the proposed bicycle 

path and the southern edge of the project site.  The proposed project also includes a total of 40 

bicycle parking locations (20 covered and 20 uncovered) near entrances to the Walmart store.  

Exhibit 3.11‐6 depicts planned bicycle facilities in the project vicinity. 

Pedestrian Network Modifications 

The proposed project includes a new on‐site pedestrian walkway through the central portion of the 

parking lot to provide pedestrian access between Forest Avenue and the southeast store entrance.  

Pedestrians would also be able to continue to utilize the relocated bike path.  The project does not 

include any modifications to the surrounding public sidewalk network.  New crosswalks are proposed 

for each leg of the modified Forest Avenue/Wittmeier Intersection. 

Project Site Access 

Project site access would be available via driveways on Baney Lane, Business Lane, Forest Avenue, 

and Wittmeier Drive: 

 Baney Lane/Walmart Driveway West—side street stop‐controlled, restricted outbound left‐turn 

 Baney Lane/Walmart Driveway Central—side street stop‐controlled, restricted outbound left‐turn 

 Baney Lane/Walmart Driveway East—side street stop‐controlled, restricted outbound left‐turn 

 Business Lane/Walmart Rear Alley—side street stop‐controlled 

 Forest Avenue/Walmart Driveway—side street stop‐controlled, right‐in/right‐out 

 Wittmeier Drive/Walmart Driveway West—side street stop‐controlled 

 Wittmeier Drive/Walmart Driveway East—side street stop‐controlled 
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The primary local access points include the existing signalized intersection at Forest Avenue/Baney 

Lane and the new signalized intersection at Forest Avenue/Wittmeier Drive.  Inbound‐only local 

access is also available via E. 20th Street at Business Lane and Chico Mall.  Bicycle access would be 

available via the relocated on‐site Class I bike path and Class II bike lane on Forest Avenue.  

Pedestrian access would be available via sidewalks on Baney Lane and Forest Avenue. 

Project On‐site Circulation 

On‐site traffic circulation is provided via two‐way internal roadways connecting to the Baney Lane, 

Forest Avenue, and Wittmeier Drive driveways and one‐way drive aisles striped for diagonal parking.  

The truck route from the Business Lane driveway would provide access to the truck docking facilities 

located at the rear of the store.  Bicyclists would be able to traverse the project site via the bike path 

located along the eastern, southern, and western edge of the project site.  A pedestrian system of 

sidewalks and crosswalks, including the new pedestrian path through the center of the project site, 

would provide pedestrian access to the store from Forest Avenue and the on‐site parking lot.  Traffic 

accessing the fuel station would circulate through a two‐way internal roadway connecting the Forest 

Avenue/Walmart Driveway and Wittmeier Drive/Walmart Driveway East.  

Project Truck Traffic 

It is anticipated that the proposed project will have an average of ten truck deliveries per day.  Of 

these, it is anticipated that six will be large semi‐trucks.  The proposed project land uses are 

expected to generate the following additional daily truck trips: 

 Walmart Expansion 

‐ Five large semi‐trucks per day 

‐ Two small trucks per day 
 

 Fuel Station 
‐ One large semi‐truck per day 

 

 Commercial Parcels 

‐ Two small trucks per day 

 

According to the project site plan, the existing truck route/fire lane behind the store would be 

extended south towards a new truck turnaround.  Located at the southwest corner of the store near 

the loading dock, the truck turnaround would be 130 feet in diameter. 

The primary truck route for deliveries to the store is from Business Lane.  Trucks exiting SR‐99 at the 

E. 20th Street off‐ramp would turn south on Business Lane, proceed to the Walmart access at the end 

of Business Lane, and unload merchandise at the truck well bays behind the Walmart.  Trucks would 

exit the site via Business Lane, Baney Lane, or Wittmeier Drive to return to SR‐99 or travel to other 

stops in the area. 

For the delivery of smaller merchandise, an at grade service door would be provided adjacent to the 

truck bay loading area.  Smaller trucks would access the site from Business Lane and park adjacent to 

these loading areas. 
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For access to the proposed fuel station, it is anticipated that trucks will utilize Forest 

Avenue/Walmart Driveway and Wittmeier Drive/Walmart Driveway East. 

Project Trip Generation 

This section documents the expected trip generation of the proposed Chico Walmart Expansion 

Project.  For analysis purposes, the term “project” refers to the development of the proposed 

expansion of the existing Walmart store, the fuel station with convenience market, and two outlot 

parcels for commercial use, as well as proposed modifications to the roadway system.  

Existing Walmart Trip Generation 

Traffic counts of driveways to/from the existing Walmart store were collected in October 2015 and 

used to develop a trip generation rate to apply to the Walmart expansion project.  The counts were 

taken from 7 a.m. to 9 a.m. and from 4 p.m. to 6 p.m. on Wednesday, October 7, 2015, and from 

11 a.m. to 2 p.m. on Saturday, October 10, 2015. 

Table 3.11‐6 shows the existing Walmart trip generation and actual trip rates based on the driveway 

counts. 

Table 3.11‐6: Existing Walmart Trip Generation 

Description 

Weekday AM 
Peak Hour 

Weekday PM 
Peak Hour 

Saturday 
Peak Hour 

Total  In  Out  Total  In  Out  Total  In  Out 

Trips Counted  275  155  120  713  340  373  987  505  482 

Trip Rate per 1,000 sf  2.09  56%  44%  5.43  48%  52%  7.52  51%  49% 

Notes: 
Existing Walmart store has 131,302 square feet of retail use. 
sf = square feet 
Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Proposed Project Trip Generation 

The trip generation of the project will consist of various trip types: primary trips, internal trips, pass‐

by trips, and diverted trips.  Each trip type is described below.  The project’s impact will be analyzed 

based on the net changes to the number of trips on the surrounding roadway network. 

Gross Trips 

Gross trips constitute all of the trip types: primary, internal, pass‐by, and diverted.  The gross project 

trips were first calculated to determine all of the project trips that would be generated before any 

adjustments were made to account for internalization, pass‐by, and diverted link trips.  Trip 

generation was determined using the rates calculated from the existing Walmart driveway counts 

and from the Institute of Transportation Engineers (ITE) Trip Generation Manual (9th Edition). 

To determine the appropriate trip rates for the proposed Walmart expansion, trip rates contained in 

the ITE Trip Generation Manual were compared with the actual rates of the existing Walmart.  The 
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ITE Manual reports trip rates for a freestanding discount superstore containing a full service grocery 

department (ITE land use 813), and a freestanding discount store without a grocery component (ITE 

land use 815).  Table 3.11‐7 shows that the trip rates derived from actual counts at the existing 

Walmart store are higher than those from the ITE land uses 813 and 815 for all peak hours being 

analyzed in this study.  Therefore, the actual trip rates from the existing Walmart store were used to 

estimate the trip generation of the Walmart expansion. 

Table 3.11‐7: Trip Generation Rates Comparison for Walmart Expansion 

Land Use Description 
(ITE Code) 

Trip Rates per 1,000 square feet 

Weekday AM 
Peak Hour 

Weekday PM 
Peak Hour 

Saturday 
Peak Hour 

Free Standing Discount Superstore (813)  1.85  4.35  5.64 

Free Standing Discount Store (815)  1.06  4.98  7.39 

Existing Walmart (Counts)  2.09  5.43  7.52 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

ITE trip generation rates for “Gasoline/Service Station with Convenience Market” (ITE land use 945) 

were used to estimate the trip generation of the proposed fuel station.  ITE trip generation rates for 

“Shopping Center” (ITE land use 820) were used to estimate the trip generation of the proposed 

retail/restaurant uses on Parcels 2 and 3. 

Table 3.11‐8 shows the trip rates used and gross trips calculated for the proposed project land uses.  

As shown, the proposed project is estimated to generate 352 gross AM peak‐hour trips, 770 gross 

PM peak‐hour trips, and 967 Saturday peak‐hour trips. 

Table 3.11‐8: Gross Project Trips 

Land Use Description 
(ITE Code)  Units 

Trip Rates 

Weekday AM Peak Hour  Weekday PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Trip 
Rate  In %  Out % 

Trip 
Rate  In %  Out % 

Trip 
Rate  In %  Out % 

Walmart Expansion1  ksf  2.09  56%  44%  5.43  48%  52%  7.52  51%  49% 

Fuel Station (945) 
fueling 
positions 

10.16  50%  50%  13.51  50%  50%  13.51  50%  50% 

Parcels 2 & 3 
Commercial (820) 

ksf  0.96  62%  38%  3.71  48%  52%  4.82  52%  48% 

Land Use Description  Quantity 

Trips 

Weekday AM Peak Hour  Weekday PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Total  In  Out  Total  In  Out  Total  In  Out 

Walmart Expansion  66.5 ksf  139  78  61  361  173  188  500  255  245 
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Table 3.11‐8 (cont.): Gross Project Trips 

Land Use Description  Quantity 

Trips 

Weekday AM Peak Hour  Weekday PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Total  In  Out  Total  In  Out  Total  In  Out 

Fuel Station 
16 fueling 
positions 

163  82  81  216  108  108  216  108  108 

Parcels 2 & 3 
Commercial 

52.0 ksf  50  31  19  193  93  100  251  131  120 

Total Gross Trips  352  191  161  770  374  396  967  494  473 

Notes:  
1  Trip rates for the Walmart Expansion are based on the actual trip rates calculated from the existing Walmart driveway 

counts. 
ksf = thousand square feet 
Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Internal Trip Reduction 

As noted previously, the proposed project consists of the Walmart expansion, fuel station, and 

Parcels 2 and 3 commercial land uses.  Because the proposed project is a mixed‐use development 

with complementary land uses, it is expected that some vehicles visiting one of the three future land 

uses on the project site may also visit one (or both) of the other land uses. 

For example, a vehicle leaving Walmart may stop at the gas station, or Parcels 2 and 3 before leaving 

the project site.  Additionally, some vehicles drawn to the site to stop at the gas station may also stop 

at Parcels 2, 3, or Walmart (or vice versa). 

When a vehicle visits a project site, it is typically calculated as two trips to account for the inbound 

and outbound component of the round trip.  However, if this same vehicle also visited one (or both) 

of the other two land uses, it would result in four (or six) trips when taking into account the inbound 

and outbound component to and from each land use.  Given the proximity of the proposed land uses 

to each other, some of these trips might not occur using a vehicle but rather could be accomplished 

on foot after parking. 

The primary objective of the traffic analysis is to analyze impacts to the adjacent roadway system.  

Therefore, it is reasonable to reduce the gross trip generation volumes to account for only the inbound 

vehicular trip entering the project site, and the outbound vehicular trip exiting the project site. 

A conservative estimate of 5 percent internal trip reduction of the total gross project trips plus 

existing Walmart trips was assumed.  Table 3.11‐9 shows the internal trip reduction for the project 

and total external project trips. 
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Table 3.11‐9: Internal Project Trip Reduction 

Description 

Trip Reduction Percentage 

Weekday AM Peak Hour 
Reduction % 

Weekday PM Peak Hour 
Reduction % 

Saturday Peak Hour 
Reduction % 

Internal Trip Reduction  5%  5%  5% 

Description 

Trips 

Weekday AM Peak Hour  Weekday PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Total  In  Out  Total  In  Out  Total  In  Out 

Existing Walmart Trips  275  155  120  713  340  373  987  505  482 

Total Gross Project Trips  352  191  161  770  374  396  967  494  473 

Existing Walmart and 
Total Gross Project Trips 

627  346  281  1,483  714  769  1,954  999  955 

Total Internal Trip 
Reduction 

‐31  ‐17  ‐14  ‐74  ‐36  ‐38  ‐98  ‐50  ‐48 

Total External Existing 
Walmart and Project Trips 

596  329  267  1,409  678  731  1,856  949  907 

Total External Project 
Trips 

321  174  147  696  338  358  869  444  425 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Pass‐By Trip Reduction 

Pass‐by trips are defined as trips that would occur on the roadway immediately adjacent to the 

project with or without the project.  These trips are simply an intermediate stop of a primary trip 

and do not involve any route diversion; therefore, pass‐by trips do not add any through traffic to an 

existing roadway. 

The location of the project site, although close to many higher traffic roadways such as E. 20th Street, 

is only immediately adjacent to Forest Avenue and Baney Lane.  The traffic on these streets is lower 

than the average adjacent roadway volumes reported in the studies within the ITE Trip Generation 

Handbook for similar land uses.  The average pass‐by trip reduction percentage in the PM peak 

period for Free Standing Discount Superstore is 27 percent, 34 percent for Shopping Center, and 56 

percent for Gas Station with Convenience Market.  Because of lower traffic on the adjacent 

roadways, a conservative estimate of a 17 percent pass‐by trip reduction was assumed for the 

Walmart Expansion, a 10 percent pass‐by reduction for the fuel station, and a 15 percent pass‐by 

reduction for the Parcels 2 and 3 commercial uses, as shown in Table 3.11‐10. 
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Table 3.11‐10: Pass‐By Project Trip Reduction 

Land Use Description 

Pass‐By Trip Reduction 

Weekday AM Peak Hour 
Reduction % 

Weekday PM Peak Hour 
Reduction % 

Saturday Peak Hour 
Reduction % 

Walmart Expansion  17%  17%  17% 

Fuel Station  10%  10%  10% 

Parcels 2 & 3 Commercial  15%  15%  15% 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Diverted Trip Reduction 

Diverted trips are similar in nature to pass‐by trips.  Whereas a pass‐by trip is captured from existing 

traffic traveling along the roadway adjacent to the project, a diverted trip is captured from existing 

traffic along a nearby roadway that “diverts” to a another roadway to access the project site.  These 

trips are an intermediate stop of a primary trip, but involve a route diversion, adding traffic only to 

the roadways and intersections that correspond to the diverted portion of the travel route to/from 

the project site. 

Within this analysis, it is assumed that trips would be diverted to the project site from the following 

nearby roadways: SR‐99, E. 20th Street, and Skyway Road. 

The ITE Trip Generation Handbook reports average diverted trip reduction percentages for the 

proposed project land uses.  The average diverted trip reduction percentage in the PM peak hour for 

Free Standing Discount Store is 35 percent, 26 percent for Shopping Center, and 32 percent for Gas 

Station with Convenience Market.  The diverted trip reduction percentages in the ITE Trip Generation 

Handbook were assumed for the fuel station, while a conservative estimate of a 23 percent diverted 

trip reduction was assumed for the Walmart expansion, and a 25 percent diverted trip reduction for 

the Parcels 2 and 3 commercial uses.  Table 3.11‐11 shows the diverted trip reduction percentages for 

the project. 

Table 3.11‐11: Diverted Project Trip Reduction 

Land Use Description 

Diverted Trip Reduction 

Weekday AM Peak Hour 
Reduction % 

Weekday PM Peak Hour 
Reduction % 

Saturday Peak Hour 
Reduction % 

Walmart Expansion  23%  23%  23% 

Fuel Station  21%  32%  32% 

Parcels 2 & 3 Commercial  25%  25%  25% 

Source: Fehr & Peers, 2015. 
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Total New Primary Trips 

Table 3.11‐12 shows the total new primary trips after deducting the pass‐by trips and diverted trips.  

The proposed project is projected to generate 194 new weekday AM peak‐hour trips, 384 new 

weekday PM peak‐hour trips, and 477 new Saturday peak‐hour trips. 

Table 3.11‐12: Total New Primary Project Trips 

Trip Type 
Land Use 
Description 

Trips 

Weekday AM Peak Hour  Weekday PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Total  In  Out  Total  In  Out  Total  In  Out 

Total External Project Trips  321  174  147  696  338  358  869  444  425 

Pass‐By Trip 
Reduction 

Walmart 
Expansion 

‐24  ‐13  ‐11  ‐61  ‐29  ‐32  ‐85  ‐43  ‐42 

Fuel Station  ‐16  ‐8  ‐8  ‐22  ‐11  ‐11  ‐22  ‐11  ‐11 

Parcels 2 & 3 
Commercial 

‐8  ‐5  ‐3  ‐29  ‐14  ‐15  ‐38  ‐20  ‐18 

Total Pass‐By Trip Reduction  ‐48  ‐26  ‐22  ‐112  ‐54  ‐58  ‐145  ‐74  ‐71 

Diverted Trip 
Reduction 

Walmart 
Expansion 

‐32  ‐18  ‐14  ‐83  ‐40  ‐43  ‐115  ‐59  ‐56 

Fuel Station  ‐34  ‐17  ‐17  ‐69  ‐35  ‐34  ‐69  ‐35  ‐34 

Parcels 2 & 3 
Commercial 

‐13  ‐8  ‐5  ‐48  ‐23  ‐25  ‐63  ‐33  ‐30 

Total Diverted Trip Reduction  ‐79  ‐43  ‐36  ‐200  ‐98  ‐102  ‐247  ‐127  ‐120 

New Primary 
Trips 

Walmart 
Expansion 

71  40  31  182  87  95  249  127  122 

Fuel Station  98  50  48  105  52  53  103  51  52 

Parcels 2 & 3 
Commercial 

25  15  10  97  47  50  125  65  60 

Total New Primary Trips  194  105  89  384  186  198  477  243  234 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Project Trip Distribution and Assignment 

Trip distribution for the Walmart store was analyzed separately from the trip distribution for the fuel 

station and commercial parcels because of the different nature of the land uses. 

The directional trip distribution and assignment for the proposed project reflects existing and 

projected future traffic flows and travel patterns within the vicinity of the project site.  Consideration 

was also given for the location of other similar facilities, as well as the location of local and regional 

housing and employment/commercial centers in relation to the proposed project site when deriving 

the trip distribution and trip assignment patterns for the proposed project. 
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Exhibit 3.11‐7a and Exhibit 3.11‐7b shows the trip distribution for the Walmart expansion and 

commercial parcels and Exhibit 3.11‐8a and Exhibit 3.11‐8b depicts the trip distribution for the fuel 

station. 

3.11.4 ‐ Thresholds of Significance 

According to the CEQA Guidelines’ Appendix G Environmental Checklist, to determine whether 

transportation and traffic impacts are significant environmental effects, the following questions are 

analyzed and evaluated.  Would the project: 

  a)  Conflict with an applicable plan, ordinance or policy establishing measures of effectiveness 

for the performance of the circulation system, taking into account all modes of 

transportation including mass transit and non‐motorized travel and relevant components of 

the circulation system, including but not limited to intersections, streets, highways and 

freeways, pedestrian and bicycle paths, and mass transit? 
 

  b)  Conflict with an applicable congestion management program, including, but not limited to 

level of service standards and travel demand measures, or other standards established by 

the county congestion management agency for designated roads or highways? 
 

  c)  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?  (Refer to Section 7, Effects Found 

not to be Significant) 
 

  d)  Substantially increase hazards due to a design feature (e.g., sharp curves or dangerous 

intersections) or incompatible uses (e.g., farm equipment)? 
 

  e)  Result in inadequate emergency access? 
 

  f)  Conflict with adopted policies, plans, or programs regarding public transit, bicycle, or 

pedestrian facilities, or otherwise decrease the performance or safety of such facilities? 

 

3.11.5 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the proposed project and provides 

mitigation measures where necessary. 

Existing Plus Project Traffic Conditions 

Impact TRANS‐1:  The proposed project would not conflict with an applicable plan, ordinance or 
policy establishing measures of effectiveness for the performance of the 
circulation system under Existing Plus Project Conditions. 

Impact Analysis 

Intersection Operations 

Existing Plus Project intersection traffic operations were analyzed utilizing projected Existing Plus 

Project traffic volumes, as shown in Exhibit 3.11‐9a and Exhibit 3.11‐9b.  Table 3.11‐13 displays Existing 

Plus Project weekday AM, weekday PM, and Saturday peak‐hour operations at study intersections. 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Transportation 

 

 
FirstCarbon Solutions  3.11‐37 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐11 Transportation.docx 

Table 3.11‐13: Existing Plus Project Intersection Operations 

Intersection 
Control 
Type 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS 

1  E 20th St./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  15  B  20  C  29  C 

2  E 20th St./SR‐99 SB Ramps  Signal  10  A  17  B  20  C 

3  E 20th St./SR‐99 NB Ramps  Signal  6  A  12  B  13  B 

4  E 20th St./Business Ln.  TWSC  13  B  17  C  19  C 

5 
E 20th St./Chico Mall 
Access 

Signal  10  A  20  C  29  C 

6  E 20th St./Forest Ave.  Signal  23  C  49  D  93  F 

7  Forest Ave./Baney Ln.  Signal  20  C  27  C  28  C 

8 
Forest Ave./Walmart 
Driveway 

TWSC  11  B  12  B  12  B 

9 
Forest Ave./Wittmeier Dr.‐
Talbert Dr. 

Signal  12  B  15  B  14  B 

10 
Forest Ave./Notre Dame 
Blvd. 

Signal  13  B  15  B  16  B 

11 
E Park Ave./Dr. MLK Jr. 
Pkwy. 

Signal  10  B  13  B  13  B 

12  Skyway/SR‐99 SB Ramps   Signal  11  B  14  B  8  A 

13  Skyway/SR‐99 NB Ramps  Signal  10  A  13  B  6  A 

14  Skyway/Notre Dame Blvd.  Signal  30  C  32  C  29  C 

Note: 
1  For signalized and all‐way stop controlled intersections, average intersection delay is reported in seconds per vehicle 

for the overall intersection.  For side‐street stop controlled intersections, the delay is reported in seconds per vehicle 
for the worst individual movement.  All results are rounded to the nearest second. 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

As shown in Table 3.11‐13, all but one of the study area intersections are projected to operate at 

acceptable LOS thresholds during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours under 

Existing Plus Project conditions:  

 E. 20th Street/Forest Avenue—Operations at this intersection are projected to degrade from an 

acceptable LOS D under Existing Conditions to an unacceptable LOS F under Existing Plus 

Project conditions during the Saturday peak hour.  According to the City of Chico General Plan, 

intersection operations are considered acceptable at LOS E or better under the roadway 

conditions of E. 20th Street and Forest Avenue.  This is considered a significant impact. 

 

The increase in intersection volume and corresponding degradation of intersection operations can be 

attributed to a combination of (a) additional trips generated by the proposed project and (b) 

additional trips rerouted to Forest Avenue as a result of the proposed turn restrictions at the Baney 
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Lane Walmart driveways.  Northbound left‐turn volumes are particularly high during the Saturday 

peak‐hour time period under Existing Plus Project conditions.  The current signal timing plan 

provides insufficient northbound left‐turn green time to accommodate this projected volume 

without adversely impacting intersection operations. 

Impacts and Mitigation Measures 

E. 20th Street/Forest Avenue 

Pursuant to City of Chico General Plan Action CIRC 2.2.2, City Public Works staff will continue to 

monitor operations and adjust signal timing as needed to optimize traffic flows and maintain an 

acceptable level of service at the E 20th Street/Forest Avenue intersection.  According to a Synchro® 

analysis of the E. 20th Street/Forest Avenue intersection, with signal optimization it is estimated that 

signal timing modifications could improve operations to an average delay of 55 seconds and an 

acceptable LOS D can be maintained during the Saturday peak time period.  Since operation of the 

intersection will be maintained at an acceptable level of service by Public Works staff pursuant to 

existing General Plan policy, no mitigation is necessary to reduce project impacts. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Short‐Term Plus Project Traffic Conditions 

Impact TRANS‐2:  The proposed project would not conflict with an applicable plan, ordinance or 
policy establishing measures of effectiveness for the performance of the 
circulation system under Short‐Term Plus Project Conditions. 

Impact Analysis 

The Short Term scenario is the analysis scenario in which traffic impacts are analyzed assuming the 

development of several approved projects in the vicinity of the project and addition of study 

intersections that may be developed over the next 5 years.  City of Chico staff provided a list of 

development projects to be assumed to be developed under Short Term conditions.  Projected Short 

Term traffic conditions are derived from applying land use assumptions associated with the planned 

development projects to 2010 base year land use information from the 2009 Butte County Association 

of Governments (BCAG) travel demand model.  While a City of Chico travel demand model is available, 

the BCAG travel demand model was utilized for this study because it includes more recent existing and 

future land use and roadway network inputs that reflect the recessionary impacts within the City of 

Chico and throughout the BCAG region.  To ensure that the BCAG model was sensitive and accurate for 

this application, it was tested and validated against benchmarks specified by the modeling guidelines 

contained in the 2010 California Regional Transportation Plan Guidelines (CTC 2010) and the Travel 

Model Validation and Reasonableness Checking Manual, Second Edition (FHWA 2010). 
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Short Term No Project conditions assume no development or transportation modifications 

associated with the Walmart Expansion Project.  The Short Term Plus Project scenario is the analysis 

scenario in which traffic impacts associated with the proposed project are compared with those of 

the Short Term No Project scenario.  Project‐related impacts expected to occur under the Short Term 

Plus Project scenario are presented at the end of this section. 

Short‐Term Development Project 

Development projects assumed to be completed within the next 5 years under Short Term No 

Project conditions are presented in Table 3.11‐14. 

Table 3.11‐14: Short‐Term Development Projects 

Project Name  Commercial Square Footage  Residential Units 

Residential Subdivisions 

Sierra Gardens Townhouses  —  79 

Belvedere Heights 2  —  92 

Meriam Park  —  105 

Oak Valley  —  265 

Multi‐Family Projects 

Oakdale Apartments  —  36 

Chico Senior Living Complex  —  77 

Carriage Park Apartments  —  141 

Oakdale Apartments  —  26 

Oak Valley Apartments  —  98 

Retail Projects 

Ulta Beauty  10,000  — 

Other Projects 

Southeast Chico Primary Care Clinic  44,000  — 

Mechoopda Tribal (Office)  14,000  — 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

Intersection Operations 

Short Term No Project peak‐hour intersection traffic operations were analyzed utilizing projected 

traffic volumes and existing intersection lane geometrics and control (shown on Exhibit 3.11‐10).  

Table 3.11‐15 provides a summary of the projected peak‐hour intersection LOS under Short Term No 

Project conditions.  As shown, all of the study area intersections are projected to operate with an 

average of LOS D or better during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours. 
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The Short Term Plus Project scenario is the analysis scenario in which traffic impacts associated with 

the proposed project are analyzed in comparison to the Short Term No Project scenario.  Trips 

associated with the proposed project were layered on top of the Short Term No Project scenario 

volumes to establish Short Term Plus Project volumes.  The Short Term Plus Project scenario assumes 

the completion of the planned roadway modifications included in the proposed project, as well as 

the completion of approved development projects expected to be constructed within the next 5 

years. 

Short Term Plus Project intersection traffic operations were analyzed utilizing projected Short Term 

Plus Project traffic volumes, as shown in Exhibit 3.11‐11.  Table 3.11‐15 displays Short Term Plus 

Project weekday AM, weekday PM, and Saturday peak‐hour operations at study intersections. 
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Table 3.11‐15: Short‐Term Plus Project Intersection Operations 

Intersection  Control Type 

No Project Conditions  Plus Project Conditions 

AM Peak Hour  PM Peak Hour 
Saturday Peak 

Hour  AM Peak Hour  PM Peak Hour 
Saturday Peak 

Hour 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

Avg. 
Delay  LOS 

1  E 20th St./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  15  B  21  C  30  C  15  B  21  C  30  C 

2  E 20th St./SR‐99 SB Ramps  Signal  10  A  17  B  19  B  10  B  18  B  23  C 

3  E 20th St./SR‐99 NB Ramps  Signal  5  A  11  B  12  B  6  A  12  B  13  B 

4  E 20th St./Business Ln.  TWSC  13  B  17  C  19  C  13  B  18  C  20  C 

5  E 20th St./Chico Mall Access  Signal  10  B  22  C  28  C  10  A  22  C  34  C 

6  E 20th St./Forest Ave.  Signal  21  C  34  D  52  D  23  C  54  E  100  F 

7  Forest Ave./Baney Ln.  Signal  20  B  25  C  24  C  20  C  27  C  28  C 

8  Forest Ave./Walmart Driveway  TWSC  11  B  11  B  11  B  11  B  12  B  12  B 

9  Forest Ave./Wittmeier Dr.‐Talbert Dr.  TWSC  16  C  22  C  19  C  12  B  15  B  14  B 

10  Forest Ave./Notre Dame Blvd.  Signal  13  B  15  B  15  B  13  B  16  B  18  B 

11  E Park Ave./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  10  B  13  B  13  B  10  B  13  B  13  B 

12  Skyway/SR‐99 SB Ramps   Signal  11  B  14  B  8  A  11  B  14  B  8  A 

13  Skyway/SR‐99 NB Ramps  Signal  9  A  12  B  5  A  10  A  13  B  7  A 

14  Skyway/Notre Dame Blvd.  Signal  31  C  31  C  28  C  31  C  32  C  29  C 

Note: 
1  For signalized and all‐way stop controlled intersections, average intersection delay is reported in seconds per vehicle for the overall intersection.  For side‐street stop controlled 

intersections, the delay is reported in seconds per vehicle for the worst individual movement.  All results are rounded to the nearest second. 
Source: Fehr & Peers, 2015. 
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Impacts and Mitigation Measures 

E. 20th Street/Forest Avenue 

Operations at this intersection are projected to degrade from an acceptable LOS D under Short Term 

Conditions to an unacceptable LOS F under Short Term Plus Project conditions during the Saturday 

peak hour.  According to the City of Chico General Plan, intersection operations are considered 

acceptable at LOS E or better under the roadway conditions of E. 20th Street and Forest Avenue. 

The increase in intersection volume and corresponding degradation of intersection operations can be 

attributed to a combination of (a) additional trips generated by the proposed project, and (b) 

additional trips rerouted to Forest Avenue as a result of the proposed turn restrictions at the Baney 

Lane Walmart driveways.  Northbound left‐turn volumes are particularly high during the Saturday 

peak‐hour time period under Short Term Plus Project conditions.  The current signal timing plan 

provides insufficient northbound left‐turn green time to accommodate this projected volume 

without adversely impacting intersection operations.  

Pursuant to City of Chico General Plan Action CIRC 2.2.2, City Public Works staff will continue to 

monitor operations and adjust signal timing as needed to optimize traffic flows and maintain an 

acceptable level of service at the E. 20th Street/Forest Avenue intersection.  According to a Synchro 

analysis of the E. 20th Street/Forest Avenue intersection with signal optimization, it is estimated that 

signal timing modifications could improve operations to an average delay of 55 seconds and an 

acceptable LOS D can be maintained during the Saturday peak time period.  

Since operation of the intersection will be maintained at an acceptable level of service by Public 

Works staff pursuant to existing General Plan policy, no mitigation is necessary to reduce project 

impacts.  Thus, impacts would be less than significant. 

Conclusion 

All intersections would operate at acceptable LOS and no mitigation is necessary.  Thus, impacts 

would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Cumulative Plus Project Traffic Conditions 

Impact TRANS‐3:  The project may conflict with an applicable plan, ordinance or policy establishing 
measures of effectiveness for the performance of the circulation system, taking 
into account all modes of transportation including mass transit and non‐motorized 
travel and relevant components of the circulation system, including but not limited 
to intersections, streets, highways and freeways, pedestrian and bicycle paths, and 
mass transit. 

Impact Analysis 

The Cumulative scenario is the analysis scenario in which traffic impacts are analyzed assuming the 

development of numerous reasonable and foreseeable land uses expected in 2035.  This analysis 

utilizes the 2009 BCAG travel demand model, developed as part of the 2012 BCAG MTP/SCS, to 

establish future land use and traffic assumptions for 2035.  While a City of Chico travel demand 

model is available, the BCAG travel demand model was utilized for this study because it includes 

more recent existing and future land use and roadway network inputs that reflect the recessionary 

impacts within the City of Chico and throughout the BCAG region.  To ensure that the BCAG model 

was sensitive and accurate for this application, it was tested and validated against benchmarks 

specified by the modeling guidelines contained in the 2010 California Regional Transportation Plan 

Guidelines (CTC, 2010) and the Travel Model Validation and Reasonableness Checking Manual, 

Second Edition (FHWA, 2010).  For Cumulative conditions, 2035 land use inputs were updated to 

incorporate new development projects that may have been omitted from the original version of the 

BCAG travel demand model. 

Cumulative No Project conditions assume no development or transportation modifications 

associated with the Walmart Expansion Project.  The Cumulative Plus Project scenario is the analysis 

scenario in which traffic impacts associated with the proposed project are analyzed in comparison to 

the Cumulative No Project scenario.  Project‐related impacts expected to occur under the 

Cumulative Plus Project scenario are presented at the end of this section. 

Cumulative Roadway Improvements 

Roadway improvement projects assumed to be completed under Cumulative conditions are 

presented below.  These include the future local roadway conditions as identified in the City of Chico 

General Plan as well as future freeway improvements identified in the Transportation Corridor 

Concept Report, State Route 99.  Under Cumulative conditions, these improvements are added to 

the roadway improvements assumed under Short Term conditions. 

Current long‐term plans for the E 20th Street corridor include roadway widening to three lanes in 

each direction and extended and/or additional turn lanes at intersections to accommodate future 

traffic growth.  The City is currently contemplating modifying these plans to include roundabouts 

instead of roadway widening along E 20th Street, however, the roundabout alternative has not been 

formally incorporated into the City’s Capital Improvement Program. 

 Auxiliary lanes will be provided in both directions on SR‐99 between the Skyway and E. 20th 
Street interchanges. 
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 Auxiliary lanes will be provided in both directions on SR‐99 between the E. 20th Street and SR‐
32 interchanges. 

 

 Given the distant time horizon for the Cumulative scenarios, it is assumed that the City and 

Caltrans will update signalized intersections with optimized signal timing plans to reflect 

changes in local roadway volumes, where necessary. 

 

Intersection Operations 

Cumulative No Project peak‐hour intersection traffic operations were analyzed utilizing projected 

traffic volumes and intersection lane geometrics and control (shown on Exhibit 3.11‐12).  Table 

3.11‐16 provides a summary of the projected peak‐hour intersection LOS under Cumulative No 

Project conditions.  As shown, all of the study area intersections are projected to operate with an 

average of LOS E or better during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours under 

Cumulative No Project conditions. 

The Cumulative Plus Project scenario is the analysis scenario in which traffic impacts associated with 

the proposed project are compared with those of the Cumulative No Project scenario.  Trips 

associated with the proposed project were layered on top of the Cumulative No Project scenario 

volumes to establish Cumulative Plus Project volumes.  The Cumulative Plus Project scenario 

assumes the completion of the planned roadway modifications included in the proposed project, as 

well as the completion of numerous reasonable and foreseeable land uses expected in 2035.  This 

analysis utilizes the 2009 BCAG travel demand model to establish future land use and traffic 

assumptions for 2035. 

Cumulative Plus Project intersection traffic operations were analyzed utilizing projected Cumulative 

Plus Project traffic volumes, as shown in Exhibit 3.11‐13.  Table 3.11‐16 displays Cumulative Plus 

Project weekday AM, weekday PM, and Saturday peak‐hour operations at study intersections. 
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Table 3.11‐16: Cumulative Plus Project Intersection Operations 

Intersection 
Control 
Type 

No Project Conditions  Plus Project Conditions 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour  AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS  Avg. Delay  LOS 

1  E 20th St./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  17  B  27  C  38  D  17  B  27  C  39  D 

2  E 20th St./SR‐99 SB Ramps  Signal  13  B  27  C  35  D  14  B  31  C  41  D 

3  E 20th St./SR‐99 NB Ramps  Signal  11  B  18  B  21  C  11  B  20  C  27  C 

4  E 20th St./Business Ln.  TWSC  18  C  20  C  24  C  18  C  21  C  25  C 

5  E 20th St./Chico Mall Access  Signal  12  B  32  C  45  D  12  B  34  C  61  E 

6  E 20th St./Forest Ave.  Signal  40  D  66  E  58  E  56  E  94  F  89  F 

7  Forest Ave./Baney Ln.  Signal  19  B  24  C  23  C  20  C  27  C  27  C 

8  Forest Ave./Walmart Driveway  TWSC  11  B  11  B  11  B  12  B  12  B  13  B 

9 
Forest Ave./Wittmeier Dr.‐
Talbert Dr. 

TWSC  19  C  24  C  20  C  12  B  15  B  14  B 

10  Forest Ave./Notre Dame Blvd.  Signal  15  B  15  B  15  B  15  B  17  B  19  B 

11  E Park Ave./Dr. MLK Jr. Pkwy.  Signal  10  B  14  B  15  B  10  B  14  B  15  B 

12  Skyway/SR‐99 SB Ramps   Signal  12  B  14  B  8  A  12  B  14  B  8  A 

13  Skyway/SR‐99 NB Ramps  Signal  14  B  17  B  11  B  14  B  17  B  11  B 

14  Skyway/Notre Dame Blvd.  Signal  27  C  31  C  26  C  27  C  33  C  29  C 

Note: 
1  For signalized and all‐way stop controlled intersections, average intersection delay is reported in seconds per vehicle for the overall intersection.  For side‐street stop controlled 

intersections, the delay is reported in seconds per vehicle for the worst individual movement.  All results are rounded to the nearest second. 
Source: Fehr & Peers, 2015. 
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As shown in Table 3.11‐16, all but one of the study area intersections are projected to operate at 

acceptable LOS thresholds during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours under 

Cumulative Plus Project conditions: 

 E. 20th Street/Forest Avenue—During the weekday PM and Saturday peak hours, this 

intersection is projected to degrade from an acceptable LOS E under Cumulative No Project 

conditions to an unacceptable LOS F under Cumulative Plus Project conditions.  According to 

the City of Chico General Plan, intersection operations are considered acceptable at LOS E or 

better under the roadway conditions of E. 20th Street and Forest Avenue.  Based on the 

analysis below, the impact would be offset with mitigation measures reducing the impact to 

less than significant. 

 

The increase in intersection volume and corresponding degradation of intersection operations can be 

attributed to a combination of (a) additional trips generated by the proposed project and (b) additional 

trips rerouted to Forest Avenue as a result of the proposed turn restrictions at the Baney Lane Walmart 

driveways.  Northbound left‐turn volumes are particularly high during the weekday PM and Saturday 

peak‐hour time periods under Cumulative Plus Project conditions. 

Impacts and Mitigation Measures 

E. 20th Street/Forest Avenue 

To mitigate the impact, the applicant shall provide the City of Chico with the requisite funds for 

improving the intersection of E 20th Street/Forest Avenue.  The improvements shall consist of a) 

restriping the northbound approach (Forest Avenue) to provide a left‐turn lane, a shared left‐

turn/through lane, a through lane, and a right‐turn lane, and b) modifying the signal operation to 

provide split phasing on the northbound and southbound approaches.  The City of Chico shall 

implement the improvements when monitoring determines that the intersection operation is 

approaching unacceptable levels.  This improvement is reflected in Mitigation Measure TRANS‐3a. 

According to a Synchro analysis of the E. 20th Street/Forest Avenue intersection with the restriping 

and split‐phase signal timing, operations would improve to an average delay of 68 seconds during 

the weekday PM peak time period and 65 seconds during the Saturday peak time period, both of 

which would operate at an acceptable LOS E.  This would mitigate the associated intersection impact 

to less than significant under the Cumulative Plus Project scenario. 

Pursuant to General Plan Policy CIRC‐1.3 (Citywide Circulation Improvements), the applicant shall 

pay the fair share cost of circulation improvements necessary to address cumulative transportation 

impacts through the City’s development impact fee program. 

Current long‐term plans for the E. 20th Street corridor include roadway widening to three lanes in 

each direction and extended and/or additional turn lanes at intersections to accommodate future 

traffic growth.  Consistent with these plans, a modification of the lane configuration on the 

northbound approach of the E. 20th Street/Forest Avenue intersection to include dual left‐turn lanes 

could sufficiently accommodate Cumulative Plus Project traffic volumes.  This improvement would 

require the construction of an additional left‐turn lane with 225 feet of storage on the northbound 

approach of the intersection.  This would be the same distance as the existing single left‐turn lane.  

This improvement may require roadway widening in order to accommodate the additional turn lane.
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Whereas signal timing modifications adequately address unacceptable traffic operations under 

Existing Plus Project and Short Term Plus Project conditions, increased automobile volumes under 

Cumulative Plus Project conditions cannot be sufficiently mitigated with signal timing modifications 

alone.  With an estimated peak‐hour volume on E. 20th Street of more than 700 vehicles traveling 

each direction, and a left‐turn volume on the Forest Avenue approach of more than 550 vehicles, a 

second left‐turn lane is warranted.  According to a Synchro analysis of the E. 20th Street/Forest 

Avenue intersection with northbound dual left‐turn lanes, it is estimated that this modification 

would improve operations to an average delay of 55 seconds and an acceptable LOS E during the 

weekday PM peak time period and an average delay of 54 seconds and an acceptable LOS D during 

the Saturday peak time period. 

Alternatively, the City is currently contemplating modifying existing long‐term plans to include 

roundabouts in place of roadway widening along E. 20th Street.  A potential roundabout at E 20th 

Street/Forest Avenue is one of four along the E. 20th Street corridor identified as improvement 

alternatives in the East 20th Street Circulation Study (City of Chico 2011).  However, the roundabout 

alternative has not been formally incorporated into the City’s Capital Improvement Program.   

For either alternative, the applicant will pay its fair‐share cost of circulation improvements necessary 

to partially mitigate cumulative roadway impacts. 

This recommendation is reflected in Mitigation Measure TRANS‐3b.  Paying fair‐share fees would 

partially mitigate the impact, but the impact would remain potentially significant and unavoidable 

because the timing of physical intersection improvements cannot be guaranteed to occur prior to 

the future traffic volumes that would cause the intersection to operate at an unacceptable level of 

service.  As such, the residual significance of this impact would be significant and unavoidable.   

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM TRANS‐3a  Prior to issuance of the first building permit for the proposed project, the applicant 

shall provide the City of Chico with the requisite funds for improving the intersection 

of E. 20th Street/Forest Avenue.  The improvements shall consists of: (1) restriping 

the northbound approach (Forest Avenue) to provide a left‐turn lane, a shared left‐

turn/through lane, a through lane, and a right‐turn lane; and (2) modifying the signal 

operation to provide split phasing on the northbound and southbound approaches.  

The City of Chico shall implement the improvements when monitoring determines 

that the intersection operation is approaching unacceptable levels.  

MM TRANS‐3b  Prior to issuance of building permits for the proposed project, the applicant shall pay 

the fair‐share cost of off‐site circulation improvements, as calculated through the 

City’s adopted development impact fee program. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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Regional Facilities 

Impact TRANS‐4:  The project may conflict with an applicable congestion management program, 
including, but not limited to level of service standards and travel demand 
measures, or other standards established by the county congestion management 
agency for designated roads or highways. 

Impact Analysis 

This impact assesses whether the project would conflict with an applicable Congestion Management 

Program.  Regional facilities such as freeways are commonly classified as Congestion Management 

Program facility is regional plans such as the Regional Transportation Plan.  Thus, freeway operations 

on SR‐99 were evaluated under Existing Plus Project, Short‐Term, and Cumulative Conditions. 

Freeway Operations 

Existing Plus Project Conditions 

Existing Plus Project peak‐hour freeway mainline and ramp operations were evaluated utilizing the 

peak‐hour traffic volumes shown on Exhibit 3.11‐14.  Table 3.11‐17 summarizes projected SR‐99 

freeway mainline and ramp operations within the study area under Existing Plus Project conditions. 

Table 3.11‐17: Existing Plus Project Freeway Operations 

Freeway Facility 
Junction 
Type 

Target 
LOS 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS 

Northbound State Route 99 

South of Skyway Road  Basic  D  14.2  B  17.3  B  11.2  B 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  D  19.2  B  22.7  C  15.9  B 

Skyway Road Loop On‐Ramp  Merge  E  17.4  B  22.0  C  14.9  B 

Skyway Road Slip On‐Ramp  Merge  E  26.7  C  30.3  D  20.1  C 

Skyway Road to E 20th 
Street 

Basic  E  23.7  C  28.0  D  17.0  B 

E 20th Street Off‐Ramp  Diverge  E  29.4  D  31.5  D  21.3  C 

E 20th Street On‐Ramp  Merge  E  31.3  D  36.5  E  26.6  C 

North of E 20th Street  Basic  E  28.5  D  37.8  E  23.3  C 

Southbound State Route 99 

North of E 20th Street  Basic  E  34.5  D  37.8  E  24.3  C 

E 20th Street Off‐Ramp  Diverge  E  38.4  E  40.4  E  30.4  D 

E 20th Street On‐Ramp  Merge  E  27.6  C  25.8  C  16.7  B 

E 20th Street to Skyway Road  Basic  E  24.5  C  22.7  C  13.6  B 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  E  31.6  D  29.3  D  20.3  C 

Skyway Road Loop On‐Ramp  Merge  D  16.8  B  17.4  B  12.6  B 

Skyway Road On‐Ramp  Merge  D  18.4  B  19.6  B  14.0  B 
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Table 3.11‐17 (cont.): Existing Plus Project Freeway Operations 

Freeway Facility 
Junction 
Type 

Target 
LOS 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS 

South of Skyway Road  Basic  D  15.3  B  16.5  B  11.0  B 

Source: Fehr & Peers, 2015. 

 

As shown in Table 3.11‐17, all study freeway mainline and ramp facilities are projected to continue to 

operate at acceptable LOS (LOS E or better north of Skyway and LOS D or better south of Skyway, 

according to Caltrans significance criteria for freeways) during weekday AM, weekday PM, and 

Saturday peak hours under Existing Plus Project conditions.  Therefore, all project impacts to freeway 

facilities are considered less than significant. 

Short‐Term Conditions 

Short Term No Project peak‐hour mainline and ramp operations were evaluated utilizing the 

projected peak‐hour traffic volumes shown on Exhibit 3.11‐15.  Table 3.11‐18 summarizes projected 

SR‐99 freeway mainline and ramp operations under Short Term No Project conditions.  As shown, all 

mainline and ramp segments are projected to operate with an average of LOS E or better during the 

weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours under Short Term No Project conditions. 

Short Term Plus Project peak‐hour freeway mainline and ramp operations were evaluated utilizing 

the peak‐hour traffic volumes shown on Exhibit 3.11‐16.  Table 3.11‐18 summarizes projected SR‐99 

freeway mainline and ramp operations within the study area under Short Term Plus Project 

conditions. 
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Table 3.11‐18: Short‐Term Plus Project Freeway Operations 

Freeway Facility 
Junction 
Type 

Target 
LOS 

No Project Conditions  Plus Project Conditions 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour  AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS 

Northbound State Route 99 

South of Skyway Road  Basic  D  14.1  B  17.2  B  10.9  A  14.2  B  17.5  B  11.3  B 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  D  19.1  B  22.5  C  15.5  B  19.2  B  22.9  C  16.0  B 

Skyway Road Loop On‐
Ramp 

Merge  E  17.3  B  22.0  C  14.9  B  17.4  B  22.1  C  15.0  B 

Skyway Road Slip On‐Ramp  Merge  E  26.7  C  30.3  D  20.0  C  26.7  C  30.5  D  20.2  C 

Skyway Road to E 20th 
Street 

Basic  E  23.6  C  28.0  D  16.9  B  23.7  C  28.2  D  17.0  B 

E 20th Street Off‐Ramp  Diverge  E  29.3  D  31.5  D  21.2  C  29.4  D  31.7  D  21.4  C 

E 20th Street On‐Ramp  Merge  E  31.6  D  36.4  E  26.4  C  31.7  D  36.7  E  26.8  C 

North of E 20th Street  Basic  E  28.9  D  37.4  E  23.1  C  29.1  D  38.2  E  23.6  C 

Southbound State Route 99 

North of E 20th Street  Basic  E  34.5  D  36.9  E  23.7  C  34.9  D  37.8  E  24.3  C 

E 20th Street Off‐Ramp  Diverge  E  38.5  E  39.9  E  29.8  D  38.7  E  40.4  E  30.4  D 

E 20th Street On‐Ramp  Merge  E  27.9  C  25.6  C  16.4  B  27.9  C  25.7  C  16.5  B 

E 20th Street to Skyway 
Road 

Basic  E  24.9  C  22.5  C  13.4  B  24.9  C  22.5  C  13.4  B 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  E  31.9  D  29.0  D  20.0  C  31.9  D  29.1  D  20.1  C 

Skyway Road Loop On‐
Ramp 

Merge  D  17.0  B  16.9  B  11.9  B  17.1  B  17.3  B  12.3  B 

Skyway Road On‐Ramp  Merge  D  18.6  B  19.0  B  13.4  B  18.8  B  19.4  B  13.8  B 

South of Skyway Road  Basic  D  15.5  B  15.9  B  10.3  A  15.7  B  16.3  B  10.8  A 

Source: Fehr & Peers, 2015. 
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Cumulative Conditions 

Cumulative No Project peak‐hour mainline, ramp, and weave segment operations were evaluated 

utilizing the projected peak‐hour traffic volumes shown on Exhibit 3.11‐17.  Table 3.11‐19 

summarizes projected SR‐99 freeway mainline and ramp operations under Cumulative No Project 

conditions.  As shown, all mainline, ramp, and weave segments are projected to operate with an 

average of LOS E or better during the weekday AM, weekday PM, and Saturday peak hours under 

Cumulative No Project conditions. 

Cumulative Plus Project peak‐hour freeway mainline, ramp, and weave segment operations were 

evaluated utilizing the peak‐hour traffic volumes shown on Exhibit 3.11‐18.  Table 3.11‐19 

summarizes projected SR‐99 freeway mainline, ramp, and weave segment operations within the 

study area under Cumulative Plus Project conditions. 
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Table 3.11‐19: Cumulative Plus Project Freeway Operations 

Freeway Facility 
Junction 
Type 

Target 
LOS 

No Project Conditions  Plus Project Conditions 

AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour  AM Peak Hour  PM Peak Hour  Saturday Peak Hour 

Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS  Density  LOS 

Northbound State Route 99 

South of Skyway Road  Basic  D  29.0  D  17.2  B  10.9  A  14.2  B  17.5  B  11.3  B 

Skyway Road Off‐Ramp  Diverge  D  34.5  D  22.5  C  15.5  B  19.2  B  22.9  C  16.0  B 

Skyway Road Loop On‐Ramp  Merge  E  31.0  D  22.0  C  14.9  B  17.4  B  22.1  C  15.0  B 

Skyway Road On‐Ramp to E 
20th Street Off‐Ramp 

Weave  E  —  C  —  D  —  B  —  C  —  D  —  B 

E 20th Street On‐Ramp to SR‐
32 Off‐Ramp 

Weave  E  —  D  —  E  —  C  —  D  —  D  —  C 

Southbound State Route 99 

SR‐32 On‐Ramp to E 20th 
Street Off‐Ramp 

Weave  E  —  D  —  E  —  D  —  D  —  F  —  D 

E 20th Street On‐Ramp to 
Skyway Road Off‐Ramp 

Weave  E  —  D  —  D  —  B  —  D  —  D  —  B 

Skyway Road Loop On‐Ramp  Merge  D  17.0  B  16.9  B  11.9  B  17.1  B  17.3  B  12.3  B 

Skyway Road On‐Ramp  Merge  D  18.6  B  19.0  B  13.4  B  18.8  B  19.4  B  13.8  B 

South of Skyway Road  Basic  D  15.5  B  15.9  B  10.3  A  15.7  B  16.3  B  10.8  A 

Source: Fehr & Peers, 2015. 
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As shown in Table 3.11‐19, all but one study freeway mainline, ramp, and weave segment facilities 

are projected to continue to operate at acceptable LOS (LOS E or better north of Skyway and LOS D 

or better south of Skyway, according to Caltrans significance criteria for freeways) during weekday 

AM, weekday PM and Saturday peak hours under Cumulative Plus Project conditions: 

 Southbound SR‐99‐SR‐32 On‐Ramp to E. 20th Street Off‐Ramp 

 

Operations on southbound SR‐99 north of E. 20th Street are projected to degrade from an acceptable 

LOS E under Cumulative No Project conditions to an unacceptable LOS F under Cumulative Plus 

Project conditions during the PM peak hour.  According to Caltrans, freeway operations are 

considered acceptable at LOS E or better on SR‐99 north of Skyway. 

General Plan Policy CIRC‐1.3 requires the City to collect the fair share cost of circulation 

improvements necessary to address cumulative transportation impacts, including those to state 

highways, local roadways, and transit, and pedestrian and bicycle facilities, through the City’s 

development impact fee program.  In this case, the project’s impacts to SR‐99 is cumulatively 

significant impact, and, therefore, the appropriate mitigation is for the project to pay adopted 

transportation fees at the time building permits are sought.  This is reflected in Mitigation Measure 

TRANS‐3. 

Conclusion 

SR‐99 would operate at acceptable LOS under Existing Plus Project and Short‐Term Plus Project 

Conditions; however, it would operate at unacceptable levels under Cumulative Plus Project 

Conditions.  Under the latter scenario, SR‐99 would operate unacceptably in the southbound 

direction between the SR‐32 on‐ramp and the E. 20th Street off‐ramp (a weave segment) during the 

PM peak hour.  The proposed project would pay all adopted transportation fees (as required by 

Mitigation Measure TRANS‐3b), but the impact would remain potentially significant and unavoidable 

because the timing of physical intersection improvements cannot be guaranteed to occur prior to 

the future traffic volumes that would cause the segment of SR‐99 to operate at an unacceptable 

level of service.  As such, the residual significance of this impact would be significant and 

unavoidable. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

Implement Mitigation Measure TRANS‐3b. 

Level of Significance After Mitigation 

Significant unavoidable impact. 
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Roadway Hazards 

Impact TRANS‐5:  The project may substantially increase hazards due to a design feature (e.g., sharp 
curves or dangerous intersections) or incompatible uses (e.g., farm equipment). 

Impact Analysis 

Wittmeier Drive provides vehicular access to the Wittmeier Auto Center via three driveways.  A legal 

representative of the Wittmeier Auto Center submitted a letter in response to the Notice of 

Preparation for this EIR on November 5, 2015 noting that auto carriers serving the dealership use 

Wittmeier Drive for loading and unloading activities, and that the roadway also serves as the 

exclusive access to the Service Center and Parts Department.  The representative indicated that the 

development of the proposed project had the potential to conflict with auto carrier unloading 

activities and ingress and egress to the Service Center and Parts Department.  Accordingly, Fehr & 

Peers evaluated this issue and presented its findings, described below. 

According to the current site plan, the proposed roadway modifications on Wittmeier Drive could 

potentially affect access to the project site and Wittmeier Auto Center while increasing hazards 

along the roadway.  First, the current lane configuration may impede vehicular access and truck 

loading from Wittmeier Drive into the Wittmeier Auto Center south of the roadway, particularly at 

its easternmost driveway.  Second, vehicular conflicts may occur as drivers attempt to navigate the 

cul‐de‐sac in tandem with vehicles arriving and departing from the westernmost Walmart driveway.  

Finally, with the westernmost driveway directly aligned with the Wittmeier Drive travel lanes may 

cause vehicular conflicts for vehicles turning in and out of the Wittmeier Auto Center driveways. 

To reduce the potential for hazards and access issues on Wittmeier Drive, one of the following 

options for modifications could be made to reduce the opportunities for conflict between through 

and turning vehicles. 

 Option 1: The eastbound dual left‐turn lanes on Wittmeier Drive could be modified to a single 

left‐turn lane, providing an extra lane to facilitate westbound turning movements and truck 

loading and unloading.  Based on estimated Plus Project peak‐hour left‐turn movements from 

Wittmeier Drive to Forest Avenue, it is not anticipated that dual left‐turn lanes are necessary 

to accommodate turning vehicle queues. 
 

 Option 2: A roundabout could be installed at the Wittmeier Drive cul‐de‐sac to address 

potential vehicular conflicts between vehicles turning in the cul‐de‐sac and vehicles entering 

and exiting the westernmost Walmart driveway on Wittmeier Drive. 

 

In addition to these modifications, additional roadway configuration options could be explored to 

further facilitate vehicle movement on Wittmeier Drive, including: 

 Option A: One left‐turn lane and one through‐right lane in the eastbound direction, and one 
through‐left lane and one right‐turn pocket in the westbound direction.  Truck loading and 

unloading activity could occur on the curbside between the two driveways on the south side 

of Wittmeier Drive. 
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 Option B: One left‐turn lane and one through‐right lane in the eastbound direction, one 
through‐right lane in the westbound direction, and one two‐way center left‐turn lane with a 

median extending 50 feet west of the Forest Avenue/Wittmeier Drive intersection.  Truck 

loading and unloading activity could occur in the two‐way center left‐turn lane. 

 

These four options are presented in Mitigation Measure TRANS‐5.  Since these modifications would 

reduce potential hazards on Wittmeier Drive due to design features, it would mitigate the associated 

intersection impact to less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 

Mitigation Measures 

MM TRANS‐5  Prior to the approval of any improvement plans for Wittmeier Drive, the project 

applicant shall retain a qualified traffic engineer to evaluate the following options for 

addressing (1) conflicts between through and turning vehicles and (2) vehicle 

movement enhancements on Wittmeier Drive.  The engineer shall identify a 

recommended option or options for each issue, and the applicant shall prepare and 

submit plans to the City of Chico for review and approval that reflect the 

recommended options.  The approved plans shall be incorporated into the proposed 

project. 

To address conflicts between through and turning vehicles, one or both of the 

following options shall be implemented: 

 Option 1: Modify the eastbound dual left‐turn lanes on Wittmeier Drive to 

provide a single left‐turn lane, thereby providing an extra lane to facilitate 

westbound turning movements and truck loading and unloading.  Based on 

estimated Plus Project peak‐hour left‐turn movements from Wittmeier Drive to 

Forest Avenue, it is not anticipated that dual left‐turn lanes are necessary to 

accommodate turning vehicle queues. 

 Option 2: Install a roundabout at the Wittmeier Drive cul‐de‐sac to address 

potential vehicular conflicts between vehicles turning in the cul‐de‐sac and 

vehicles entering and exiting the westernmost Walmart driveway on Wittmeier 

Drive.  The roundabout would also address potential safety issues arising from 

vehicles entering and exiting the westernmost Walmart driveway at higher rates 

of speed. 
 

To address vehicle movement enhancements, one of the following options shall be 

implemented: 

 Option A: One left‐turn lane and one through‐right lane in the eastbound 
direction, and one through‐left lane and one right‐turn pocket in the westbound 

direction.  Truck loading and unloading activity could occur on the curbside 

between the two driveways on the south side of Wittmeier Drive. 
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 Option B: One left‐turn lane and one through‐right lane in the eastbound 
direction, one through‐right lane in the westbound direction, and one two‐way 

center left‐turn lane with a median extending 50 feet west of the Forest 

Avenue/Wittmeier Drive intersection.  Truck loading and unloading activity could 

occur in the two‐way center left‐turn lane. 

 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Emergency Access 

Impact TRANS‐6:  The project would not result in inadequate emergency access. 

Impact Analysis 

The proposed project would be served with seven access points, described as follows: 

 Forest Avenue: This existing right‐in, right‐out point would remain as is. 
 

 Baney Lane (East): This existing full access point nearest Forest Avenue would be relocated 
approximately 200 feet west of the current location and would be modified to prohibit left‐out 

movements. 
 

 Baney Lane (Middle): This existing full access point would be modified to prohibit left‐out 

movements. 
 

 Baney Lane (West): This existing access point, which allows left‐in, right‐in, and right‐out 

movements, would remain as is. 
 

 Business Lane (Service): This existing full access point that primarily serves delivery vehicles 

would remain as is. 
 

 Wittmeier Drive (East): This new point would provide a mid‐block full access point. 
 

 Wittmeier Drive (West): This new point at the end of the Wittmeier Drive cul‐de‐sac would 

provide full access. 

 

The proposed left‐out restrictions on the Baney Lane access points are intended to direct outbound 

traffic to Forest Avenue in order to minimize traffic on Business Lane.  These restrictions would not 

impair inbound emergency response for fire or police vehicles, as left‐in and right‐in movements 

would still be permitted at these locations. 

Overall, the proposed project would result in a total of seven vehicular access points to the project 

site from four surrounding roadways.  The provision of these points would satisfy the California Fire 

Code’s emergency access requirements. 

Finally, the proposed project does not propose any off‐site modifications to roadways in a manner 

that would impair or interfere with emergency response or evacuation (permanent road closures, 

lane narrowing, one‐way street conversions, etc.).  Impacts would be less than significant. 
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Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Public Transit, Bicycles, and Pedestrians 

Impact TRANS‐7:  The project may conflict with adopted policies, plans, or programs regarding public 
transit, bicycle, or pedestrian facilities, or otherwise decrease the performance or 
safety of such facilities. 

Impact Analysis 

Public Transit 

The City addresses local public transit priorities with City of Chico General Plan Policy CIRC‐5.3 

(Transit Connectivity in Projects), which requires new development to support public transit.  The 

proposed project does not include any modifications to existing transit service. 

To reduce vehicular pollutant emissions by promoting alternatives to single‐occupant vehicle travel, 

Mitigation Measure AIR‐2h requires the project applicant to enhance the existing bus stop on Forest 

Avenue with a minimum of a shelter, seating, lighting, transit information, and a pedestrian 

connection to the Walmart store entrance. 

Although the proposed project is expected to generate additional transit trips, any increases in 

transit ridership are expected to be small and capable of being served by existing B‐Line services and 

facilities.  Therefore, all project impacts to public transit service and facilities are considered to be 

less than significant. 

Bicycles 

The existing Class I path would be relocated to near the edge of the project site, paralleling Forest 

Avenue, Wittmeier Drive, and SR‐99.  This facility is largely consistent with both the City of Chico 

General Plan and the Chico Urban Area Bicycle Plan, the documents that guide the development and 

maintenance of bicycle facilities throughout the City. 

The City of Chico General Plan includes Policy CIRC‐1.2 (Project‐Level Circulation Improvements), 

which requires new development to finance and construct internal and adjacent roadway circulation 

improvements as necessary to mitigate project impacts, including roadway, transit, pedestrian, and 

bicycle facilities.  The proposed project adheres to this policy by including a relocated Class I path as 

part of the project site plan.  Bicycle travel is further supported by the provision of forty bicycle 

parking spaces as part of the proposed project. 

The City of Chico General Plan also includes Policy CIRC‐3.3 (New Development and Bikeway 

Connections), which requires new residential and non‐residential development projects to provide 
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connections to the nearest bikeways.  The proposed bicycle facility adheres to this policy by 

providing direct connections to the surrounding bicycle network and accommodating bicycle travel 

to and from the project site.  Although the Class I path would be moved to a new location, it would 

continue to serve the same role in the citywide bicycle network by connecting the SR‐99 Corridor 

Bikeway Facility with the Forest Avenue bike lanes. 

The Chico Urban Area Bicycle Plan identifies future bicycle facilities in Chico, including the SR‐99 

Bikeway that the City plans to extend through the project site south to Skyway Road.  While the 

proposed project includes a portion of the planned SR‐99 Bikeway, approximately 75 feet of the 

bikeway located between the southwest corner of the proposed bicycle path and the southern edge 

of the project site are not included in the proposed project.  Without an accommodation of a 

potential future extension of the City’s planned SR‐99 Bikeway to the southern edge of the project 

site, this is considered a potentially significant impact. 

To mitigate this impact, the proposed project shall be modified to include an easement for a 

potential future Class I bikeway connection that would extend south from the southwesterly corner 

of the project site.  With the ability reserved by the City to establish a future connection to this 

planned bikeway facility, this potential impact would be reduced to a level of less than significant.  

This recommendation is reflected in Mitigation Measure TRANS‐7. 

Additionally, the project includes 20 covered bike lockers and 19 uncovered bike parking spaces as 

part of the store expansion.  Therefore, all project impacts to bicycle facilities are considered less 

than significant. 

Pedestrians 

In the City of Chico General Plan, Policy CIRC‐1.2 (Project‐Level Circulation Improvements) requires 

new development to finance and construct internal and adjacent roadway circulation improvements 

as necessary to mitigate project impacts, including roadway, transit, pedestrian, and bicycle facilities, 

and Policy CIRC‐4.2 (Continuous Network) requires the provision of a pedestrian network in existing 

and new neighborhoods that facilitates convenient and continuous pedestrian travel free from major 

impediments and obstacles. 

The proposed project includes a new on‐site pedestrian walkway through the central portion of the 

parking lot to provide pedestrian access between Forest Avenue and the southeast store entrance.  

Pedestrians would also be able to utilize the relocated Class I bike path to traverse the project site.  

The project does not include any modifications to the surrounding public sidewalk network.  New 

crosswalks are proposed for each leg of the modified Forest Avenue/Wittmeier Intersection.  

Altogether, the pedestrian facility modifications included in the proposed project facilitate 

pedestrian access to and within the project site and do not require the removal of existing 

pedestrian facilities on public roadways.  Therefore, all project impacts to pedestrian facilities adhere 

to City of Chico General Plan policies and are considered to be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Potentially significant impact. 
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Mitigation Measures 

MM TRANS‐7  Prior to recordation of the final parcel map, the project applicant shall provide an 

easement for a potential future Class I bikeway connection that would extend south 

from the southwesterly corner of the project site to the planned SR‐99 Bikeway. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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3.12 ‐ Urban Decay 

This section describes the existing urban decay setting and potential effects from project 

implementation on the site and its surrounding area.  Descriptions and analysis in this section are 

based on the Urban Decay Study prepared by ALH Economics and included in this EIR as Appendix J. 

3.12.1 ‐ Existing Conditions 

Overview of Urban Decay 

Since this study is being completed as part of the Environmental Impact Report (EIR) process for the 

proposed project, it focuses strictly on the types of physical changes to the environment that are 

defined as significant by the California Environmental Quality Act (CEQA).  A project’s economic 

effects on market area competitors are not an environmental impact under CEQA unless they can be 

traced to direct physical changes in the market area (i.e., physical deterioration of existing retail 

centers/facilities). 

As Section 15131(b) of the CEQA Guidelines explains:  

a) Economic or social effects 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 of the analysis shall be on the physical changes. 

 

For the purpose of this analysis, urban decay is defined as, among other characteristics, visible 

symptoms of physical deterioration that invite vandalism, loitering, and graffiti that is caused by a 

downward spiral of business closures and long‐term vacancies.  This physical deterioration to 

properties or structures is so prevalent, substantial, and lasting for a significant period of time that it 

impairs the proper utilization of the properties and structures, and the health, safety, and welfare of 

the surrounding community. 

Market Area Definition 

This report chapter discusses the approach to estimating the project’s market area, which is the area 

from which the majority of shoppers are anticipated to originate.  This chapter describes the market 

area and characterizes the area’s existing retail inventory. 

Approach to Defining Market Area 

The project’s market area definition is based on the principle that most consumers will travel to the 

shopping destination most convenient to their homes given the type of goods available.  A market 

area is the geographic area from which the majority of a retail shopping center’s demand is 

anticipated to originate.  Several tasks were completed to identify the project’s market area, 

foremost of which included mapping the location of the project relative to other Walmart stores, 

especially existing or planned stores with a major food sales component, and taking into 
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consideration comparative travel time and the size and composition of the retail base in Chico and 

other areas within the general environs of Chico. 

Market Area Conceptual Description 

In developing a market area, ALH Economics strives to identify the area from which the majority of 

demand for a shopping center will originate, typically at least 70 percent, based upon the following 

industry resources. 

Materials published by major industry organizations indicate that a retail store’s trade area generally 

supplies 70 percent to 90 percent of the store’s sales, while the remaining 10 percent to 30 percent 

of sales are attributed to consumers residing outside of the store’s market area.  In its Shopping 

Center Development Handbook, Third Edition, the Urban Land Institute (ULI) states the following: 

A site generally has a primary and a secondary trade area, and it might have a 

tertiary area.  The primary trade area should generally supply 70 to 80 percent of the 

sales generated by the site.  These boundaries are set by geographical and 

psychological obstacles1. 

 

ULI is a nonprofit research and education organization representing the entire spectrum of land use 

and real estate development disciplines.  Among real estate, retail, and economic development 

professionals, this organization is considered a preeminent educational forum. 

Information published by the International Council of Shopping Centers (ICSC), a trade association 

for the shopping center industry, also provides instructional information about market area 

definitions.  In the recent publication Developing Successful Retail in Secondary & Rural Markets, the 

ICSC says: 

A trade area is the geographic market that you will be offering to potential retailers 

as a consumer market . . . .  Defining a retail trade area is an art and a science.  In 

general, a trade area should reflect the geography from which 75‐90 percent of retail 

sales are generated.  Different stores can have different trade areas based on their 

individual drawing power and the competitive market context2. 

 

In summary, these industry resources suggest that a retail project’s trade area, or market area, 

typically is defined as the geographic area from which at least 70 percent of demand is anticipated to 

originate. 

Project Market Area Definition 

ALH Economics conducted research to develop an estimate of the market area for the project, i.e., 

the area from which the majority of shoppers will originate.  This market area took into 

consideration the location of other retail nodes where consumers can shop, including nodes with 

other Walmart stores, including stores with expanded food sales similar to what is planned for the 

                                                            
1
  Shopping Center Development Handbook, Third Edition, Urban Land Institute, 1999, page 44 
2
  Developing Successful Retail in Secondary & Rural Markets, International Council of Shopping Centers in cooperation with National 

Association of Counties, 2007, page 7. 
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Chico store expansion.  Such Walmart stores are located in Red Bluff, Willows, and Oroville, with the 

Oroville store relocating in 2017 to include expanded food sales.  The locations of these stores are 

plotted on Exhibit 3.12‐1, and are generally located at three corners bordering Chico and its 

environs.  For market area definition purposes, ALH Economics assumes that households that live 

closer to any one of these three existing/planned Walmart stores will shop there, and not shop in 

Chico.  However, locations closer to Chico, and especially the Walmart store site, are assumed to 

comprise areas included in the Chico Walmart store’s market area. 

To identify these closer areas, ALH Economics selected several geographic locations and calculated 

their travel time and distance between the Chico Walmart site and the next nearest Walmart site.  

This mapping was achieved using the Google Maps functionality.  Thus, the general boundary of the 

project’s market area was determined based upon this mapping analysis.  This especially included 

analysis of the Town of Paradise, and a determination that Paradise households are more likely to 

shop in Chico than in Oroville, especially given the larger size of the Chico retail base compared with 

Oroville3.  ALH Economics then superimposed census tract boundaries over the general boundary to 

identify the census tracts that would best comprise the market area for the project.  An advantage of 

using census tracts is that the market area definition is easily defined, easily replicable, and key 

demographic estimates and projections are readily available in this format. 

The resulting market area is presented in Exhibit 3.12‐1.  This area extends to Hamilton City on the 

west, through the unincorporated county area of Durham to the south, to Paradise on the east, and 

Forest Ranch to the north.  Because of the configuration of Butte County census tracts, an additional 

area north of Forest Ranch is included in the market area.  It is possible that consumers living in this 

area might not shop in Chico.  However, there is very little population in this additional geographical 

area.  For example, this area includes the Butte Meadows Census Designated Place, which in 2010 

had a population of 40.  Thus, the inclusion of this limited population base is not anticipated to have 

any material impact on the findings. 

Market Area Retail Orientation 

The market area is dominated by the City of Chico and the Town of Paradise.  These two locations 

comprise the major commercial portions of the market area.  Chico, however, is the main locus, with 

taxable retail sales for retail and food services in 2013 totaling $1.4 billion, compared with $139.2 

million in Paradise.  In its entirety, Butte County, in which both Chico and Paradise are located, had 

2013 taxable retail sales totaling $2.1 billion4.  Thus, the incorporated portions of the market area 

comprise almost three‐fourths of all retail commercial activity in Butte County. 

There are numerous commercial corridors in Chico and a wide range of regional‐serving retailers.  

The project site is located in the southernmost portion of Chico, which includes a significant portion 

of Chico’s retail base.  This area includes Chico Mall, anchored by JCPenney, Sears, Forever 21, and 

Dick’s Sporting Goods.  There are numerous other specialty apparel and other retailers located at the 

Mall, including Motherhood Maternity, Men’s Wearhouse, and Bath & Body Works.  This traditional 

                                                            
3
  Specifically, according to the State of California Board of Equalization, Oroville taxable retail sales in 2013 (the most recent year for 

which annual data are available) totaled $336.7 million, compared to $1.7 billion in Chico (see 
http://www.boe.ca.gov/news/2013/ts_a13_rpt.pdf). 

4
  See Taxable Sales in California (Sales & Use Tax) During 2013, Fifty‐Third Annual Report, pages 3, 17, and 33. 
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mall is operating at high occupancy and serves to help anchor this southern portion of Chico as a 

major retail destination.  Other major retailers in this general area include Walmart, Costco, discount 

food stores WinCo and FoodMaxx, Target, Kohl’s, Michael’s, Office Depot, Bed Bath & Beyond, 

Staples, Old Navy, and Best Buy.  These uses are distributed among several shopping centers, but all 

are located in a node generally centered around Forest Avenue and East 20th Street, as well as 

nearby frontage along State Route 99.  Given the presence of all these retailers, this area is the 

commercial retail core of Chico.  This commercial area accounts for the definition of the market area, 

with this area comprising the closest major retail core for many households in Butte County and 

even portions of nearby Glenn County. 

There are yet many other retail locations in Chico as well, with another smaller core of regional 

retailers located in the northern part of the City, centered near East Avenue and Cohasset Road.  This 

area includes major retailers such as Kmart, Sportsman’s Warehouse, Trader Joe’s, many eating 

establishments, and a major cinema, Cinemark 14.  In addition, there are a number of major 

thoroughfares in Chico lined with commercial establishments.  These include Main Street, Mangrove 

Avenue, and East Avenue, among others.  Chico also features a robust downtown, adjacent to the 

Chico campus of the California State University.  This downtown area features many small specialty 

retailers, including restaurants, taverns, bicycle shops, sporting goods, clothing, and jewelry stores.  

Downtown also features the Senator Theatre, which is a major entertainment venue that generates 

retail and restaurant sales, as well as brings in business to other downtown establishments. 

Compared to Chico, the retail base in Paradise is minimal.  The major retailers in Paradise include 

grocery stores, Kmart (BigK), pharmacies such as Rite Aid, and small general merchandise stores such 

as Dollar General and Dollar Tree.  There are many specialized services available in Paradise, such as 

feed and pet supply, tires, knitting, a number of eating establishments, and small boutiques, but little 

opportunity to purchase large‐scale items such as electronics, furniture, or a range of apparel 

options. 

Beyond the incorporated areas of Chico and Paradise there are very limited shopping opportunities 

in the market area.  Some of the fringe areas include small food stores and a very limited number of 

personal services, such as Forest Ranch, Magalia, Durham, and Hamilton City; thus, households from 

these areas need to leave their communities to purchase even the most basic of consumer goods. 

Market Area Demographics and Retail Spending Potential 

This report chapter identifies the market area’s demographic characteristics, including comparisons 

between the City of Chico and Town of Paradise.  The chapter additionally estimates retail demand 

generated by the market area’s residents. 

Demographic Characteristics 

ALH Economics developed population and household estimates and projections for the market area 

to provide a basis for estimating market area retail demand.  These estimates and projections were 

prepared using a combination of two data sources.  The primary data source includes the Butte 

County Association of Governments, which prepared long‐term growth forecasts for Butte County in 

November 2014.  These projections include several growth scenarios, including low, medium, and 
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high.  The projections are presented at 5‐year intervals beginning with 2020, and benchmarked to 

2014.  Direction from the City of Chico Community Development Department Planning resulted in 

the selection of the medium growth scenario for projection purposes, which the City indicates 

represents the most accurate forecast for growth in Chico.  These projections are presented for 

population and housing unit counts, which ALH Economics interpolated for the interim year of 2018, 

corresponding with the project’s anticipated first full year of operations. 

ALH Economics converted the housing unit counts to household estimates, based upon an estimated 

vacancy rate for housing units pursuant to data reported by the State of California Department of 

Finance.  In addition, a portion of the market area is not located in Butte County and therefore is not 

reflected in the Butte County projections.  This portion is the Hamilton City census designated place, 

which is located in Glenn County.  A separate estimation procedure was used based upon data 

prepared by Nielson Reports to estimate the demographics associated with the Hamilton City 

portion of the market area. 

The resulting demographic estimates and projections for the project’s market area indicate that the 

market area has an estimated 2015 household count of 64,487 (see Exhibit 9 in Appendix J).  The 

population equivalent is 161,518.  This is for the 34 census tracts that collectively comprise the 

market area.  By 2018, the first estimated year of full operations for the project, the household count 

is forecasted to increase to 66,975, for an increase of 2,488 households.  By 2020, two years after full 

operations, the household count is forecast to rise to 68,687, or by an additional 1,712 households. 

As shown in Exhibit 9 in Appendix J, the City of Chico comprises the largest portion of the market 

area, with Chico’s households comprising approximately 54 percent of the market area’s household 

count.  The Town of Paradise comprises a smaller portion, averaging approximately 18 percent of the 

market area total.  The remaining 28 percent of the market area households live in unincorporated 

portions of Butte County with a very small portion in the Hamilton City Census Designated Place 

(which is located in Glenn County). 

Household incomes in the market area vary by geography, with the average household income in 

Chico in 2015 comprising $60,892 and ranging up to $97,570 in Paradise.  For the market area as a 

whole, however, the average is $61,757 as presented in Table 3.12‐1. 

Table 3.12‐1: Market Area Average Household Income 

Geographic Area  2015 Income 

City of Chico  $60,892 

City of Paradise  $97,570 

Market Area  $61,757 

Source: ALH Economics, 2016. 
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These average household incomes are estimated by Nielsen Reports, as there are no governmental 

resources with current household income estimates for the jurisdictions comprising the market area, 

or for the customized market area itself. 

Market Area Retail Demand Potential 

Approach to Estimating Retail Demand 

ALH Economics prepared a retail spending potential analysis, or demand analysis, for the project’s 

market area households.  This spending analysis takes into consideration average household income, 

the percent of household income spent on retail goods, and prospective spending on retail by the 

same retail categories reported by the California Board of Equalization (BOE).  Pursuant to data 

published by the U.S. Bureau of Labor Statistics, 2013 Consumer Expenditures Survey, households in 

the income group with annual household incomes between $50,000 and $70,000 throughout the 

United States spent an average of 36 percent of household income on the type of retail goods 

tracked by the BOE.  This is the second highest income bracket analyzed by the Consumer 

Expenditures Survey, and these households had average household incomes of $59,101 before taxes.  

These income parameters are the most appropriate Consumer Expenditures Survey match for the 

market area.  Therefore, ALH Economics assumes that for the market area households, 36 percent of 

income will be spent on retail goods. 

As a proxy for household spending patterns, ALH Economics analyzed statewide taxable sales trends 

for 2013 and converted them to estimated total sales.  The results, presented in Exhibit B‐4 in 

Appendix J, indicate that household spending by retail category ranges from a low of 5.2 percent on 

home furnishings & appliances to a high of 17.1 percent on Food & Beverage stores. 

Market area retail demand projections for the market area’s current and future household bases 

were estimated based upon the percentage share of income spent on retail and estimated 

distribution of retail spending.  The demand projection for the current household base is presented 

in Exhibit 10 in Appendix J, and the demand estimates for the incremental new households is 

presented in Exhibit 11 in Appendix J.  These demand estimates are then combined in Exhibit 12 in 

Appendix J, which presents the total demand estimate for the current 2015 time period as well as 

future household demand in 2018, all in 2015 dollars. 

Retail Demand Findings  

The household demand estimates are summarized in Table 3.12‐2.  This indicates that the current 

household base has the estimated potential to spend $1.4 billion on retail goods.  The largest share 

of spending is for Food & Beverage stores, which totals $243.5 million for the existing household 

base.  This demand figure will increase by $9.4 million by the time the project is fully operational, 

totaling $252.9 million in 2018. 
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Table 3.12‐2: Market Area Retail Demand Estimates 

Type of Retailer 

Millions 

Existing 2015  Projected 2018 

Motor Vehicles and Parts Dealers  $196.4  $204.0 

Home Furnishings and Appliance Stores  $73.4  $76.2 

Building Materials & Garden Equipment  $85.7  $89.0 

Food & Beverage Stores  $243.5  $252.9 

Gasoline Stations  $164.2  $170.6 

Clothing and Clothing Accessories Stores  $100.9  $104.8 

General Merchandise Stores  $198.1  $205.7 

Food Services & Drinking Places  $181.3  $188.3 

Other Retail Group  $178.5  $185.4 

Total  $1,422.1  $1,476.9 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

These figures demonstrate that the market area has very strong retail spending potential, with even 

more potential emerging by the time the project is estimated to become fully operational in 2018. 

There is the possibility of yet additional retail demand generated by other market area households, 

notably on‐campus student households associated with the California State University campus 

located in Chico.  Theoretically, off‐campus student households are accounted for in the Butte 

County projections, and thus the market area projections reviewed above.  However, students living 

in on‐campus housing, dormitories, and fraternities/sororities may not be included.  ALH Economics 

estimated these population groups to determine if the analysis should include separate estimation of 

their associated retail demand.  This estimation is presented in Exhibit 13 in Appendix J, which 

demonstrates that 85 percent of Chico State’s student population lives in off campus private housing.  

This leaves only a small balance of students who may not be accounted for in the preceding retail 

demand projections.  As noted by the student budget estimates in Exhibit 13 in Appendix J, prepared 

by Chico State, students living on campus have a relatively low budget of spending on personal 

items, which would comprise some retail spending.  Presumably, the room and board spending of 

these students is largely captured by the University.  Accordingly, ALH Economics believes the retail 

demand potential from this population group is nominal, and would not contribute in a material 

manner to the market area retail demand projections.  Thus, the analysis conservatively excludes 

consideration of on campus student retail spending. 
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3.12.2 ‐ Regulatory Setting 

State 

California Environmental Quality Act 

CEQA requires that significant effects on the environment be analyzed, disclosed, and mitigated, if 

feasible, prior to the approval of discretionary land use approvals.  The CEQA Guidelines require that 

both direct and reasonably foreseeable indirect physical changes be evaluated during the 

environmental review process.  A direct physical change is caused by—and is immediately related 

to—the project.  Examples of direct physical changes are construction‐related dust, noise, and traffic.  

An indirect physical change is not immediately related to the project but is caused indirectly by the 

project.  An example of an indirect physical change would be the construction of a new sewage 

treatment plant that provides additional wastewater treatment capacity, which facilitates population 

growth that could lead to increased air pollution. 

In the context of CEQA, urban decay is considered an indirect physical impact.  The development of 

new commercial retail space in a retail market has the potential to result in the closure of competing 

business, which may, in turn, result in vacant storefronts that meet the California Health and Safety 

Code definition of blight. 

Local  

City of Chico 

General Plan 

The Chico 2030 General Plan establishes the following goal that is relevant to urban decay: 

 Goal ED‐3: Maintain a redevelopment strategy that encourages revitalization of existing 

neighborhoods, along with successful commercial and employment centers. 

 

Municipal Code 

The following City of Chico Municipal Code Ordinances require property owners to maintain their 

properties so as not to create a nuisance by creating a condition that reduces property values and 

promotes blight and neighborhood deterioration: 

 Chapter 1.14: Nuisance Abatement 

 Chapter 8.02: Junk—Storage 

 Chapter 8.08: Solid Waste Disposal—Storage and Collection  

 Chapter 8.20: Weed and Rubbish Abatement 

 Chapter 9.20: Camping 

 Chapter 9.22: Depositing Foreign Matter in Public Ways 

 Chapter 9.42: Injury to Public Property 
 Chapter 9.44: Obstruction of Streets and Sidewalks 
 Chapter 9.46: Graffiti Removal 

 Chapter 10.52: Abandoned Vehicles.  Enforcement of these ordinances can help prevent 

physical deterioration due to any long‐term closures of retail spaces.  The City of Chico’s Code 

Enforcement Department is part of the Housing and Neighborhood Services Department, and 
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is currently comprised of one code enforcement supervisor (whose title is Building Official) 

three Code Enforcement Officers, and one Administrative Assistant. 

 

Code enforcement within the City of Chico is done on both a proactive basis by the Code 

Enforcement Department and a complaint basis by the public, with the majority of enforcement 

activities being reactive.  Public complaints can be made to the City by calling the Code Enforcement 

Department directly, emailing the Code Enforcement Department, or mailing a written letter.  The 

Code Enforcement Department works with residents, property owners, City Council, and other City 

departments to help resolve any violations on a voluntary basis.  Code Enforcement staff promote 

and take part in a variety of community cleanup events, including the “Drop and Dash: Divert, Don’t 

Trash” for community members to get rid of unwanted items, instead of illegally dumping them. 

The City of Chico Municipal Code Section 1.14.040 on Manner of Serving Notices and Section 

1.14.050 on Request to Abate Nuisance, state that once a nuisance has been determined, the 

property owner will receive a written notice to abate the nuisance within a reasonable time, and 

advises the property owner of the potential consequences if the nuisance is not abated.  In addition, 

according to Section 1.14.100: 

Where a property owner has failed to abate a nuisance within the time prescribed 

by a nuisance abatement order approved by the city council and served on such 

property owner in the manner provided for by this chapter, the director shall cause 

the nuisance to be abated either by the use of city forces or, with approval of the city 

manager, by employing a private contractor to perform such work. 

 

Moreover, Sections 1.14.110–1.14.200 state that the City shall keep a record of the expenses 

accrued to abate the violation.  Once complete, the City Clerk will schedule a hearing before the City 

Council to determine if the abatement work was necessary and reasonable to abate the nuisance, 

and the owner will receive a copy of the record of costs and the time and date of the hearing at least 

10 days prior.  If the city council deems the abatement work necessary and reasonable, the City will 

levy an assessment against the owner of the property by placing a lien against the property.  If the 

amount is not paid by the property owner it may be collected in any manner provided by law.  

According to the Code Enforcement Department, the majority of violations are resolved within 30 

days. 

From 2013 to mid‐October 2015, the Code Enforcement Department opened an average of 1,300 

cases per year, with an average closure rate of approximately 91 percent.  Of the 1,300 violations, 

approximately 13 percent occur on commercial property and 87 percent occur on residential private 

property.  Typical types of violations that occur are for property maintenance–including graffiti, 

homeless encampments, zoning, or signage.  When graffiti violations are spotted, property owners 

or community members can call the graffiti hotline to report the violation.  The City of Chico Public 

Works Department will remove the graffiti (if feasible) within 24 to 48 hours.  Property owners sign a 

waiver, which gives the Public Works Department permission to remove graffiti on an as‐needed 

basis.  Public works will remove the graffiti with a pressure washer, a coat of primer paint, or some 

other method; however, it is then up to the property owner to match their own paint. 
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3.12.3 ‐ Methodology 

ALH Economics prepared an Urban Decay Analysis that is provided in its entirety in Appendix J.  In 

particular, the study evaluates the extent to which the proposed project would have competitive 

impacts on existing retail facilities in the market area and consequently have the potential to result in 

urban decay.  In addition to addressing the potential impacts of the proposed project itself, the study 

considers cumulative impacts, taking into account the impacts from other planned and proposed retail 

projects in the market area. 

The following is summary of the methodology used to evaluate urban decay. 

ALH Economics engaged in numerous tasks to complete this assignment assessing the prospective 

urban decay of the project.  These tasks included the following: 

 Identified the project’s market area, i.e., the area from which the majority of Walmart 

consumers are anticipated to originate; 
 

 Developed a definition of the project, including net additional square footage estimates by 

type of space; 
 

 Estimated the project’s net retail sales; 
 

 Conducted fieldwork to review the project site and evaluate existing market conditions; 
 

 Conducted retail sales leakage analyses for the City of Chico and Town of Paradise; 
 

 Estimated demand generated by households added to the market area by the time the project 

achieves stabilized sales; 
 

 Estimated the project’s impacts on existing retailers; 
 

 Identified planned market area retail projects; 
 

 Assessed the cumulative impacts of planned retail projects; and 
 

 Assessed the extent to which operations of the project and the cumulative projects may or 

may not contribute to urban decay. 

 

The findings pertaining to these tasks are reviewed and summarized in this report, with analytical 

findings presented in the exhibits in Appendix J. 

3.12.4 ‐ Thresholds of Significance 

The CEQA Guidelines Appendix G Checklist does not establish any specific thresholds for urban 

decay.  However, CEQA Guidelines Section 15131(b) establishes that a project’s economic impacts on 

a community are considered significant only if they can be tied to direct physical changes in the 

market area (i.e., physical deterioration of existing retail centers/facilities).For the purpose of this 

analysis, urban decay is defined as, among other characteristics, visible symptoms of physical 
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deterioration5 that invite vandalism, loitering, and graffiti that is caused by a downward spiral of 

business closures and long‐term vacancies. This physical deterioration to properties or structures is 

so prevalent, substantial, and lasting for a significant period of time that it impairs the proper 

utilization of the properties and structures, and the health, safety, and welfare of the surrounding 

community. 

3.12.5 ‐ Project Impacts and Mitigation Measures 

This section discusses potential impacts associated with the proposed project and provides 

mitigation measures where necessary. 

Project‐Level Urban Decay 

Impact UD‐1:  The project would not directly result in urban decay conditions. 

Impact Analysis 

This impact assesses the proposed project’s potential to directly cause urban decay. 

Project Description 

This  analysis  evaluates  the  proposed  expansion  of  the  Chico Walmart  store, which  is  located  on 

Forest Avenue in the City of Chico.  The planned development is expected to add 64,386 square feet 

to the 131,302‐square‐foot store size, though for purposes of this study, the increase is estimated at 

66,500 square  feet  in order  to allow a 3 percent buffer  for potential design changes.   Exhibit 2  in 

Appendix J presents the existing store size and the incremental increases in sales and support space 

that are part of the planned expansion. 

Most of the expansion area will comprise food sales and associated support space.  However, the 

expansion also includes sidewalk and parking lot sales areas, which is more likely to comprise garden 

and seasonal sales items.  The expansion square footage information is summarized in Table 3.12‐3. 

Table 3.12‐3: Project Square Footage Summary 

Component  Existing  Proposed 
Proposed with 

Buffer  Net Change 

Walmart Store  131,302  195,513  197,802  66,500 

Fuel Station & Kiosk  0  1,451  1,500  1,500 

Parcel 2: Retail/Restaurant  0  26,300  26,300  26,300 

Parcel 3: Retail/Restaurant  0  25,700  25,700  25,700 

Total  131,302  248,964  251,302  120,000 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

                                                            
5
   The manifestations of urban decay may include such visible conditions as plywood‐boarded doors and windows, parked trucks and 

long term unauthorized use of the properties and parking lots, extensive gang and other graffiti and offensive words painted on 
buildings, dumping of refuse on site, overturned dumpsters, broken parking barriers, broken glass littering the site, dead trees and 
shrubbery together with weeds, lack of building maintenance, homeless encampments, and unsightly and dilapidated fencing. 
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In addition to the Walmart expansion space, the project includes development on three parcels.  

One of these parcels (Parcel 1) will comprise a fueling station with eight pumps (16 fueling positions) 

with a retail kiosk totaling 1,500 square feet.  The two other parcels (Parcels 2 and 3) are planned for 

retail or restaurant development, with 26,300 and 25,700 square feet, respectively.  Thus, the new 

retail space proposed for the fuel station and Parcels 2, and 3 totals 53,500 square feet. 

Collectively, the incremental Walmart store space and the proposed development on Parcels 1, 2, 

and 3 totals 120,000 square feet inclusive of the 3 percent buffer.  This is the amount of space 

utilized for this analysis. 

Projected Sales 

There will be several sales components associated with the project.  These include the Walmart store 

expansion space and the sales associated with the additional parcels to be developed, such as the 

fueling station, associated kiosk, and restaurant and retail space.  The following provides support for 

the sales assumptions for each of these components. 

Walmart Expansion Space Sales 

To estimate the annual increase in sales related to the planned Chico Walmart expansion, ALH 

Economics relied on information from the Walmart Stores, Inc. annual Form 10‐K reports from the 

corporation’s ten most recent fiscal years6.  Exhibit 3 and Exhibit 4 in Appendix J present summaries 

of store distribution by type, total store square footage, average store sizes, and calculations of sales 

per square foot for the corporation’s Walmart U.S. business segment, which comprises Walmart 

Supercenter, Discount, and Neighborhood Market stores. 

During the past 10 years, sales in the Walmart U.S. segment ranged from $428 to $457 per square 

foot in current dollars.  On a constant dollar basis, adjusted to 2015 dollars, per square foot sales 

performance ranged from $556 in 2005 to $440 in 2014, averaging $484 per square foot overall.  

Thus, overall, it appears that the Walmart average per square foot store sales have declined steadily 

over the past decade.  This is likely related to two factors.  First, the Great Recession dampened sales 

among most retailers.  While Walmart has been more resilient than most stores due to its discount 

orientation, the chain’s sales per square foot have not kept pace with inflation.  Second, Walmart has 

been adjusting its mix of store formats over time and this shift appears to be affecting the chain’s 

sales per square foot metric.  

For example, within the Walmart U.S. segment, the corporation operates the following three store 

formats7: 

 Supercenters are defined as large format stores (178,000 square feet per store on average), 

which offer “general merchandise and grocery”; 
 

 Discount stores have a smaller format (105,000 square feet per store on average) and are 

described as offering “general merchandise and a limited grocery”; and 
 

                                                            
6
  At the time of the analysis, the most recent Form 10‐K report was for the fiscal year ending January 31, 2015.  Data from prior 10‐K 

reports back to the 2005 fiscal year were considered in the analysis of sales trends. 
7
  Store format descriptions as provided in the Wal‐Mart Stores, Inc. Form 10‐K report for the fiscal year ending January 31, 2015, page 8 
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 Neighborhood Markets offer “grocery,” and have an average size of 37,000 square feet per 

store. 

 

The percentage of Supercenter stores in the chain’s portfolio has risen steadily from 29 percent in 

fiscal year 2000 and peaking at 79 percent in fiscal year 2013.  With the rise of Neighborhood 

Markets especially since 2012, Supercenters most recently comprise 75 percent of all U.S. Walmart 

stores.  During the same period, Walmart’s sales per square foot metric has declined in constant 

dollar terms, suggesting that the average Supercenter generates comparable to slightly lower sales 

per square foot levels than the smaller format stores8.  One potential explanation for this finding is 

that the larger Supercenter format typically has a substantial amount of support space (e.g., food 

sales support and expanded stockroom/receiving area), which appears to be necessary for the level 

of grocery operations.  Consequently, even though the average Supercenter likely generates higher 

levels of sales when compared with the smaller format stores, these sales are spread over a larger 

amount of retail space (the combination of sales and support areas as reported in the 10‐K filings), 

which limits the sales per square foot performance. 

For the purpose of analysis, ALH Economics assumes Walmart expansion space sales at the $484 per 

square foot average presented in Exhibit 4 in Appendix J.  This sales figure is applied to all expansion 

space associated with the store, including non‐sales space, with the exception of the Food Tenant 

Area, which comprises expansion space for the existing Subway restaurant.  A separate sales figure 

more appropriate for a fast food tenant is applied to the food tenant expansion space.  Together, 

these sales estimates result in a net new store sales estimate of $32.2 million for the 66,500 net new 

square feet including the buffer space. 

The Walmart expansion space sales will comprise several retail categories, corresponding to the 

categories used for reporting purposes by the BOE.  These categories are noted below. 

Fuel Station Sales 

Sales for the fueling station are based on a different sales metric than the Walmart expansion space.  

The project will include eight pumps (16 fueling positions).  For the purposes of this analysis, it is 

assumed that the fuel station will retail 5,000 gallons of petroleum products per day, which equates 

to 1,825,000 annual gallons sold. 

Generally speaking, ALH Economics estimated the fueling station sales based on gasoline prices 

during the time period associated with the Chico sales base included in this study (e.g., 3rd quarter 

2013 through  2nd quarter 2014, with adjustments to 2015)9.  In this manner, estimated sales are 

benchmarked to the approximate existing sales base for purposes of the analysis.  In addition, the 

analysis also backs out the many fuel taxes and other fees added to the price of gasoline, as these 

taxes are not included in gasoline sales reported in the State of California’s taxable retail sales 

figures. 

                                                            
8
  In other words, if the Supercenter format was markedly more productive than the smaller format stores on a sales per square foot basis, 

then overall sales per square foot would be expected to increase at a faster rate as the store mix shifted between 2003 and 2010. 
9
  The purpose of this adjustment is to be able to estimate gasoline sales at a price point comparable to the price point reflected in the 

current sales base estimated for 2015. 
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The gasoline sales analysis is presented in Exhibit 5 in Appendix J.  During the benchmark period 

from 3rd quarter 2013 through 2nd quarter 2014, gasoline prices in California averaged $3.89 per 

gallon.  In order to determine the taxable basis of the per gallon price it was necessary to back out 

fuel taxes, which are currently estimated per gallon at $0.184 for federal fuel tax, $0.395 for state 

fuel tax, and $0.140 for state underground storage tank fee.  In addition, there is a state 2.25 percent 

sales tax rate on fuel (excluding diesel) and most local jurisdictions also receive 1 percent of the 

taxable sales price.  Based upon these taxes, ALH Economics estimates that the taxable basis of the 

estimated gasoline price is $3.05.  Pursuant to taxable sales information provided by the City of 

Chico, gasoline sales in 2015 averaged 17.8 percent lower than the 2013–2014 benchmark period10.  

Thus, the analysis assumes a gasoline sales price of $2.51 per gallon.  This equates to estimated 

taxable gasoline sales of $4,576,190 a year for the project’s fuel station. 

Additional New Sales 

There are several other components of net new sales that will occur at the project.  These include 

sales at the small kiosk associated with the fuel station and sales at the retail or restaurant space 

associated with Parcels 2 and 3.  ALH Economics assumes the kiosk sales occur at the same rate as 

Food & Beverage stores in general, which is estimated at $595 per square feet (see Exhibit 6 in 

Appendix J).  As the kiosk is likely to comprise a convenience shopping location for gas patrons, such 

as for drinks and snacks, this category is generally relevant.  This results in an estimate of nearly 

$900,000 in annual sales for the kiosk. 

Parcels 2 and 3 are generally planned for retail or restaurant space.  To facilitate the analysis, ALH 

Economics assumed that each parcel is divided into 50 percent restaurant and 50 percent retail, with 

corresponding annual sales of $500 and $429 per square foot, respectively.  These correspond to 

sales estimates of $13.0 million for restaurant sales and $11.2 million for retail sales.  The retail sales 

figure corresponds to a generalized average for a range of retailers, as the specific nature of the retail 

users for these parcels is not presently known. 

Projected Retail Sales by Category 

BOE Retail Sales Categories 

The new sales generated by the project will be spread across several different retail categories, with 

a concentration among grocery items.  To perform a more detailed analysis, ALH Economics allocated 

all the project’s anticipated sales to categories that match the classifications reported by the BOE, 

which publishes taxable retail sales figures for cities and counties.  To maximize the use of these 

data, the analysis is benchmarked to the BOE retail categories and the related sales figures reported 

in its Taxable Sales in California publication (with some adjustments, as noted in the Retail Sales Base 

Characterization chapter.)  These categories, as typically reported for cities, include:11 

 Clothing & Clothing Accessories 
 General Merchandise Stores 

 Food Stores 

                                                            
10
  The taxable base sales price per gallon is adjusted pursuant to analysis of recent retail sales trends for the City of Chico (i.e., first 
quarter 2015 and first quarter 2014).  This is the most recent sales performance data available through the City’s tax consultant.  
See Exhibit 10 in Appendix J. 

11
  The category list is based on the 2013 Taxable Sales in California report, which was the most recent full year of reported data 
provided by the BOE at the time of this study. 
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 Food Services & Drinking Places 
 Home Furnishings & Appliances 

 Building Materials 

 Motor Vehicles & Parts 

 Service Stations 
 Other Retail Stores 

 

The BOE records a retailer’s sales in only one sales category.  For example, the actual sales for a 

Walmart are reported by the BOE under the General Merchandise classification.  For purposes of this 

study, however, the impact of the Chico Walmart expansion is more appropriately analyzed across 

several retail categories since the new retail space within the store will likely compete with a range 

of retailers, including those classified under Food & Beverage Stores, General Merchandise, Clothing, 

and Other Retail by the BOE. 

Distribution of Project Sales 

The Walmart store sales are allocated based upon the distribution of the store’s anticipated net new 

sales space as presented in Exhibit 2 in Appendix J.  This includes some space anticipated to be 

dedicated to general merchandise sales, food, and apparel sales.  The assumption is that all indoor 

sales area not designated for general merchandise sales, apparel sales, or food tenant area will 

comprise Food & Beverage Store sales.  This includes the food sales support, stockroom/receiving 

area, and ancillary areas noted in Exhibit 2 in Appendix J. 

The fueling station, associated kiosk, and Parcels 2 and 3 sales are assumed to be distributed as 

reviewed above, reflecting the Gasoline Stations, Food & Beverage Stores, Food & Drinking places, 

and Other Retail categories.  Thus, the total net new sales associated with the project are estimated 

at $61.8 million pursuant to the study’s sales assumptions documented in Exhibit 2 in Appendix J.  

By retail category, the $61.8 million in sales is distributed as shown in Table 3.12‐4. 

Table 3.12‐4: Summary of Project Sales 

Retail Category  Net New Sales 

General Merchandise Stores  $5,148,061 

Clothing & Clothing Accessories Stores  $84,739 

Food & Beverage Stores  $27,575,589 

Building Materials & Garden Equipment and Supplies  $1,234,955 

Gasoline Stations  $4,576,190 

Food Services & Drinking Places  $13,296,790 

Other Retail Group  $11,153,571 

Total  $61,834,939 

Source: FCS, 2016 
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The following analysis defines the market area from which the majority of the project’s sales are 

likely to be generated and the range of existing and planned retailers that are anticipated to compete 

with the project’s new retail space. 

Market Area Support of Project Sales 

For the purpose of this study, ALH Economics developed an estimate of the percentage of project 

sales from market area resident spending.  This estimate is based on considering the geographic size 

of the market area, the project size and tenant orientation, population density of the area, amount 

of existing retail in the market area, and project proximity to major thoroughfares, including State 

Route 99.  Pursuant to all these considerations, ALH Economics estimates that 80 percent of the 

project’s demand would be generated from market area shoppers. 

Pursuant to this 80 percent market area sales assumption, the estimated portion of project sales 

generated by market area residents is $49.5 million; this leaves the estimated portion of sales 

generated from other sources at $12.4 million (see Exhibit 8 in Appendix J).  These $49.5 million in 

market area generated sales are summarized in Table 3.12‐5, which identifies that the largest 

percentage of the total comprises $22.1 million in Food & Beverage Store Sales, at 45 percent.  The 

next highest amount of the total is $10.6 million in Food & Drinking Sales (22 percent), followed 

closely by another $8.9 million in Other Retail sales (18 percent). 

Table 3.12‐5: Project Sales Generated by Market Area Residents 

Retail Category 

Market Area Generated 

Amount  Percent 

General Merchandise Stores  $4,188,448  8% 

Clothing & Clothing Accessories Stores  $67,791  0% 

Food & Beverage Stores  $22,060,471  45% 

Building Materials & Garden Equipment and Supplies  $987,964  2% 

Gasoline Stations  $3,660,952  7% 

Food Services & Drinking Places  $10,637,432  21% 

Other Retail Group  $8,922,857  18% 

Total  $49,467,951  100% 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

As noted in Table 3.12‐5, market area support is also estimated to account for $4.1 million in General 

Merchandise sales, $3.7 million in Gasoline Station sales, and less than $100,000 in Clothing sales at 

the project.  The remaining 20 percent of project sales are anticipated to originate from other 

sources, such as area hotel guests, people who work in Chico but live beyond the market area, and 

other shoppers traveling through the area. 
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Project Sales Impacts 

Retail Sales Base Characterization 

Approach 

For the purpose of this study, ALH Economics characterized the retail sales bases of Chico and 

Paradise with regard to the extent to which they attract or leak retail demand generated by their 

population base.  Toward this end, ALH Economics uses a retail model that estimates retail spending 

potential for an area based upon household counts, income, and consumer spending patterns.  The 

model then computes the extent to which the area is or is not capturing this spending potential, 

based upon taxable sales data published by the BOE or provided by local government municipal tax 

consultants.  This analysis can be most readily conducted for cities, groupings of cities, or counties, 

consistent with the geographies reported by the BOE. 

For any study area, retail categories in which spending by locals is not fully captured are called 

“leakage” categories, while retail categories in which more sales are captured than are generated by 

residents are called “attraction” categories.  This type of study is generically called a retail demand, 

sales attraction, and spending leakage analysis, or retail gap analysis.  Generally, attraction categories 

signal particular strengths of a retail market while leakage categories signal particular weaknesses.  

ALH Economics’ model, as well as variations developed by other urban economic and real estate 

consultants and economic analysts, compares projected spending to actual sales. 

For the purpose of generating a Retail Demand, Sales Attraction, and Spending Leakage Analysis for 

the relevant cities, and the market area as a whole, ALH Economics obtained taxable retail sales data 

for 3rd quarter 2013 through 2nd quarter 2014 as reported by the BOE and adjusted the taxable sales 

to reflect total, more current sales.  These were the most recent BOE data available at the time the 

study was conducted.  Using the retail sales data, combined with household counts from the 

demographic estimates benchmarked to Butte County Association of Governments forecasts and 

household income figures estimated by Nielsen Reports, ALH Economics conducted Retail Demand, 

Sales Attraction, and Spending Leakage Analyses.  These analyses compared total estimated 

household spending with actual retail sales in both Chico and Paradise.  To the extent possible, sales 

estimates were updated to reflect a more current time period than measured by the BOE data.  This 

included analyzing sales tax trend data in Chico from 2nd quarter 2014 through 2nd quarter 2015, to 

generate sales adjustment factors by category to result in an estimated 2015 retail sales base.  These 

data were provided by the City of Chico via the City’s tax consultant.  Comparable data were not 

available for the Town of Paradise; therefore, sales adjustments for Paradise were based upon the 

CPI index, with the exception of gasoline sales, which was adjusted as the same rate as Chico 

because the volatility of gasoline sales is not tied to the CPI index.  Retail sales for both cities were 

also adjusted upward to adjust for nontaxable sales in key sales categories, including Food & 

Beverage stores and the drug store component of other retail sales.  All these adjustments are noted 

as relevant in the analysis. 

Household Spending Estimates 

ALH Economics’ Retail Demand, Sales Attraction, and Spending Leakage Analysis requires household 

count, average household income, and percent of income spent on retail inputs for the area of 

analysis.  As noted in Table 3.12‐1, the household income profiles vary substantially between Chico 
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and Paradise, with average incomes much higher in Paradise.  Accordingly, the percent of income 

spent on retail is assumed to be greater in Chico, as these households have less disposable income, 

and thus a higher percentage of spending on retail.  These assumptions are generally consistent with 

the aforementioned findings pertaining to the U.S. Consumer Expenditures Survey.  As referenced 

earlier, households in the income group with annual household incomes between $50,000 and 

$70,000 throughout the United States spent an average of 36 percent of household income on the 

type of retail goods tracked by the BOE.  The survey findings further indicated that U.S. households 

with incomes greater than $70,000 spent an average of 25 percent of income on retail (see Exhibit B‐

5 in Appendix J).  Thus, as incomes increase, the percent of spending on retail purchases decreases.  

Based on these findings, with interpolation based upon the summary presented in Exhibit B‐5 in 

Appendix J, and the respective average household incomes of $60,892 in Chico and $97,570 in 

Paradise, ALH Economics assumed that the Chico households would spend 35 percent of income on 

retail while the Paradise households would spend 30 percent of income on retail.  As presented in 

Table 3.12‐6, these assumptions result in per household spending estimates of $21,743 for Chico 

households and $29,271 for Paradise households. 

Table 3.12‐6: Market Area Average Household Income 

City  2015 Income  Percent Spent on Retail  Average HH Spending 

Chico  $60,892  36%  $21,743 

Paradise  $97,570  30%  $29,271 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

Retail Demand, Sales Attraction, and Spending Leakage Findings 

City of Chico.  The estimate of Chico’s retail sales base pursuant to the most recently available BOE 

data is presented in Exhibit 14 in Appendix J.  This figure, reflective of annual retail sales ending the 

2nd quarter of 2014, is approximately $1.7 billion.  With interim adjustments to mid‐2015 based on 

changes in citywide retail sales trends, the sales base was estimated to increase modestly, but still 

rounds to a total of $1.7 billion by the end of 2nd quarter 2015 (see Exhibit 15 in Appendix J).  This 

indicates average sales on a per household basis of $45,323.  This figure reflects sales captured per 

household, not demand per household.  Pursuant to the estimated distribution of household 

demand based upon the pattern noted earlier in Exhibit B‐4 in Appendix J, and cited in Table 3.12‐6, 

estimated retail spending per household in Chico is $21,743 (see Exhibit 16 in Appendix J).  This 

demand figure is substantially lower than the sales per household figure, indicating in the aggregate 

that Chico captures more sales than is spent by its own households.  In other words, Chico as a 

whole attracts retail sales.  This result is not surprising, as Chico has a large retail base with limited 

retail in most neighboring locations. 

Overall, the Retail Demand, Sales Attraction, and Spending Leakage estimates in Exhibit 16 in 

Appendix J suggest that just over 50 percent of the sales achieved in Chico are attracted from 

elsewhere.  As Exhibit 16 in Appendix J further indicates, this retail sales attraction extends across 

every retail category, including Food & Beverage Stores, Gasoline Stations, and other categories 

reflective of the project’s anticipated sales.  Based on these findings, there does not appear to be 
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opportunity for retail new to the City of Chico to stem leakage and recapture sales lost to local 

retailers, unless the market area as a whole experiences leakage, which subsequent analysis suggests 

is not the case (see later discussion on Market Area sales base).  Therefore, instead of comprising 

recaptured sales leakage, sales achieved by new Chico retailers will comprise sales generated by new 

household growth, sales diverted away from existing retailers, sales that serve to strengthen the 

City’s existing sales attraction, or some combination thereof. 

Town of Paradise.  The findings for the Town of Paradise display a very different trend than Chico.  

The estimated 3rd quarter 2013 through 2nd quarter 2014 sales base in Paradise totaled $187.7 

million (see Exhibit 17 in Appendix J).  Adjusted to 2015 based upon changes in the CPI index, 

coupled with the more volatile estimate of changes in gasoline sales, results in a slightly lower 2015 

sales estimate of $181.8 million (see Exhibit 18 in Appendix J; the decline is due to the lower cost of 

gasoline).  Per household sales generally equaled $15,164, compared with the per household 

demand estimate of $29,271.  Thus, in contrast to the City of Chico, Paradise is estimated to 

experience sales leakage in all major retail categories.  This is attributable to the relatively thin retail 

base in the Town of Paradise.  As noted in Exhibit 19 in Appendix J, the degree of retail sales leakage 

varies by category, but overall approaches close to 50 percent of household spending potential.  

Leakage is greatest in the Clothing & Clothing Accessories category, at 96.3 percent, and lowest in 

the Food & Beverage stores category, at 9.0 percent.  Only the sales leakage in food and beverage 

stores is a single digit figure, with all other levels of leakage in the double‐digit range.  This finding 

indicates that in contrast to the City of Chico, and the market area as a whole, the Town of Paradise 

has the opportunity to recapture sales leakage, in the event new retail locates in Paradise.  

The leakage in Paradise can be expressed in terms of the amount of supportable square feet of retail 

space, demonstrating the extent to which Paradise households are likely supporting retail in other 

locations, most notably the City of Chico (see Exhibit 20 in Appendix J).  This is accomplished based 

on industry average assumptions regarding store sales performance and an allocation of additional 

space for services, such as banks, personal services, and business services.  ALH Economics refers to 

an industry resource to develop per square foot sales estimates.  As referenced earlier, this resource, 

Retail Maxim, prepares an annual publication that culls reports for numerous retailers and publishes 

their annual retail sales on a per square foot basis.  This type of information for a range of retailers or 

type of retailers is presented in Exhibit B‐1 in Appendix J annually from 2010 through 2013.  The 

figures are then averaged and presented in 2015 dollars as a generalized estimate of sales per square 

foot per year applicable to the retail categories for which Paradise exhibits leakage.  The resulting 

sales per square foot range from a low of $297 per square foot for General Merchandise Stores to a 

high of $595 per square foot for Food & Beverage Stores (e.g., grocery stores).  Finally, the analysis 

assumes 15 percent of retail space will be occupied by uses whose sales are not reflected in the 

major BOE categories, yet which require commercial space.  This typically includes service retail, 

such as finance, personal, and business services. 

The result of the supportable space analysis indicates that the estimated Paradise leakage of $169.1 

million is equivalent to support approximately 470,000 square feet of additional retail square 

footage.  After subtracting space for motor vehicles and part sales, the amount of space supportable 

by the estimated Paradise leakage totals about 420,000 square feet of retail space.  This provides 
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insight into the retail dynamics in the market area, and demonstrates an opportunity for new retail 

outlets in the market area to recapture sales leakage and increase the local retail base. 

Project Sales Impacts 

This section estimates the extent to which the project’s sales may have a negative sales impact on 

the existing retail sales base.  For study purposes, ALH Economics developed an estimate of the size 

of the market area retail sales base, including the preceding findings for the City of Chico and Town 

of Paradise, and estimates for the balance of the market area.  This provides a more meaningful basis 

for analysis than examining the sales base in just the City of Chico alone, where the project is 

located. 

Approach 

ALH Economics has developed an analytic approach that estimates the impact of the project’s 

incremental sales on existing retailers.  For this analysis, the approach assumes that if the project is 

adding sales to a category in an amount greater than any potential recaptured leakage in the 

category, then at worst, the amount of sales in that category in excess of any recaptured leakage 

would be diverted away from existing area retailers.  In cases when this applies, this can be a 

conservative assumption, given that diverted sales beyond the amount of recaptured leakage could 

also occur among other retailers beyond the market area or relevant city boundaries.  In cases where 

new household growth occurs, demand captured from these new households can offset impacts by 

increasing total sales captured by retailers throughout the area under study. 

Market Area Retail Sales Base 

To best assess the project’s sales impacts it is optimal to have an understanding of the size of the 

existing retail sales base.  Because the market area includes unincorporated County areas beyond 

Chico and Paradise it was necessary to develop an estimation procedure for the amount of sales 

occurring in these unincorporated areas.  The study approach to estimating these sales is 

documented in Exhibit 21 and Exhibit 22 and associated support exhibits in Appendix J.  The 

approach combines analysis using BOE data and sales estimates for relevant areas generated by 

Nielsen Reports, which are then benchmarked to BOE data for the relevant geographies.  In cases 

where key sales data points are missing, ALH Economics engaged in a procedure documented in 

Exhibits B‐6 to B‐18 in Appendix J to estimate the missing data points. 

Overall, for the Butte County portion of the market area, the approach is benchmarked to BOE data 

for Butte County, and backs out sales data for all incorporated areas to result in an estimate of sales 

for the unincorporated county areas.  A share of the unincorporated area sales is estimated to 

comprise market area sales based upon the share of the unincorporated area households located in 

the market area.  This share is 51.9 percent, as noted in Exhibit 21 in Appendix J, which was derived 

from the demographic estimates presented in Exhibit 8 in Appendix J. 

Based upon these steps, ALH Economics estimates that in the 2013–2014 timeframe, the 

unincorporated area market area sales totaled $180.7 million.  As with other sales, ALH Economics 

adjusted these sales to 2015 dollars pursuant to the CPI index and a separate adjustment factor for 

gasoline sales, resulting in an estimated market area 2015 retail sales base of $2.1 billion. 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Urban Decay 

 

 
FirstCarbon Solutions  3.12‐23 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec03‐12 Urban Decay.docx 

Retail Leakage Considerations 

Combining the earlier estimated market area retail demand estimates (see Exhibit 10 in Appendix J) 

with the market area sales base (see Exhibit 22 in Appendix J) results in the ability to estimate the 

extent to which the market area as a whole experiences retail sales attraction or leakage, beyond 

just the constituent cities.  The result, presented in Exhibit 23 in Appendix J, demonstrates that 

similar to the City of Chico, the market area as a whole is a retail sales attraction area.  As with the 

City of Chico, market area retail attraction is present in all major retail sales categories. 

Because there is no retail leakage in either Chico or the market area as a whole, ALH Economics 

assumes there is no potential for project support to be gained by recapturing existing leakage.  The 

leakage noted in Paradise likely contributes to the attraction in Chico and the market area.  Thus, no 

net gain in area sales from the existing population base are anticipated.  This could be different if the 

project were to include retailers unique to the market, such that consumers would choose to 

increase their spending vector, but given that the Walmart store already exists and that discount 

food shopping opportunities already exist, and that no unique additional retailers have yet been 

identified for the Project, this is an unlikely occurrence. 

Future Growth Considerations 

As noted earlier, the market area is estimated to grow by 2,488 households between 2015 and 2018, 

the year the project is estimated to be fully operational.  These new households will generate 

additional demand for retail sales, as documented in Exhibit 11 in Appendix J.  These new sales are 

estimated to total $54.9 million, and includes sales in all the categories of estimated project sales. 

Estimated Project Sales Base Impacts 

Approach 

ALH Economics analyzed the project impacts on the existing sales base based upon the amount of 

estimated net new project sales to the sales base.  This means that the sales captured by the existing 

Walmart store are already considered in the retail base.  As estimated in Exhibit 8 in Appendix J, the 

portion of net new sales anticipated to be contributed by market area consumers totals $49.5 

million. 

These sales were examined as impacts on the existing sales base, taking into account additional 

demand that would result from new household growth.  This does not mean that the new 

households are anticipated to spend all their retail dollars at the project, but that as new retail 

dollars are spent in the market it provides support for all retailers, which may or may not include the 

project’s retailers.  Thus, if the project diverts retail dollars spent at existing retailers, new demand 

generated by household growth can potentially offset these sales diversions.  Moreover, new 

demand for sales categories not represented by the project can additionally provide support for yet 

other retailers, and hence support retail occupancy by additional new retailers. 

Sales Base Impacts 

The analysis assessing the project’s impacts on the market area’s estimated existing retail sales base 

is summarized in Table 3.12‐7.  Taking into consideration prospective demand generated by 

households new to the market area prior to the full operation of the project (2018), the overall sales 

impacts will result in an estimated sales decline of $18.3 million for existing retailers, or 0.9 percent 
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of existing market area sales.  Overall, this is a nominal level of impact, which comprises 

approximately 25 percent of all project sales.  Thus, overall, 75 percent of the project’s $61.8 million 

in estimated sales will comprise net new sales to the City of Chico’s retail base. 

Table 3.12‐7: Project Sales Impacts on Existing Sales Base 

Retail Category 
Total Net New 

Sales 

Sales Impact 
Less New 
Demand 

Remaining 
Demand 

Percent 
Impact on 
Sales Base 

Amount 
Impact  
> 3% 

Motor Vehicle & Parts Dealer  $0  $0  $7,575,837  0.0%  $0 

Home Furnishings & 
Appliances 

$0  $0  $2,831,589  0.0%  $0 

Building Materials & Garden 
Equipment 

$0  $0  $3,307,296  0.0%  $0 

Food & Beverage Stores  $22,060,471  $12,667,084  $0  3.1%  $492,439 

Gasoline Stations  $3,660,952  $0  $2,675,114  0.0%  $0 

Clothing & Clothing 
Accessories 

$67,791  $0  $3,823,181  0.0%  $0 

General Merchandise Stores  $4,118,448  $0  $3,522,950  0.0%  $0 

Food Services & Drinking 
Places 

$10,637,432  $3,642,162  $0  1.6%  $0 

Other Retail Group  $8,922,857  $2,034,919  $0  0.8%  $0 

Total  $49,467,951  $18,344,165  $23,735,966  0.9%  $492,439 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

For some project sales categories, new market area demand will exceed the portion of project sales 

estimated to be generated by market area households, thus no impact will result, and demand 

available for other retailers will result.  These categories include the project’s anticipated sales 

categories of Gasoline Stations, General Merchandise Stores, and Clothing & Clothing Accessories 

Stores.  There are yet other sales categories that will experience no sales impacts, as these are 

categories not represented by project sales.  These categories include Motor Vehicles & Parts 

Dealers, Home Furnishings & Appliances, and Building Materials & Garden Equipment. 

However, there are three categories where future demand is less than project sales, with the 

potential for sales impacts to result.  These categories include Food & Beverage Stores, Food Services 

& Drinking Places, and the Other Retail Group.  For these three categories, the project is estimated 

to have a 0.8 percent to 3.1 percent impact on the existing sales base categories.  These percentage 

impact levels are relatively low, especially given the dynamic nature of the retail industry, which 

results in periodic fluctuations in sales performance.  Historic fluctuations in retail sales nationally 

suggest that a ±3 percent variation in sales is not uncommon.  In the typical ebb and flow of retailing, 

stores commonly experience sales increases and declines, and stores respond by implementing new 

merchandising, product repositioning, service changes, and other new strategies.  Examples of this 
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kind of annual fluctuations are presented in Exhibit B‐1 in Appendix J, which includes historical sales 

per square foot figures for a sample of retail categories.  This data trend shows categories where 

sales have been noted to fluctuate on an annual basis, including some fluctuations greater than 3 

percent.  Therefore, it is most relevant to focus on examining percentage impacts above the 3 

percent threshold.  This then lays the foundation for estimating the remaining impacts on the 

commercial retail base in the market area after consideration of all offsetting factors. 

As noted in Table 3.12‐7, the Food & Beverage Stores category is the only category of sales impact 

that exceeds the 3 percent threshold attributable to normal annual market fluctuations.  With a 3.1 

percent sales impact, the sales in this category only slightly exceed the threshold representing a 

dollar amount less than $500,000.  Given the size of the market area’s retail base, especially in Food 

& Beverage Store sales, this is a very negligible level of sales impact. 

Conclusion Regarding Project Impacts on Store Closures 

As stated above, with growth taken into consideration and each retail sector’s ability to absorb up to 

a 3 percent decline in sales, the project’s residual sales impacts would total less than $500,000.  This 

is a nominal level of impact, and is not believed to be sufficient to cause existing stores to close.  This 

is especially the case since these sales impacts are anticipated to occur in the Food & Beverage 

stores category, in which most stores competitive with Walmart are larger stores such that this level 

of sales, even in addition to the 3 percent, if dispersed widely enough would not likely comprise a 

tipping point leading to store failure and closure.  Therefore, the project would not cause the type of 

severe economic effects on existing market area retailers that would result in store closures that 

could and potentially lead to conditions recognized as “urban decay” under CEQA, and impacts 

would be less than significant. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 

Cumulative Urban Decay Impacts 

Impact UD‐2:  The project would not contribute to cumulative urban decay impacts. 

Impact Analysis 

This impact assesses the potential for the project to contribute to cumulative urban decay impacts. 

Competitive Grocery Stores 

Identification of Competitive Grocery and Food Stores 

There are a number of grocery and food stores distributed throughout the market area, including 

regional and national chain stores such as Safeway, and general merchandise stores with a strong 
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grocery component, such as Costco and Target.  There are also numerous independent stores, mostly 

of a natural foods or ethnic orientation.  In addition, there are smaller markets selling food items 

useful for the preparation of limited meal preparation.  All of the identified stores are mapped on 

Exhibit 3.12‐2 and Exhibit 3.12‐3.  For the purpose of this analysis, ALH Economics identified and 

visited over 30 market area grocery and food stores or stores selling some food items.  Some of these 

stores were not singled out in the analysis and thus are not included in the maps because they were 

not deemed competitive with the food sales component of a Walmart store, largely because they are 

more convenience than food oriented, and do not sell products highly competitive with food stores. 

Conventional Grocery and Food Stores.  Conventional stores are full‐service grocery stores that offer 

most or all of the following: a fresh bakery, fresh meat and seafood, frozen foods including frozen 

meat, fresh produce, a deli counter, and prepared foods.  Other specialties sometimes include 

organic foods, a flower selection, a pharmacy, or a photo center.  The market area has these types of 

stores located in both Chico and Paradise, but only one in any of the market area’s unincorporated 

areas.  In Chico, there are four such stores, representing the Raley’s, Safeway, and Save Mart chains 

(see below for discussion of more upscale stores).  All four of these stores in Chico are located in 

shopping centers, which span the older, somewhat worn Towne & Country Center anchored by Save 

Mart (with a moderate number of small shop vacancies), to Skypark Plaza anchored by Raley’s, which 

includes sub‐regional tenants such as Ross Dress for Less, Tuesday Morning, and Jo‐Ann Fabrics.  

With the exception of Towne & Country Center, which had five shop vacancies at the time the 

fieldwork was conducted, none of the grocery‐anchored shopping centers have more than one or 

two small shop vacancies. 

The Town of Paradise and the nearby Magalia census‐designated place have another four traditional 

grocery stores, each representing a different grocery retailer, including Safeway, Save‐Mor Foods, 

Save Mart, and Holiday Market.  These stores serve various market segments, with Save‐Mor in 

Magalia comprising the most conventional store in a stand‐alone location and Holiday Market 

comprising the most well‐appointed store, including a healthy lifestyle orientation and a gluten‐free 

section.  These stores range from comprising stand‐alone stores to anchoring small to medium‐sized 

shopping centers.  Vacancy is highest in the older Old Town Plaza shopping center where Safeway is 

located, where four shop vacancies were noted. 

Upscale Grocery and Food Stores.  Upscale stores focus on providing extensive or exclusive product 

selection, often in a stylized setting.  There is usually an emphasis on fresh foods, gourmet products, 

and organic foods at upscale stores.  These stores have wider aisles and nicer decors, such as wood 

flooring in the produce section.  It can sometimes be difficult to distinguish upscale stores from the 

more traditional stores, but ALH Economics believes that two market area stores exhibit more of an 

upscale orientation.  These include two Lifestyle‐oriented Safeway stores in Chico, one at Park Plaza 

shopping center and the other at the East Avenue Marketplace.  These shopping centers have three 

and two small shop vacancies, respectively, but the centers are in relatively good condition.  There 

are no upscale stores in the Paradise area, although the Holiday Market identified as a conventional 

store shares some characteristics with an upscale store, such as attractive wood flooring in the store. 

Specialty and Niche Market Stores.  Specialty and niche market stores are usually smaller stores that 

are distinguished from other stores by offering a certain type of grocery selection that is different 
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from conventional stores.  This may be the store’s own, local, or imported brands of items, or 

oftentimes organic or natural foods products.  In the project’s market area, there are three examples 

of these stores.  These include the Trader Joe’s and two natural foods‐oriented stores, Chico Natural 

Foods Cooperative and S&S Produce.  There are no such stores in the Paradise portion of the market 

area.  Only the Trader Joe’s is located in a shopping center, with the other two stores comprising 

stand‐alone stores along a commercial corridor.  Similar to most of the other Chico grocery‐anchored 

shopping centers, North Valley Plaza, where Trader Joe’s is located, features one to two in‐line shop 

vacancies, with the center as a whole in moderate condition. 

Discount Grocery and Food Stores.  Discount stores are characterized by lower‐than‐average price 

points.  Sometimes these are manifested by bulk sales, which allow the customer to get more for 

their dollar relative to most other grocery stores.  The market area has five discount food stores in 

Chico and one in Paradise.  The Chico stores include WinCo Foods, FoodMaxx, Grocery Outlet, and, 

while not specifically a grocery store, Cash & Carry, which is a restaurant supply wholesaler with 

numerous bulk‐oriented food products for sale at very favorable prices.  In addition, Costco is also a 

discount food retailer, although Costco as a whole is considered a general merchandise store.  There 

is another Grocery Outlet store located in Paradise that is also a discount grocery retailer.  The 

WinCo store in Chico is a stand‐alone store, but is located very near a major node of retail in Chico, 

including Chico Mall, a regional shopping center.  The Grocery Outlet store is co‐located with K‐Mart, 

but is next to the Almond Orchard Shopping Center, which has a number of small shop vacancies.  

The Food Maxx and Cash & Carry stores are both located in shopping centers, including Chico 

Crossroads and Mangrove Plaza, respectively.  The Chico Crossroads center has three small shop 

vacancies while Mangrove Plaza has none. 

The Grocery Outlet store in Paradise is located in the same shopping center as the Paradise Safeway, 

the Old Town Plaza.  As noted earlier, this center has numerous vacancies, but is in moderate 

condition. 

Ethnic Markets.  Ethnic food stores are stores that are distinguished from other stores by offering 

food products unique to a specific international culture or cuisine.  These stores are often but not 

always smaller than conventional food stores.  The market area does not feature many of these 

stores, two of which are highlighted in the City of Chico.  These include a market selling Asian food 

products and a Hispanic‐oriented market.  Both stores are small and located in small strip shopping 

centers. 

Small Local Markets.  In communities too small to support grocery stores, small local markets often 

supply key food products to support select food supply needs.  These markets typically feature some 

combination of fresh produce, fresh or frozen meats, eggs, dairy, and numerous beverages.  The 

products are sufficient to prepare limited meals, but do not provide the breadth or depth of products 

available at larger stores.  There are many such markets in the market area, but the ones of most 

significance are located in the small unincorporated communities at the fringes of the market area, 

or at the edges of the incorporated areas.  As depicted on Exhibit 26 in Appendix J, these stores are 

located in Paradise; Magalia, which is north of Paradise; Forest Ranch, which is northeast of Chico; 

Durham, which is south of Chico; and Hamilton City, which is west of Chico.  All of these stores sell 
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food items that can serve household needs in between major shopping trips to locations with more 

expansive grocery options, notably Chico or Paradise given their relative proximity. 

Grocery and Food Stores Most Susceptible to Impacts 

As cited in the previous discussion, the grocery sales impacts associated with the project are 

estimated to total $12.7 million.  However, when the retail sector’s ability to absorb up to a 3 

percent decline in sales is taken into consideration, the residual grocery sales impacts attributable to 

the project drop to less than $500,000.  In all likelihood the grocery sales impacts will be experienced 

to some level throughout the market area, with shoppers who might otherwise plan to shop at 

Walmart choosing to extend their shopping trip to include food sales.  The market area already 

includes a number of discount food shopping opportunities, most of which are clustered in the area 

near the project (e.g., WinCo Foods, FoodMaxx, and Costco).  ALH Economics believes it is unlikely 

that many of these existing discount food shoppers will significantly change their shopping habits 

because there is yet an additional discount food shopping option available.  Instead, such stores are 

likely to experience sales impacts on a par with other market area stores and thus would not bear a 

disproportionate amount of the sales impact. 

Petroleum Sales Impacts 

This section addresses the project’s planned fuel station and presents analysis regarding the market 

area’s prospective support for the facility.  This use is singled out because it is a specific project 

component and will comprise new sales to the Walmart site.  Existing market area gas stations south 

of State Route 32 are identified and the project’s support is explored in the context of these facilities. 

Area Fuel Stations 

The project is planned to include a fuel station with eight pumps (16 fuel positions).  In addition, this 

component of the project will include a small, 1,500‐square‐foot kiosk, assumed to comprise 

convenience food sales.  The project’s annual gasoline sales are estimated to total $4.6 million.  The 

kiosk is estimated to comprise an additional $900,000 (rounded) in annual sales.  These are 

anticipated to comprise primarily convenience‐oriented sales, such as snacks and drinks. 

ALH Economics identified existing gasoline stations in the general environs of the planned fuel 

station.  These existing stations are located south of State Route 32.  Fuel sales are generally 

convenience oriented, and are also price‐driven.  Therefore, it is most appropriate to focus on 

assessing the project’s possible impact on economy‐priced fuel stations in the vicinity of the 

proposed project. 

The existing fuel stations and their proximity to the project site are mapped in Exhibit 3.12‐4.  The 

gas station map numbers generally are displayed from north to south.  The map identifies 13 

stations, with several located close to the project site.  The stations are further identified in Exhibit 

28 in Appendix J, which includes information on name, address, distance from the project site, 

number of pumps, price of gas per gallon, name of convenience store, and information on any 

features of the convenience stores, beyond the typical features of snacks, drinks, lottery tickets, auto 

supplies, and sundry products. 
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_̂Chico Walmart Site

General Merchandise Stores

#* 1  -  Kmart  -  2155 Pillsbury Rd

#* 2  -  Kohl's  -  1505 Springfield Dr

#* 3  -  JCPenney  -  1932 E 20th St

#* 4  -  Sears  -  1982 E 20th St

#* 5  -  Target  -  1951 E 20th St

#* 6  -  Big Lots  -  1927 E 20th St

#* 7  -  Costco  -  2100 Dr Martin Luther King Jr Pkwy

Grocery Stores by Type

Discount Stores

!( 1 - WinCo Foods - 2060 E 20th St

!( 2 - FoodMaxx - 2051 Dr Martin Luther King Jr Pkwy

!( 3 - Grocery Outlet - 2157 Pillsbury

Traditional Stores

!( 4  -  Raley's  -  Skypark Plaza - 2485 Notre Dame Blvd

!( 5  -  Raley's  -  211 W East Ave

!( 6  -  Safeway  -  1016 W Sacramento Ave

!( 7  -  Save Mart Supermarkets  -  146 W. East Ave

Upscale Stores

!( 8 - Safeway - 720 Mangrove Ave

!( 9 - Safeway - 1366 East Ave 

Specialty/Niche

!( 10  -  Trader Joe's  -  801 East Ave

!( 11  -  Chico Natural Foods Cooperative  -  818 Main St

!( 12  -  S&S Produce  -  1924 Mangrove Ave

!( 13  -  Cash & Carry  -  930 Mangrove Plaza

Ethnic Stores

!( 14  -  Asian Market  -  347 Nord Ave

!( 15  -  La Michoa Cana  -  1414 Park Ave

I
17230001 • 01/2016 | 3.12-2_chico_grocery.cdr

Exhibit 3.12-2
 Chico Grocery and General Merchandise Stores

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  ALH Urban & Regional Economics, 2015 
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Grocery Stores by Type

Discount Store

!( 1 - Grocery Outlet - 6026 Clark Rd Paradise

Traditional Stores

!( 2 - Safeway - 6020 Clark Rd Paradise

!( 3 - Sav-Mor Foods - 14001 Lakeridge Cir Magalia

!( 4 - Save Mart - 6636 Clark Rd Paradise

!( 5 - Holiday Market - 6848 Skyway Rd Paradise

Small Local Markets*

!( 6 - Stratton Market - 5760 Sawmill Rd Paradise

!( 7 - Hill's Country Store - 14972 Skyway Rd Magalia

!( 8 - Zavattero Grocery Co. - 15509 Nopel Rd Forest Ranch

!( 9 - Durham Country Market - 2381 Durham-Dayton Hwy Durham

!( 10 - El Toro Loco - 570 Main St Hamilton City

*Includes stores with some combination of fresh produce, fresh
 or frozen meats, eggs, and dairy.

General Merchandise Stores

#* 1 - Kmart - 6600 Clark Rd Paradise

#* 2 - Dollar General - 6625 Skyway Rd Paradise

#* 3 - Dollar General - 6574 Clark Rd Paradise

#* 4 - Dollar General - 14004 Lakeridge Cir Magalia

#* 5 - Dollar Tree - 6626 Clark Rd Paradise

_̂ Chico Walmart Site

Chico Walmart Market Area

I
17230001 • 01/2016 | 3.12-3_othermarket_grocery.cdr

Exhibit 3.12-3
 Other Market Area Grocery and General Merchandise Stores

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  ALH Urban & Regional Economics, 2015 
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_̂ Chico Walmart Site

Chico Gas Stations

%, 1 - Jackpot Gas - 1115 West Sixth Street

%, 2 - Arco - 110 W 9th St

%, 3 - 76 - 1105 Park Ave

%, 4 - Money Saver - 1645 Park Ave

%, 5 - Valero - 1295 E 8th St

%, 6 - 7-Eleven - 1111 Forest Ave

%, 7 - Arco - 2000 Business Ln

%, 8 - Sinclair Gas - 2036 Forest Ave

%, 9 - Costco Gas - 2100 Dr Martin Luther King Jr Pkwy

%, 10 - Tower Mart - 110 E Park Ave

%, 11 - Pacific Pride - 254 9 Scott Ave

%, 12 - Flyers Chevron - 2501 Notre Dame Blvd

%, 13 - Valero - 1199 Skyway Rd

I
17230001 • 01/2016 | 3.12-4_chico_gas.cdr

Exhibit 3.12-4
 Chico Walmart Expansion Site and Area Gas Stations, South of State Route 32

CITY OF CHICO • CHICO WALMART EXPANSION PROJECT
ENVIRONMENTAL IMPACT REPORT

Source:  ALH Urban & Regional Economics, 2015 
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The existing area gas stations have a total 60 pumps.  This count excludes the pumps located at the 

Pacific Pride gas station located 2.2 miles from the project site (map number 11 on Exhibit 27 in 

Appendix J) because this station is oriented towards commercial trucks.  Thus, this station is not 

anticipated to be competitive with the planned Walmart fuel station.  Moreover, Pacific Pride is the 

only gas station in this area that is positioned to serve tractor trailers, and therefore effectively 

functions as a truck stop, albeit without typical truck stop amenities such as scales, overnight 

parking, and restaurant.  Further, given this orientation, Pacific Pride would have little appeal to non‐

commercial customers due to its location, industrial appearance, and prevalence of trucks. 

Gasoline prices in the project site’s environs vary, with the prices posted on November 4, 2015 

included in Exhibit 28 in Appendix J.  This date corresponds to a date of fieldwork examining the gas 

stations and their associated convenience stores.  As a point of reference, the credit prices for 

regular gas ranged from a low of $2.44 a gallon at the 7‐Eleven store located 1.4 miles north of the 

project site to a high of $2.75 a gallon at the Flyers Chevron located 1.1 miles southeast of the 

project site.  For cash purchases, gas was priced lowest at the Arco located 0.3 mile from the project 

site at $2.37 a gallon, which was only slightly exceeded by the price of $2.39 a gallon at the Costco 

gas station located approximately 1.0 mile from the project site.  Thus, this area appears to have a 

strong selection of lower‐priced gasoline stations. 

Almost all of the identified gas stations are accompanied by a convenience store.  This includes 11 of 

the 13 gas stations, with two of the stations lacking a store, including the more commercial‐oriented 

Pacific Pride station.  Most of these convenience operations are fairly typical, while a few included 

unique features such as deli sandwiches, car wash, or expanded alcohol and grocery options.  These 

unique features likely serve as an additional draw for these stations, especially the car wash feature.  

The convenience store associated with the gas station closest to the project site, Sinclair Gas, 

includes some of these unique features, which will help differentiate this operation from the 

Walmart fuel station. 

Project Impact on Existing Fuel Stations 

With its proposed eight pumps, the project will expand the existing fuel sales inventory by 13 

percent.  The percentage increase throughout the market area will be much less, as there are many 

additional fuel stations located throughout the market area.  As noted in Exhibit 15 in Appendix J, 

gasoline sales in 2015 are estimated to total $121.6 million and $187.0 million in the City of Chico 

and the market area, respectively.  The project’s anticipated $3.7 million in fuel sales generated by 

market area residents will comprise only a small addition to these gasoline sales bases.  Moreover, 

the market area is anticipated to generate future demand for gasoline sales in excess of the project’s 

estimated addition to supply, i.e., $6.3 million in new sales compared with the Walmart gasoline 

sales of $3.7 million. 

The specific pricing of Walmart gas is not available; however, the information in Exhibit 27 in 

Appendix J indicates there are already a number of economy‐priced gas stations in Chico, including 

in the area near the project site.  Thus, the project’s fuel station is not anticipated to have a specific 

advantage over other existing gas stations, and therefore is not anticipated to draw gasoline sales 

away from any specific gas station.  Instead, it is likely that existing Walmart shoppers in need of 

gasoline at the time of their shopping trip will divert their gasoline purchase from any number of 
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other gasoline stations located throughout the market area, and thus will not impact any one gas 

station to an extent that would impact individual gas station viability.  Moreover, as demonstrated in 

the analysis, new market area demand for gasoline sales will more than exceed the anticipated 

Walmart fuel station gasoline sales.  Thus, any potential for sales diversions throughout the market 

area will be more than offset by additional new demand generated by the time the project achieves 

its first full year of operations. 

As noted, ALH Economics anticipates that the Walmart fuel station sales will be generated from 

throughout the market area, and will not be drawn away from any specific gas station close to the 

project site.  This conclusion extends equally to the sales achieved at the kiosk planned to be co‐

located with the fuel station.  With a limited sales estimate of approximately $900,000, this kiosk will 

not result in a significant level of sales diverted from existing fuel station convenience retailers.  Nor 

are these sales anticipated to compete with more substantial food stores or small markets, as the 

these purchases are typically associated with a gasoline purchase, and are unlikely to divert sales 

away from other types of stores. 

General Merchandise Impacts 

This retail use is singled out because Walmart is a general merchandise retailer.  However, the 

increment in general merchandise sales generated by market area consumers is anticipated to be 

relatively low, at $4.2 million.  Future growth in retail demand will more than offset this increment in 

sales.  There are many general merchandise retailers in the market area.  In Chico, this includes 

Kmart, Kohl’s, JCPenney, Sears, Target, Big Lots, and Costco.  Other parts of the market area as noted 

in Exhibit 26 have numerous Dollar General stores, another Kmart (BigK), and a Dollar Tree store.  

These stores are not anticipated to experience significant sales impacts associated with the project, 

in part because the sales are so low, because the stores are widely dispersed throughout the market 

area, and because future growth is anticipated to offset the estimated sales. 

Other Project Impacts 

As noted in Exhibit 24 in Appendix J, there will be projected sales impacts in the Food Services & 

Drinking Places retail group and the Other Retail group.  These levels of sales total $3.6 million and 

$3.0 million, respectively.  As noted, these sales impacts are well below the 3 percent threshold 

discussed regarding retail variability.  Thus, these sales impacts are not anticipated to be material.  

This is especially the case since these impacts are not anticipated to be localized given the large size 

of the market area, such that no particular restaurant or set of restaurants or retailer are likely to 

experience impacts at a level that will materially impact viability and lead to closure. 

Identified Retail Development Projects 

Based on overall cumulative projects information, ALH Economics identified 10 potential cumulative 

retail development projects in the market area relevant to the urban decay analysis.  Information 

about these projects was primarily derived from interviews with local government sources, reviews 

of planning department information, and supplemental project information.  These 10 projects are 

described in Exhibit 29 in Appendix J, which includes their address, square footage, development 

status, anticipated completion date, and estimated extent to which their market area overlaps with 

the project’s market area.  This latter factor is an important consideration in assessing the degree to 
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which the cumulative projects are likely to be competitive with the project, and the extent to which 

they will draw upon the same pool of demand as the project. 

Of the cumulative projects, seven are located in the City of Chico, two are located in the Town of 

Paradise, and one is located in Unincorporated Butte County.  By area, these projects are 

summarized below, with more project detail included in Exhibit 29 in Appendix J. 

City of Chico 

The seven identified cumulative projects in the City of Chico include the following: 

 New Earth Market, an upscale, 25,000‐square‐foot grocery store comprising redevelopment of 

a former retail site in Chico, located 4.1 miles northwest of the project site, under construction 

and anticipated to be completed in 2016; 
 

 Galaxies Restaurant, an 18,200‐square‐foot sports bar, restaurant, and family entertainment 

center currently undergoing plan check, located 4.2 miles northwest of the project site, with 

potential completion in 2016; 
 

 Ulta Beauty, a 10,000‐square‐foot beauty store which has been approved for development 

near the existing Costco store, located 1.1 miles southwest of the project site; 
 

 Panera Bread/Noodles, a 7,600‐square‐foot restaurant under construction, comprising infill 

development 0.8 mile north of the project site; 
 

 Ready Chef Go, a 6,500‐square‐foot restaurant under construction, comprising backfilling of a 

former vacant space (e.g., blockbuster video) approximately 3.0 miles northwest of the project 

site; 
 

 Starbucks, a new 5,200‐square‐foot coffee store under construction, 4.2 miles northwest of 

the project site; and 
 

 A potential Italian restaurant located in the same center as the under‐construction New Earth 

Market, located 4.1 northwest miles from the project site.  This project is anticipated, but no 

application has yet been received by the City of Chico. 

 

All but one of these seven projects is anticipated to be completed by the end of 2016.  The 

completion date for the last project, the potential Italian restaurant, has not yet been determined.  

Because specific definition for this project is not known, and there is no active application, this 

project is subsequently not included in the more detailed cumulative projects analysis. 

All but one of the Chico cumulative projects is anticipated to have 100 percent overlap with the 

project’s market area.  This is because these projects are relatively small, and are unlikely to attract 

demand from beyond the project’s relatively large market area.  Instead, most of these projects are 

anticipated to mostly draw demand only from within the City of Chico, and thus all their sales are 

anticipated to be generated by market area residents.  The exception to this assumption is the New 

Earth Market.  There is an existing New Earth Market located in the City of Yuba City.  ALH Economics 

visited this store to gain an understanding of the store’s market orientation.  This store is an upscale 

market with a strong focus on natural foods.  The store in Yuba City also includes a pizza bar and a 
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specialty coffee drink bar.  There is no similar store already located in Chico.  Moreover, this store is 

located over 4.0 miles from the Walmart store, in the northern part of the City of Chico.  Thus, ALH 

Economics anticipates that this store may draw some demand from a unique market area with only 

partial overlap with the project’s market area.  For analytical purposes, this percentage overlap is 

estimated as 75 percent, reflecting the potential for this store to draw consumers from further to the 

north than the project.  Because of its more specialty nature, Walmart food shoppers are not likely 

to comprise New Earth Market food shoppers; thus, the stores will not be competitive with each 

other.  However, in general, they are likely to draw partially from the same market area and overall 

pool of consumers. 

Town of Paradise 

The two identified cumulative projects in the Town of Paradise include the following: 

 A Walmart‐anchored shopping center near the entrance to the Town of Paradise 10 miles east 

of the project site, with up to 227,000 square feet of retail, including a 160,000‐square‐foot 

Walmart store.  There is an application on file but there has been no progress on the 

application in at least two years, and major infrastructure improvements will be required prior 

to site development. 
 

 A Safeway store located at Lower Skyway and Black Olive, about 11.4 miles east of the project.  

This project is very preliminary with only conceptual plans on file; thus, no definitive plans for 

development are available. 

 

ALH Economics believes that neither of the two Paradise projects is sufficiently defined to be 

considered a new development project suitable for inclusion in the cumulative impact analysis.  It 

would be speculative to include the Safeway store in the analysis since there is no existing definition 

of the project, which could alternatively include expansion of an existing Safeway store in Paradise. 

However, in order to ensure a conservative analysis, ALH Economics assumes that the Paradise 

Walmart‐anchored center could be developed at some point in time following the project’s 

development.  Given the timing involved in preparing an EIR and the understanding that there are no 

current plans to move forward with this project, ALH Economics considers it likely that this project 

would be developed well after the project’s anticipated 2018 completion.  Further, if developed, ALH 

Economics anticipates that this project would have only 22.5 percent overlap with the project’s 

market area (see Exhibits 29 and B‐19 in Appendix J).  This limited overlap is due to the expectation 

that a Walmart‐anchored project in Paradise would not draw consumers from Chico or areas to the 

north, south, or west of Chico, but more from Paradise and areas beyond Paradise that are not 

included in the project’s market area. 

Butte County 

The one identified cumulative project in the market area’s unincorporated portion of Butte County is 

listed below: 
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 A Dollar General store in Durham located at the southeast corner of Midway and the Durham‐

Dayton Highway, with construction anticipated to begin by the end of 2015 and completed in 

2016.  

 

This project is anticipated to have 80 percent market area overlap with the project.  While this 

project is located in Durham, which is fully located within the project’s market area, there are likely 

to be some shoppers attracted to the store from outside the market area to the south of Durham. 

Cumulative Project Sales Estimates and Sales Impacts 

Sales Estimates 

Sales figures for cumulative projects anticipated to be developed within the project’s general 

timeframe are estimated in Exhibit 30 in Appendix J.  These total sales estimates per project reflect 

the share of each cumulative project’s sales that are anticipated to be sourced from the same market 

area as the project.  The estimates were developed with sensitivity to the size and nature of the 

prospective retail space, and range from $403 per square foot to $1,040 per square foot, as general 

sales estimations.  These figures reflect estimates for specialty/organic grocery stores, restaurants, or 

specific retailers. 

Pursuant to the market area overlap assumptions for the full amount of planned retail development 

among the cumulative projects, which totals 308,600 square feet, the estimated sales originating 

from the project’s market area total $61.4 million.  Excluding the Paradise Walmart project lowers 

the planned amount of development to 81,600 square feet, with $39.8 million in sales originating 

from the project’s market area. 

These estimated retail sales generated by market area households are distributed by retail category 

in Exhibit 31.  These distributions were pursuant to the type of retail and information about sales 

distributions in filing documents for the two general merchandise retailers—Walmart and Dollar 

General.  The results indicate that the largest portions of cumulative project market area sales will 

occur in three retail categories, including Food Services & Drinking Places, Food & Beverage Stores, 

and Other Retail.  These findings are summarized in the following Table 3.12‐8. 

Table 3.12‐8: Cumulative Project Sales 

Retail Category 
Excluding Paradise 
Walmart Project 

Including Paradise 
Walmart Project 

Motor Vehicle & Parts Dealers  $0  $0 

Home Furnishings & Appliances  $81,920  $1,302,346 

Building Materials & Garden Equipment  $0  $0 

Food & Beverage Stores  $13,247,212  $23,010,618 

Gasoline Stations  $0  $0 

Clothing & Clothing Accessories  $70,400  $1,290,826 

General Merchandise Stores  $678,400  $2,247,519 
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Table 3.12‐8 (cont.): Cumulative Project Sales 

Retail Category 
Excluding Paradise 
Walmart Project 

Including Paradise 
Walmart Project 

Food Services & Drinking Places  $21,541,447  $23,800,525 

Other Retail Group  $4,185,627  $9,786,982 

Total  $39,805,006  $61,438,815 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

As noted in Table 3.12‐8, lesser amounts of sales will occur in the General Merchandise, Home 

Furnishings and Appliance Stores, and Clothing and Clothing Accessories Categories, with no sales in 

the remaining categories. 

The cumulative project sales are combined with the project market area‐derived sales in Exhibit 32 

in Appendix J to estimate the total amount of new sales that will need to be generated by market 

area households to support the planned projects.  These sales figures total $89.3 million excluding 

the Paradise Walmart project, and $110.9 million including the Paradise Walmart project.  Exhibit 32 

in Appendix J also displays how these sales are distributed by retail sales category. 

Impact Analysis 

In an analysis parallel to the project impact analysis, the cumulative project impact analysis is 

documented in Exhibit 33 in Appendix J for the cumulative projects excluding the Paradise Walmart 

project.  This exhibit takes into consideration the anticipated sales by retail category from the project 

and the cumulative projects, focusing on the sales anticipated to originate from the project’s market 

area for each project.  As with the project’s sales impact analysis, the cumulative projects analysis 

includes consideration of interim demand that will be generated by the time the project experiences 

its estimated first full operational year in 2018.  As noted, the analysis in Exhibit 33 in Appendix J 

does not include consideration of the Paradise Walmart project, as this project is not anticipated to 

be completed by 2018. 

Impacts Excluding Paradise Walmart Project 

The results in Exhibit 33 in Appendix J indicate maximum cumulative project impacts on market area 

retailers totaling $57.3 million.  This compares with the project’s impact analysis of $18.3 million.  

When the 3 percent sales buffer is taken into consideration, the resulting impact is $32.2 million.  

Table 3.12‐9 highlights the comparative sales impact findings for the project alone, as well as the 

project in combination with the competitive portion of the cumulative retail projects. 
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Table 3.12‐9: Comparative Sales Impacts 2018 

Retail Category  Project 

Project and Cumulative Projects 

Total  >3% 

Motor Vehicle & Parts Dealers  $0  $0  $0 

Home Furnishings & Appliances  $0  $0  $0 

Building Materials & Garden Equipment  $0  $0  $0 

Food & Beverage Stores  $12,667,084  $25,914,296  $13,739,651 

Gasoline Stations  $0  $0  $0 

Clothing & Clothing Accessories  $0  $0  $0 

General Merchandise Stores  $0  $0  $0 

Food Services & Drinking Places  $3,642,162  $25,183,609  $18,472,877 

Other Retail Group  $2,034,919  $6,220,545  $0 

Total  $18,344,165  $57,318,451  $32,212,528 

Note: 
The sales figures shown in this table exclude the Paradise Walmart Project. 
Source: ALH Economics, 2016. 

 

The figures in Table 3.12‐9 indicate that three categories will experience incremental sales impacts 

on top of the sales impacts from the project alone that are more than negligible, especially relative 

to the existing sales base.  These include Food & Beverage Store impacts, Food Services & Drinking 

Places impacts, and Other Retail impacts. 

 Food & Beverage Store Impacts.  The Food & Beverage sales impacts are estimated at $25.9 

million, which would be reduced to $13.8 million when the 3 percent sales buffer 

representative of the retail industry is taken into consideration.  The incremental impacts are 

largely attributable to the estimated sales of the New Earth Market currently under 

construction.  This store will be located in the northern portion of the City of Chico, near 

Trader Joe’s.  This is a store that will be unique to the market, and given its product orientation 

and instore offerings it will be most competitive with Chico’s existing upscale food stores, 

select specialty stores, as well as more natural food stores.  These include two Safeway stores, 

Trader Joe’s, S&S Produce, and Chico Natural Foods Cooperative.  However, consumers are 

anticipated to originate from a large area to shop at this store, even if only on an occasional 

basis; therefore, other stores may experience negative sales impacts as well.  These stores are 

not anticipated to include any of Chico’s discount food retailers, as the price point of New 

Earth Market is not comparable to discount pricing. 

 

Chico’s upscale food stores, specialty food stores, and natural foods stores all serve existing customer 

niches.  Safeway is a strong, well‐established retailer that is anticipated to be able to withstand sales 

declines attributable to the cumulative project impacts.  The same is true of Trader Joe’s, which is a 

very well‐established specialty food store.  In like manner, S&S Produce and Chico Natural Foods 
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likely have a very strong customer base, and are also anticipated to be able to withstand any sales 

declines associated with the introduction of the cumulative projects.  Further, grocery stores located 

near CSU Chico are also likely to have less of a risk of sales erosion due to their dependence on 

student sales.  Thus, if any stores are to experience negative sales impacts associated with the 

development of the New Earth Market, they are likely to be among the more traditional grocery 

stores in the general vicinity of New Earth Market. 

Based upon location, two existing market area stores may be the most susceptible to these losses, 

and given the size of the impact, if concentrated enough could be sufficient to erode sales to the 

level of unsustainability, such that one existing grocery store might close.  These stores include the 

Raley’s on W. East Avenue or the Save Mart on W. East Avenue.  This Raley’s store is located next to 

an Orchard Supply Hardware store in the Chico East Plaza and has an antiquated interior, including 

produce coolers that appear aged.  The store product mix has a bit of an upscale orientation, but is 

not sufficient for the store to be considered upscale, especially given the lack of an upscale 

appearance.  Thus, this store appears to lack recent investment and could be at risk if it bears a 

disproportionate amount of sales impacts from the cumulative food sales impacts.  However, this 

comprehensive store includes an on‐site bakery, staffed bank, interior eating area, florist, pharmacy, 

prepared foods, expanded personal area, and greetings cards, magazines, and seasonal products. 

Alternatively, the nearby Save Mart Supermarket is located in the slightly run down Towne & Country 

center, which with five shop vacancies has more than any other grocery‐anchored shopping center in 

Chico.  This center also appears to lack recent reinvestment, with an older façade and poorly 

weathered brick exterior.  The Save Mart store, however, is a very comprehensive store, with 

numerous in‐store options such as a staffed seafood counter, staffed butcher, deli counter, staffed 

bank, pharmacy, expanded personal area, greetings cards and magazines, and seasonal products.  

With its staffed seafood and butcher counters, the Save Mart store is a bit more comprehensive than 

the Raley’s store. 

Whether or not one of the above two stores close as a result of the cumulative food stores impacts, 

the study concludes that one market area store could be at risk of closure.  This risk could be 

diminished if the cumulative project food sales are lower than projected, or if market area attraction 

is enhanced by the even stronger retail base resulting from the new project development.  This store 

impact is likely to occur in Chico rather than Paradise because Paradise area households are less 

likely to patronize the New Earth Market than households located closer. 

 Food Service & Drinking Places.  The Food Services & Drinking Places category is anticipated to 
have $18.5 million in sales impacts after the 3 percent buffer is taken into account.  This 

impact is attributable to several major new restaurants entering the Chico market.  These 

include Galaxies, Panera, Ready Chef Go, and Starbucks.  This is a fairly large volume of impact 

and suggests that there could be significant impacts on existing market area restaurants.  This 

impact could be lessened if the project’s assumed restaurant space is not fully leased by 2018, 

if the cumulative restaurants do not achieve the estimated level of sales, or if they achieve the 

estimated sales over time as the restaurants mature and stabilize.  However, this volume of 

impact suggests that some existing market area restaurants could experience sales losses 

sufficient to prompt closure.  Restaurants in general have a high failure rate, so it would not be 
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unusual for older restaurants to fail when newer restaurants with high customer demand 

enter the market. 
 

 Remaining Impacts.  After the 3 percent buffer is taken into account, there are no other sales 

impacts due to the cumulative projects that are likely to be material to existing retailers. 

 

Impacts Including Paradise Walmart Project 

The preceding analysis was conducted to coincide with the timeframe anticipated for the project’s 

first full year of operations.  This excluded the Paradise Walmart project because it is unlikely that 

the Paradise Walmart project could be completed by that timeframe.  This is because while there is 

an active application for the Paradise Walmart store, no action has been taken in at least two years, 

and substantial infrastructure work would need to occur before the project could be completed, as 

well as annexation of the project into the City of Paradise and preparation of an Environmental 

Impact Report. 

Accordingly, ALH Economics believes a later timeframe is appropriate for analysis of the Paradise 

Walmart project.  Given the lengthy timeframe likely for the necessary actions prior to development, 

the analysis assumes at least a three year lapse after completion of the Chico Walmart Expansion 

project.  This would bring the earliest timeframe for the Paradise Walmart Project to be completed in 

2021.  Accordingly, prospective market area demand was projected out to the year 2021 so that the 

parallel impact analysis could be based on the anticipated household base by that time.  This analysis 

is shown in Exhibit 34 in Appendix J, which shows projected incremental market area demand for 

retail totaling $116.7 million. 

Taking this projected growth into account and adding the share of Paradise Walmart sales results in 

the impact analysis presented in Exhibit 35 in Appendix J and summarized in Table 3.12‐10.  This 

summary shows cumulative project impacts of $48.7 million, which is reduced to $25.8 million with 

the 3 percent sales buffer taken into account. 

Table 3.12‐10: Comparative Sales Impacts 2021 

Retail Category  Project 

Project and Cumulative Projects 

Total  >3% 

Motor Vehicle & Parts Dealers  $0  $0  $0 

Home Furnishings & Appliances  $0  $0  $0 

Building Materials & Garden Equipment  $0  $0  $0 

Food & Beverage Stores  $12,667,084  $25,089,908  $12,915,262 

Gasoline Stations  $0  $0  $0 

Clothing & Clothing Accessories  $0  $0  $0 

General Merchandise Stores  $0  $0  $0 

Food Services & Drinking Places  $3,642,162  $19,557,941  $12,847,209 

Other Retail Group  $2,034,919  $4,058,133  $0 
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Table 3.12‐10 (cont.): Comparative Sales Impacts 2021 

Retail Category  Project 

Project and Cumulative Projects 

Total  >3% 

Total  $18,344,165  $48,705,981  $25,762,471 

Note: 
The sales figures shown in this table include the Paradise Walmart Project. 
Source: ALH Economics, 2016. 

 

Because of interim expectations of market area growth, the impacts by the time the Paradise 

Walmart Project could be completed are less than the cumulative project impacts coincident with 

the timing of the project’s first full year of operations in 2018.  This comparison is shown in Table 

3.12‐11.  With each successive year prior to completion of the Paradise Walmart Project the 

cumulative impacts will continue to decline, as additional growth occurs in the market area.  Thus, 

because of the delay in construction, the addition of the Paradise Walmart Project is not anticipated 

to change the results of the cumulative impact analysis. 

Table 3.12‐11: Comparative Sales Impacts Greater than 3 percent of Existing Sales Base 

Retail Category 
Without the Paradise 

Walmart Project by 2018 
With the Paradise 

Walmart Project by 2021 

Motor Vehicle & Parts Dealers  $0  $0 

Home Furnishings & Appliances  $0  $0 

Building Materials & Garden Equipment  $0  $0 

Food & Beverage Stores  $13,739,651  $12,915,262 

Gasoline Stations  $0  $0 

Clothing & Clothing Accessories  $0  $0 

General Merchandise Stores  $0  $0 

Food Services & Drinking Places  $18,472,877  $12,847,209 

Other Retail Group  $0  $0 

Total  $32,212,528  $25,762,471 

Source: ALH Economics, 2016. 

 

This finding is strengthened by reconsideration of the earlier finding of retail sales leakage in 

Paradise.  As noted earlier, Paradise leaks a considerable amount of household retail spending, 

equivalent to almost one‐half of all demand generated by Paradise households.  This level of leakage 

was estimated to be equivalent to support 470,000 square feet of retail space, based on the 

estimated 2015 household base.  This supportable square feet estimate would only increase by 2021, 

which is the timeframe for the potential Walmart Paradise project development.  Since the Walmart 
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Paradise project is assumed to total an estimated 227,000 square feet, this suggests that the project 

would be well supported by its own market area, which will extend beyond Paradise to surrounding 

unincorporated areas, including areas not part of the Chico Walmart Expansion project’s market 

area.  Therefore, inclusion of the potential Paradise Walmart project does not change the findings of 

the project’s cumulative impact analysis. 

Cumulative Impacts Conclusion 

The cumulative impacts analysis concludes that at worst, one grocery store and some restaurants 

could close as a result of cumulative project development.  The grocery store would likely be a 

conventional‐oriented store in Chico.  It is more difficult to forecast what or how many restaurants 

might close, as it will depend upon how successful the cumulative restaurants are and which 

restaurants experience erosion in their customer base due to changing dining patterns.  Since all of 

the cumulative restaurants are located in Chico, it is likely that any restaurants that close will also be 

in Chico, as they will likely draw demand away from other Chico restaurants. 

Urban Decay Determination 

Project and Cumulative Project Vacancy Impacts 

The preceding analysis indicates that the project alone is not anticipated to cause any existing 

retailers to close and vacate their commercial spaces.  However, cumulative project impacts could 

contribute to the potential closure of one grocery store and one or more restaurant spaces in the 

City of Chico.  More specifically, sales impacts in excess of typical fluctuations (3 percent) could 

generate the following retail vacancies: 

 Food & Beverage Store sales impacts of $13.7 million could equate to 23,100 square feet of 

space when using a store sales estimate of $595 per square foot, which is a general standard 

for grocery stores (see Exhibit B‐1 in Appendix J); 
 

 Food Services & Drinking Places sales impacts of $18.5 million could equate to 37,000 square 

feet of space when using a restaurant sales estimate of $500 per square foot, which is a 

general figure for restaurants (see Exhibit B‐1 in Appendix J). 

 

Alternatively, if no offset is considered for market fluctuations, the effect on grocery store vacancy 

could equate to 43,500 square feet of space, which is more consistent with the size of a full‐service 

grocery store.  For the sake of a preparing a conservative analysis, it is assumed that about 60,100 to 

80,500 square feet of retail space could experience closures in Chico as a result of the cumulative 

projects. 

Given the size of the Chico retail base, it would take about 75,000 square feet of incremental vacancy 

to increase the vacancy rate by 1.0 percent.  Thus, the prospective cumulative project vacancy 

impacts would raise the City of Chico’s vacancy rate by about this amount.  Despite the number of 

vacancies shown above, Chico’s retail vacancy rate as presented in Exhibit 36 in Appendix J is 4.4 

percent.  A 1.0 percent increase in this vacancy rate would raise the vacancy rate to 5.4 percent, 

which continues to be well within the range of a robust, healthy commercial retail sector.  Thus, this 

potential increase in retail vacancies would not be sufficient to cause urban decay or resulting 

impacts to the physical environment of Chico. 
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In addition to increasing the prevailing vacancy rate by a nominal amount, the market has 

demonstrated the ability to backfill retail vacancies, including larger vacancies such as might be 

caused by the closure of a grocery store.  The numerous examples presented in Exhibit 38 in 

Appendix J demonstrate that the market is resilient, and that larger scale vacancies can be 

successfully backfilled.  This provides support and evidence to suggest that continued backfilling can 

occur, without risk that the market would devolve into urban decay.  In addition, as noted in Exhibit 

33 in Appendix J, there will be yet additional new market area demand in other retail categories not 

served by the cumulative projects.  This level of demand totals $21.9 million, which will generate 

support for additional retailers new to the market, which can help fill cumulative project‐induced or 

other vacancies.  This includes demand in many retail categories, including Motor Vehicles & Parts 

Dealers, Clothing & Clothing Accessories, General Merchandise, Home Furnishings & Appliances, and 

Building Materials & Garden Equipment. 

Urban Decay Conclusions 

In developing a conclusion regarding the potential for urban decay, ALH Economics relied on the 

definition presented earlier, which focused on determining whether or not physical deterioration 

would likely result from the opening of the project and other cumulative retail developments.  ALH 

Economics’ conclusion is based on consideration of current market conditions, findings regarding 

sales and vacancy impacts, and regulatory controls, as summarized below: 

Current Market Conditions 

The fieldwork and market research indicated that retail market conditions are moderate to very 

strong in the market area’s core commercial areas, with low to moderate retail vacancy rates.  Retail 

leasing activity is occurring, especially in Chico, which comprises the more robust portion of the 

market area, and existing vacant properties are well‐maintained. 

Sales and Vacancy Impacts 

ALH Economics anticipates that the proposed project combined with cumulative projects sales 

impacts could result in closure of existing retailers.  The analysis suggests that one grocery store and 

some restaurants could experience a significant enough decline in sales to trigger closure.  The result 

could be the equivalent of up to 80,000 square feet of vacant space, anticipated to occur in the City 

of Chico.  Even if this amount of vacancy results, however, the resulting increase in Chico’s retail 

vacancy rate will be nominal, and would remain well within the range indicative of a healthy retail 

market.  Moreover, the market’s demonstrated retail absorption, including backfilling of larger retail 

spaces, coupled with the strong to moderately strong market conditions, suggest that vacancies 

occurring as a result of the cumulative project impacts would likely be backfilled within a reasonable 

time and not be characterized by prolonged vacancy. 

Even if some sites experience prolonged vacancy, the prevailing conditions in the market area 

suggest that these vacancies would be well‐maintained and would not devolve into urban decay or 

deterioration.  Moreover, it should be noted that when tenants vacate prior to lease expiration, they 

continue to be responsible for rent and their share of building operating expenses.  While not all 

tenants would be able to continue these payments, national or regional retailers are more likely to 

have this capability.  This is an important consideration because landlords would continue to receive 

income on these vacated spaces through committed lease payments, which means they would have 
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available financial resources to continue to maintain their properties.  The underlying, long‐term 

strength of the market area is such that property owners will have a strong incentive to maintain 

their properties in order to be well‐positioned to attract tenants. 

Regulatory Controls 

During project‐related fieldwork conducted in November 2015, ALH Economics found there were 

little‐to‐no visible signs of litter, graffiti, weeds, or rubbish associated with existing commercial nodes 

in the project’s market area.  Thus, ALH Economics concludes that existing measures to maintain 

private commercial property in good condition in Chico and Paradise are generally effective and 

would serve to help preclude the potential for urban decay and deterioration in the event that any 

existing retailers in the market area close as a result of the operations of the project and other 

cumulative retail projects. 

In conclusion, while some existing stores may experience negative impacts following the addition of 

the Project combined with cumulative retail developments, there is limited evidence to suggest that 

vacated retail or restaurant spaces would exhibit traditional signs of deterioration or decay, such as 

graffiti, refuse dumping, and dilapidated fencing.  Existing vacant spaces throughout the area appear 

to be well‐maintained, including longer‐term vacancies.  This, plus the recent area leasing activity, 

indicates that the City of Chico is an inherently appealing retail market.  Based upon these findings, it 

is concluded that the Walmart Expansion Project and the identified cumulative projects will not 

cause or significantly contribute to urban decay. 

Level of Significance Before Mitigation 

Less than significant impact. 

Mitigation Measures 

No mitigation is necessary. 

Level of Significance After Mitigation 

Less than significant impact. 
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SECTION 4: CUMULATIVE EFFECTS 

4.1 ‐ Introduction 

CEQA Guidelines Section 15130 requires the consideration of cumulative impacts within an EIR when a 

project’s incremental effects are cumulatively considerable.  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.”  

In identifying projects that may contribute to cumulative impacts, the CEQA Guidelines allow the use of 

a list of past, present, and reasonably anticipated future projects, producing related or cumulative 

impacts, including those which are outside of the control of the lead agency. 

In accordance with CEQA Guidelines Section 15130(b), “. . . the discussion of cumulative impacts 

shall reflect the severity of the impacts and their likelihood of occurrence, the discussion need not 

provide as great [a level of] detail as is provided for the effects attributable to the project alone.”  

The discussion should be guided by standards of practicality and reasonableness, and it should focus 

on the cumulative impact to which the identified other projects contribute rather than on the 

attributes of other projects that do not contribute to the cumulative impact. 

The proposed project’s cumulative impacts were considered in conjunction with other proposed and 

approved projects in the City of Chico, the Town of Paradise, and unincorporated Butte County.  Table 

4‐1 provides a list of the other projects considered in the cumulative analysis. 

Table 4‐1: Cumulative Projects 

Jurisdiction  Project  Characteristics  Status 

City of Chico  Sierra Gardens  79 townhouses  Approved 

Belvedere Heights 2  92 single‐family dwelling units  Approved 

Meriam Park  105 single‐family dwelling units  Approved 

Oak Valley  265 single‐family dwelling units  Approved 

Oakdale Apartments  36 multi‐family dwelling units  Approved 

Chico Senior Living 
Complex  

77 multi‐family dwelling units  Approved 

Carriage Park 
Apartments 

141 multi‐family dwelling units  Under 
Construction 

Oakdale Apartments  26 multi‐family dwelling units  Approved 

Oak Valley Apartments  98 multi‐family dwelling units  Approved 

Ulta Beauty  10,000 square feet commercial  Approved 

Southeast Chico Primary 
Care Clinic 

44,000 square feet medical  Approved 

Mechoopda Tribal  14,000 square feet office  Proposed 
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Table 4‐1 (cont.): Cumulative Projects 

Jurisdiction  Project  Characteristics  Status 

  New Earth Market  25,000 square feet grocery  Under 
Construction 

Galaxies Restaurant  18,200 square feet 
restaurant/entertainment 

Approved 

Panera Bread/Noodles  7,200 square feet restaurant  Under 
Construction 

Ready Chef Go  6,500 square feet restaurant  Under 
Construction 

Starbucks  5,200 square feet restaurant  Under 
Construction 

Town of Paradise  Walmart  227,000 square feet retail  Proposed 

Safeway  11,000 square‐foot expansion  Proposed 

Unincorporated Butte 
County 

Dollar General (Durham)  9,100 square feet retail  Under 
Construction 

Source: City of Chico, 2015; Town of Paradise, 2015; County of Butte, 2015. 

 

4.2 ‐ Cumulative Impact Analysis 

The cumulative impact analysis below is guided by the requirements of CEQA Guidelines Section 

15130.  Key principles established by this section include: 

 A cumulative impact only occurs from impacts caused by the proposed project and other 

projects.  An EIR should not discuss impacts that do not result from the proposed project. 
 

 When the combined cumulative impact from the increment associated with the proposed 

project and other projects is not significant, an EIR need only briefly explain why the impact is 

not significant; detailed explanation is not required. 
 

 An EIR may determine that a project’s contribution to a cumulative effect impact would be 

rendered less than cumulatively considerable if a project is required to implement or fund its 

fair share of mitigation intended to alleviate the cumulative impact. 

 

The cumulative impact analysis that follows relies on these principles as the basis for determining 

the significance of the proposed project’s cumulative contribution to various impacts. 

4.2.1 ‐ Aesthetics, Light, and Glare 

The geographic scope of the cumulative aesthetics, light, and glare analysis is the area surrounding 

the project site.  This is the area within view of the project and, therefore, the area most likely to 

experience changes in visual character or experience light and glare impacts. 
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Several of the projects listed in Table 4‐1 are immediately adjacent to or within 0.25 mile of the 

project site (Ulta Beauty, Southeast Chico Primary Care Clinic, etc.).  The proposed project consists of 

the development of 120,000 square feet of new commercial uses on 27.08 acres.  The project vicinity 

is characterized by urban development including the existing Walmart store, the commercial uses 

along Business Lane and Forest Avenue, and the Chico Mall.  Much of the surrounding project area 

has been developed within the past 25 years in compliance with the General Plan, and the City’s 

current municipal code requirements related to design and visual character.  Compliance with these 

standards, as well as the City’s review and approval role in the planning process has ensured a 

visually compatible and cohesive development pattern in the surrounding area.  Therefore, there is 

currently no existing cumulatively significant visual aesthetic impact within the project area.  The 

project would feature buildings as high as 34 feet, 8 inches above finished grade, which would be of 

similar height to other buildings in the project vicinity.  Additionally, the proposed project would 

maintain the existing landscaping along Baney Lane and Forest Avenue and install new landscaping 

around the expanded Walmart store, the fuel station, and the outparcels to soften the visual 

appearance of the project. 

As stated previously, several of the projects listed in Table 4‐1 are within 0.25 mile of the project site.  

The project site already contains existing exterior lighting fixtures, which would either be maintained 

or replaced with new fixtures.  All new light fixtures would be subject to the provisions of Municipal 

Code 19.60.50, which requires that new lighting must be architecturally integrated with the 

character of all structures, energy‐efficient, and shielded or recessed to prevent light and glare 

spillover onto neighboring properties.  As such, no significant change in light and glare levels would 

occur as a result of the proposed project.  Other projects that involve the installation of new exterior 

lighting fixtures would be required to implement similar devices to prevent light spillage.  The 

proposed impacts would be less than significant and not require mitigation. 

Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved projects, would 

not have a cumulatively significant impact relating to aesthetics, light, and glare. 

4.2.2 ‐ Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

The geographic scope of the cumulative air quality emissions analysis is the Northern Sacramento 

Valley Air Basin, which covers Butte County.  Air quality is impacted by topography, dominant air 

flows, atmospheric inversions, location, and season; therefore, using the Air Basin represents the 

area most likely to be impacted by air emissions. 

All of the projects listed in Table 4‐1 would result in new air emissions, during construction or 

operations (or both).  The air basin is currently in non‐attainment of the federal standards for ozone 

and PM2.5, and is in nonattainment of the state standards for ozone, PM10 and PM2.5.  Therefore, 

there is an existing cumulatively significant air quality impact with respect to these pollutants.  

The proposed project would emit construction and operational criteria pollutant emissions at levels 

that would exceed the Butte County Air Quality Management District (BCAQMD) thresholds.  

Mitigation is proposed requiring the implementation of criteria pollutant emissions (i.e., ozone 

precursors) reduction measures and would serve to reduce emissions to below BCAQMD thresholds. 
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Other projects that exceed BCAQMD thresholds would also be required to mitigate their impacts.  

Because the proposed project would reduce ozone precursor emissions to below BCAQMD 

thresholds through a combination of on‐site and off‐site mitigation measures, it would not have a 

cumulatively considerable contribution to the existing cumulative significant impact related to 

nonattainment of the state and federal ozone standards.  Additionally, because the proposed project 

would not exceed BCAQMD thresholds for criteria pollutants (NOx and ROG) after incorporation of 

mitigation, it would also not have a cumulatively significant impact associated with air quality 

attainment plan conflicts. 

As discussed in Section 3.2, Air Quality/Greenhouse Gas Emissions, cumulative cancer, non‐cancer 

chronic and acute health impacts, and PM2.5 concentrations were evaluated at the most impacted 

off‐site sensitive receptor from all sources of Toxic Air Contaminant (TAC) emissions located within 

1,000 feet of the project site.  The project’s individual contribution to cancer risk for all phases is 

within the BCAQMD’s 10 in a million threshold for individual project impacts; therefore, the project 

would not result in a cumulatively considerable contribution to the existing, cumulatively significant 

TAC cancer risk. 

Greenhouse gas emissions are inherently cumulative in nature, and the appropriate scope of analysis 

is the global climate.  The proposed project and other projects would emit new greenhouse gas 

emissions.  The proposed project’s construction and operational greenhouse gas emissions would be 

below the BCAQMD threshold even after implementation of mitigation measures and project design 

features.  Therefore, the project’s contribution of greenhouse gas emissions would not be 

cumulatively significant. 

All other project‐related air quality impacts were found to be less than significant and did not require 

mitigation.  Other projects that result in similar impacts would be required to mitigate for their 

impacts.  Because the proposed project can mitigate all of these remaining air quality impacts to a 

level of less than significant, it would not have a related cumulatively significant impact with respect 

to these impact areas. 

4.2.3 ‐ Biological Resources 

The geographic scope of the cumulative biological resources analysis is the region surrounding the 

project site.  The project site is located in an area characterized by urban development and 

infrastructure; accordingly, habitats in these areas tend to be characterized as highly disturbed, and 

impacts would be localized.  Recent development patterns and anticipated future growth in the 

Chico region is considered an existing cumulatively significant impact to biological resources due to 

the loss of potential habitat for rare species.  

The proposed project has the potential to have significant impacts on Ahart’s paronychia, Butte 

County meadowfoam, woolly meadowfoam, adobe lily, Bidwell’s knotweed, Butte County golden 

clover, depauperate milkvetch, Ferris’ milk‐vetch, hogwallow starfish, pink creamsacs, Red Bluff 

dwarf rush, round‐leaved filaree, Tehama navarretia, and veiny monardella.  Mitigation Measure 

BIO‐1 would require rare plant surveys for these species and implementation of relocation measures 

or credit purchases at an off‐site mitigation bank if they are found to be present.  Some of the other 
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projects listed in Table 4‐1 are located on sites with similar biological attributes and, therefore, 

would be required to mitigate for impacts on special‐status plant species in a manner similar to the 

proposed project.  The required mitigation would reduce the project’s contribution to any significant 

cumulative impact on special‐status plant species to less than cumulatively considerable. 

The proposed project has the potential to have significant impacts on the following special‐status 

wildlife species: western spadefoot, burrowing owl, Swainson’s hawk, bats, migratory birds/raptors, 

and vernal pool shrimp species.  Mitigation Measures BIO‐2a, BIO‐2b, BIO‐2c, BIO‐2d, and BIO‐2e are 

proposed requiring pre‐construction surveys for these species and implementation of protection 

measures if they are found to be present.  Some of the other projects listed in Table 4‐1 are located 

on sites with similar biological attributes and, therefore, would be required to mitigate for impacts 

on special‐status wildlife species in a manner similar to the proposed project.  The required 

mitigation would reduce the project’s contribution to any significant cumulative impact on special‐

status wildlife species to less than cumulatively considerable. 

The proposed project has the potential to have significant impacts on the seasonal wetland 

depression in the southwest corner of the project site.  Mitigation Measures BIO‐2e and BIO‐4 would 

require the applicant to either protect and avoid the wetland or obtain the requisite approvals to 

impact the wetland.  Some of the other projects listed in Table 4‐1 are located on sites that contain 

similar resources and, therefore, would be required to mitigate for impacts on these resources in a 

manner similar to the proposed project.  The required mitigation would reduce the project’s 

contribution to any significant cumulative impact on wetlands to less than cumulatively 

considerable. 

The proposed project is within the boundaries of the Draft Butte Regional Conservation Plan, which 

has not been adopted at the time of this writing.  Therefore, it is not an adopted or approved plan 

that requires a consistency determination under CEQA.  As such, the proposed project, in 

conjunction with other projects, would not have a cumulatively significant impact on conflicts with 

adopted biological plans. 

All other project‐related biological resource impacts (e.g., wildlife movement and local biological 

ordinances) were found to be less than significant and did not require mitigation.  Other projects 

that result in similar impacts would be required to mitigate for their impacts.  Because the proposed 

project’s impact on all of these remaining biological resources is less than significant, it would not 

have a cumulatively considerable contribution to any significant cumulative impact. 

4.2.4 ‐ Cultural Resources 

The geographic scope of the cumulative cultural resources analysis is the project vicinity.  Cultural 

resource impacts tend to be localized because the integrity of any given resource depends on what 

occurs only in the immediate vicinity around that resource, such as disruption of soils; therefore, in 

addition to the project site itself, the area near the project site would be the area most affected by 

project activities (generally within a 500‐foot radius).  No known impacts to historic, archaeological, 

or paleontological resources have occurred in the project vicinity as a result of past or current 

projects, and there is no existing cumulatively significant impact related to cultural resources. 
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Construction activities associated with development projects in the project vicinity may have the 

potential to encounter undiscovered cultural resources.  These projects would be required to 

mitigate for impacts through compliance with applicable federal and state laws governing cultural 

resources.  Even if a significant cumulative impact could be found, the proposed project would not 

make a cumulatively considerable impact with required mitigation.  The likelihood of any significant 

cultural resources on the project site are very low given the developed nature of the site, previous 

disruptions to its ground and the lack of any known resource within its boundaries.  Although there 

is the possibility that previously undiscovered resources could be encountered by subsurface 

earthwork activities, the implementation of standard construction mitigation measures would 

ensure that undiscovered cultural resources are not adversely affected by project‐related 

construction activities, which would prevent the destruction or degradation of potentially significant 

cultural resources in the project vicinity.  Given the low potential for disruption, and the 

comprehensiveness of mitigation measures that would apply to this project and those in the vicinity, 

the proposed project would not make a cumulatively considerable contribution to any potentially 

significant cumulative impact on cultural resources. 

Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved projects, would 

not have a cumulatively significant impact related to cultural resources. 

4.2.5 ‐ Geology, Soils, and Seismicity 

The geographic scope of the cumulative geology, soils, and seismicity analysis is the project vicinity.  

Adverse effects associated with geologic, soil, and seismic hazards tend to be localized, and the area 

near the project site would be the area most affected by project activities (generally within a 0.25‐

mile radius).  Development in the project vicinity has not included any uses or activities which would 

result in geology, soils or seismicity impacts (i.e., mining or other extraction activities), and there is 

no existing cumulatively significant impact in this regard.  

Development projects in the project vicinity may have the potential to be exposed to seismic 

hazards.  However, there is a less than significant potential of the projects in combination to expose 

people or structure to substantial adverse effects, including the risk of loss, injury, or death in the 

event of a major earthquake; fault rupture; ground shaking; seismic‐related ground failure; landslide; 

or liquefaction.  Some or all of the other projects listed in Table 4‐1 would be exposed to similar 

seismic hazards and, therefore, would be expected to implement similar regulatory requirements 

and mitigation measures.  As such, the proposed project, in conjunction with other projects, would 

not have a cumulatively significant impact associated with seismic hazards. 

Regarding soil erosion, development activities could lead to increased erosion rates on site soils, 

which could cause unstable ground surfaces and increased sedimentation in nearby streams and 

drainage channels.  Mitigation Measure HYD‐1a requires implementation of standard stormwater 

pollution prevention measures to ensure that earthwork activities do not result in substantial 

erosion off‐site.  This mitigation, in turn, would have to comply with the National Pollution Discharge 

Elimination System (NPDES) stormwater permitting program, which regulates water quality 

originating from construction sites.  The NPDES program, which governs projects statewide (and 

nationwide), requires the preparation and implementation of Stormwater Pollution Prevention 
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Programs for construction activities that disturb more than 1 acre, and the implementation of Best 

Management Practices that ensure the reduction of pollutants during stormwater discharges, as well 

as compliance with all applicable water quality requirements.  Thus, since the proposed project  

would have to comply with federal and state regulations and required mitigation measures that are 

designed to minimize impacts to projects on a wide geographic scale, the project’s contribution to 

any significant cumulative erosion impact would be less than cumulatively considerable. 

Finally, the project site contains native soils that that may possess shrink‐swell characteristics.  

Standard grading and soil engineering practices would abate these issues.  Some or all of the other 

projects listed in Table 4‐1 would be exposed to expansive soil hazards or unstable geologic units 

and, therefore, would be expected to implement similar grading and soil engineering practices to 

address those impacts.  The proposed project would not contribute to any significant cumulative 

impact due to expansive soils or unstable soil units. 

Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved projects, would 

not have a cumulatively significant impact related to geology, soils, and seismicity, assuming 

compliance with regulatory requirements. 

4.2.6 ‐ Hazards and Hazardous Materials 

The geographic scope of the cumulative hazards and hazardous materials analysis is the project area.  

Adverse effects of hazards and hazardous materials tend to be localized; therefore, the area near the 

project area would be most affected by project activities.  Hazards and hazardous materials are 

extensively regulated at the Federal, State and local levels.  There are no land uses in the project 

vicinity that are known to utilize large quantities of hazardous materials or involve hazardous 

activities, and there is no existing cumulatively significant impact in this regard.  

The proposed project would not have significant impacts associated with hazards or hazardous 

materials, as there is no evidence of contamination from past uses or project characteristics that 

involve the routine handling of large quantities of hazardous materials.  Accordingly, all project‐

related impacts associated with hazards or hazardous materials were found to be less than 

significant and did not require mitigation.  Other projects listed in Table 4‐1 that have become 

contaminated from past uses or possess characteristics that involve the routine handling of large 

quantities of hazardous materials, would be required to mitigate for their impacts.  Because hazards 

and hazardous materials exposure is generally localized and development activities associated with 

the other projects listed in Table 4‐1 may not coincide with the proposed project, this effectively 

precludes the possibility of cumulative exposure. 

Because the proposed project’s impact due to hazards and hazardous materials is less than 

significant, it would not have a cumulatively considerable contribution to any significant cumulative 

impact. 

4.2.7 ‐ Hydrology and Water Quality 

The geographic scope of the cumulative hydrology and water quality analysis is the project vicinity, 

generally areas within 0.5 mile of the project site for stormwater impacts due to natural drainage 
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patterns, drainage infrastructure, and impervious surfaces, which all contribute to limit the distance 

of stormwater flows.  Hydrologic and water quality impacts tend to be localized; therefore, the area 

near the project site would be most affected by project activities.  The nature and types of 

surrounding development, existing stormwater infrastructure and regulatory requirements have 

ensured that no cumulatively significant impacts related to water pollutants or flooding exist within 

the project vicinity.  

Cumulative impacts to groundwater can also occur on a regional basis.  California Water Service 

Company (Cal Water) relies exclusively on groundwater for potable water supply.  The Sacramento 

Valley Groundwater Basin, West Butte Subbasin is characterized as having abundant water resources 

and has shown a historically ability to recover following drought events.  The proposed project’s net 

increase in water demand would represent less than 1 percent of Cal Water’s annual pumping from 

the groundwater basin.  Therefore, there are no existing cumulatively significant hydrology and 

water quality impacts in the project vicinity. 

The proposed project would involve short‐term construction and long‐term operational activities 

that would have the potential to degrade water quality in downstream water bodies.  Mitigation 

Measures HYD‐1a and HYD‐1b are proposed that would require implementation of various 

construction and operational water quality control measures to prevent the release of pollutants into 

downstream waterways.  Other projects that propose new development are required to implement 

similar mitigation measures in accordance with adopted regulations.  The required mitigation would 

reduce the project’s contribution to any significant cumulative water quality impact to less than 

cumulatively considerable. 

All other project‐related hydrology impacts (e.g., drainage and 100‐year flood hazards) were found to 

be less than significant and do not require mitigation.  Because all project‐related hydrology impacts 

are less than significant, the project would not have a cumulatively considerable contribution to any 

significant cumulative impact for these impacts. 

4.2.8 ‐ Land Use 

The geographic scope of the cumulative land use analysis is the Chico area.  Land use decisions are 

made at the city level; therefore, the Chico area is an appropriate geographic scope.  Development 

within Chico is governed by the City’s General Plan and Municipal Code, which ensure logical and 

orderly development and require discretionary review to ensure that projects do not result in land 

use impacts due to inconsistency with the General Plan and other regulations.  As a result, there is 

no existing cumulatively significant land use impact. 

Development projects in the Chico area would continue to be required to demonstrate consistency 

with all applicable City of Chico General Plan and Municipal Code requirements.  This would ensure 

that these projects comply with applicable planning regulations.  Those projects listed in Table 4‐1 

that have been previously approved have been deemed consistent with all applicable General Plan 

(as amended) and Municipal Code requirements.  For pending projects, the lead agency would be 

required to issue findings demonstrating consistency with the applicable General Plan and Municipal 

Code requirements if they are ultimately approved. 
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Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved projects, would 

not have a cumulatively significant impact related to land use. 

4.2.9 ‐ Noise 

The geographic scope of the cumulative noise analysis is the project vicinity, including surrounding 

sensitive receptors.  Noise impacts tend to be localized; therefore, the analysis in Section 3.9, Noise 

includes a cumulative analysis of existing, proposed, and anticipated future noise levels near the 

project site.  Outdoor noise measurements taken at the project site indicate that the average 

ambient noise levels are within the “normally acceptable” or “conditionally acceptable” range for all 

land uses.  Therefore, there is no existing cumulatively significant noise impact in the project vicinity.  

The proposed project’s construction noise levels may cause a temporary substantial increase in noise 

levels at nearby receptors.  Mitigation is included that would require implementation of construction 

noise attenuation measures to reduce noise levels in addition to meeting Municipal Code limitations 

on construction noise.  Other projects listed in Table 4‐1 would be required to implement similar 

mitigation and adhere to Municipal Code restrictions regarding construction noise.  It is highly 

unlikely that a substantial number of the cumulative projects would be constructed simultaneously 

and close enough to one another for noise impacts to be compounded, given that the projects are at 

widely varying stages of approval and development.  Therefore, it is reasonable to conclude that 

construction noise from the proposed project would not combine with noise from other 

development projects to cause cumulatively significant noise impacts. 

The proposed project’s construction and operational vibration levels would not exceed annoyance 

thresholds, and impacts would be less than significant.  Because vibration is a highly localized 

phenomenon, there would be no possibility for vibration associated with the project to combine 

with vibration from other projects because of their distances from the project site.  Therefore, the 

proposed project would not contribute to a cumulatively significant vibration impact.  

The proposed project’s contribution to vehicular noise levels would not exceed the applicable 

thresholds of significance, which take into account existing noise levels as well as noise from trips 

associated with other planned or approved projects.  Thus, the proposed project would not combine 

with other projects to cause a cumulatively considerable increase in ambient roadway noise. 

Other projects listed in Table 4‐1 would be required to evaluate noise and vibration impacts and 

implement mitigation, if necessary, to minimize noise impacts pursuant to local regulations.  

Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved projects, would 

not have a cumulatively significant impact related to noise. 

4.2.10 ‐ Public Services and Utilities 

The geographic scope of the cumulative public services analysis is the service area of each of the 

providers serving the proposed project.  Because of differences in the nature of the public service 

and utility topical areas, they are discussed separately.  No existing cumulatively significant impacts 

have been identified for any of these areas, as all service providers are able to achieve the requisite 

level of service, capacity or response times.  
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Fire Protection and Emergency Medical Services 

The geographic scope of the cumulative fire protection and emergency medical services analysis is 

the Chico Fire Department’s service area, which consists of the Chico city limits and nearby 

unincorporated areas of Butte County.  The service area is approximately 33 square miles and has a 

full time service population of 88,634 persons. 

The proposed project would result in the development of 120,000 square feet of new commercial 

uses on the project site, which currently supports a 131,302 square‐foot Walmart store.  The project 

site is located within 0.9 mile of the nearest fire station and is within an acceptable response time for 

fire protection.  As such, the proposed project would not create a need for new or expanded fire 

protection facilities and would not result in a physical impact on the environment.  Additionally, the 

proposed project would comply with all applicable requirements of the California Fire Code, 

including provision of adequate emergency access points, and it would be accessible to fire 

apparatus.  Other development projects in the Fire Department service area would be reviewed for 

impacts on fire protection and emergency medical services and would be required to address any 

potential impacts with mitigation.  According to the Fire Department, existing facilities are sufficient 

to serve the proposed project in conjunction with existing and cumulative projects.  Therefore, the 

proposed project, in conjunction with other future projects, would not have a cumulatively 

significant impact related to fire protection and emergency medical services. 

Police Protection 

The geographic scope of the cumulative police protection analysis is the local service areas of the 

Chico Police Department, which consist of the Chico city limits. 

The proposed project would result in the development of 120,000 square feet of new commercial 

uses on the project site, which currently supports a 131,302 square‐foot Walmart store.  The Police 

Department indicated that the increase in calls attributable to the proposed project would not be 

significant enough to adversely affect its service level.  As such, the proposed project would not 

create a need for new or expanded police protection facilities and, therefore, would not result in a 

physical impact on the environment.  Other development projects within the Police Department 

service area would be reviewed for impacts on police protection and would be required to address 

any potential impacts with mitigation.  According to the Police Department, existing facilities are 

sufficient to serve the proposed project in conjunction with existing and cumulative projects.  

Therefore, the proposed project, in conjunction with other future projects, would not have a 

cumulatively significant impact related to police protection. 

Water 

The geographic scope of the cumulative potable water analysis is the California Water Service 

Company (Cal Water) Chico‐Hamilton City District service area, which encompasses Chico, Hamilton 

City, and nearby unincorporated areas of Butte County.  The Chico‐Hamilton City District service area 

population was estimated to be 99,630.  Water supply impacts are analyzed in Section 3.10, Public 

Services and Utilities of this EIR, which concluded that Cal Water has adequate potable and recycled 

water supplies to serve the proposed project, as well as other existing and future users.  Therefore, 

there is no existing cumulatively significant impact related to potable water supply.  
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The proposed project is estimated to demand 59.7 acre‐feet per year of potable water, which 

represents a net increase of 48.1 acre‐feet above existing demand.  The Cal Water 2010 Urban Water 

Management Plan indicates that potable water supplies were estimated to be 32,069 acre‐feet in 

2015 and are expected to increase to 42,550 acre‐feet in 2040.  Actual groundwater supplies 

available to Cal Water are significantly greater than the 2015‐2040 supply totals reported in the 

Urban Water Management Plan, as the company only pumps what it needs to meet demand.  (Based 

on the design capacity of its current wells, Cal Water could pump as much as 90,288 acre‐feet/year).  

The proposed project’s net increase in demand would represent less than 1 percent of potable water 

supplies under all scenarios between 2015 and 2040.  Furthermore, Cal Water’s 2010 Urban Water 

Master Plan estimates that sufficient water is available to meet the needs of the service area through 

the year 2040, which accounts for the long‐term growth assumptions within the service area. 

It should be noted that not all of the projects listed in Table 4‐1 are located within the Cal Water 

service area.  However, for those projects that are located with the Cal Water service area, the 2010 

Urban Water Management Plan anticipates adequate water supplies for all water year scenarios 

through 2040.  These projects also would be required to demonstrate that they would be served 

with potable water service as a standard requirement of the development review process, and these 

projects may be required to implement water conservation measures to the extent they are 

required.  Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved 

projects, would not have a cumulatively significant impact related to water supply. 

Wastewater 

The geographic scope of the cumulative wastewater analysis is the Chico Water Pollution Control 

Plant service area, which treats effluent from the City of Chico. 

All future projects would be required to demonstrate that sewer service is available to ensure that 

adequate sanitation can be provided.  The proposed project is estimated to generate 15,998 gallons 

of wastewater on a daily basis (0.016 million gallons per day [mgd]), which represents a net increase 

of 12,184 gallons (0.012 mgd) over existing generation.  The Chico Water Pollution Control Plant has 

a treatment capacity of 12.0 mgd and currently treats an average of 7.0 mgd.  The net increase of 

0.0129 mgd attributable to the proposed project represents less than 1 percent of flows received 

from the service area (7.0 mgd), and would not exceed the capacity of the treatment plant.  As such, 

the plant would be expected to accept the proposed project’s increase in effluent without needing to 

expand existing or construct new facilities, as the treatment capacity is sufficient to serve both the 

project and planned future development in the area.  Therefore, the proposed project, in 

conjunction with other planned and approved projects, would not have a cumulatively significant 

impact related to wastewater. 

Storm Drainage 

The geographic scope of the cumulative storm drainage analysis is municipal storm drainage in the 

project vicinity, as these facilities would receive the project’s runoff. 

All future development projects in the project vicinity would be required to provide drainage 

facilities that collect and detain runoff such that off‐site releases are controlled and do not create 
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flooding.  The proposed project would install an on‐site stormwater retention and drainage system 

designed to reduce the peak flows generated in the developed condition to the peak flows in the 

predevelopment condition.  This would ensure that the proposed project would not contribute to 

downstream flooding conditions during peak storm events and would avoid cumulatively significant 

stormwater impacts to downstream waterways at times when capacity is most constrained.  The 

proposed project would also implement pollution prevention measures during construction and 

operations to ensure that downstream water quality impacts are minimized to the greatest extent 

possible.  Therefore, the proposed project, in conjunction with other planned and approved projects, 

would not have a cumulatively significant impact related to storm drainage. 

Solid Waste 

The geographic scope of the cumulative solid waste analysis are the areas served by the Neal Road 

Recycling and Waste Facility located in unincorporated Butte County, south of Chico. 

Future development projects would generate construction and operational solid waste and, 

depending on the volumes and end uses, would be required to implement recycling and waste 

reduction measures.  The proposed project is anticipated to generate 328 cubic yards of solid waste 

during construction and a net increase of 403 cubic yards annually during operations.  For 

comparison purposes, the California Department of Resources Recycling and Recovery indicates that 

the Neal Road Recycling and Waste Facility has 20.8 million cubic yards of remaining capacity 

available.  The project’s construction and operational solid waste generation would represent less 

than 1 percent of the remaining capacity at these facilities.  As such, sufficient capacity is available to 

serve the proposed project as well as existing and planned land uses in the City of Chico for the 

foreseeable future.  Accordingly, the proposed project, in conjunction with other future projects, 

would not have a cumulatively significant impact related to solid waste. 

Energy 

The geographic scope of the cumulative energy analysis is the Pacific Gas & Electric (PG&E) service 

area.  PG&E’s electrical service area consists of all or part of the 47 counties in California (including 

Butte County), while its natural gas service area consists of 39 counties in California comprising most 

of the northern and central portions of the State (including Butte County). 

The proposed project would demand an estimated 3.0 million kilowatt‐hours (kWh) of electricity and 

2,513 therms of natural gas on an annual basis, which represents increases of 1.4 million (KWh) and 

1,068 therms relative to existing conditions.  The proposed project’s structures would be designed in 

accordance with Title 24, California’s Energy Efficiency Standards for Residential and Nonresidential 

Buildings.  These standards include minimum energy efficiency requirements related to building 

envelope, mechanical systems (e.g., HVAC and water heating systems), indoor and outdoor lighting, 

and illuminated signs.  The incorporation of the Title 24 standards into the project would ensure that 

the project would not result in the inefficient, unnecessary, or wasteful consumption of energy.  

Therefore, the proposed project, in conjunction with other future projects, would not have a 

cumulatively significant impact related to energy consumption. 
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4.2.11 ‐ Transportation 

The geographic scope of the cumulative transportation analysis is the project vicinity.  As discussed 

in the Transportation Section 3.11 of this EIR, all study intersections currently operate at LOS D or 

better in both peak hours, and therefore there is no existing cumulatively significant transportation 

impact.  

All of the new development projects listed in Table 4‐1 would generate new vehicle trips that may 

trigger or contribute to unacceptable intersection operations and roadway segment operations.  All 

projects would be required to mitigate for their fair share of impacts.  The proposed project would 

result in a net increase of 4,962 (weekday) daily trips, including a net increase of 194 trips during the 

weekday morning peak hour and a net increase of 384 trips during the weekday afternoon peak hour.  

Additionally, the proposed project would result in a net increase of 5,499 (Saturday) daily trips, 

including a net increase of 477 trips during the Saturday peak hour.  Only one intersection (E. 20th 

Avenue/Forest Avenue) would operate at unacceptable levels under Existing Plus Project, Short‐Term 

Plus Project, and Cumulative Plus Project Conditions.  Impacts can be reduced to a level of less than 

significant through signal timing adjustments under Existing Plus Project and Short‐Term Plus Project 

conditions, and, thus, the proposed project would not have cumulative contributions to unacceptable 

operations under these scenarios.  However, physical improvements are required to improve 

operations to acceptable levels under Cumulative Plus Project Conditions, which are reflected in 

Mitigation Measure TRANS‐3a.  The improvements would result in restriping and signal operation 

changes that would achieve acceptable levels of service and, thus, would fully mitigate the impact.  As 

such, the proposed project would not have a cumulative contribution to unacceptable operations 

under Cumulative Plus Project Conditions.  Refer to Impacts TRANS‐1 and TRANS‐2 in Section 3.11, 

Transportation for further discussion. 

The proposed project would contribute trips to a freeway segment that would operate at 

unacceptable levels under Cumulative Plus Project Conditions; refer to Impacts TRANS‐4 in Section 

3.11, Transportation.  Feasible mitigation is proposed; however, it would not improve operations to 

acceptable levels.  Therefore, the residual significance is significant and unavoidable, and the project 

would result in a significant and unavoidable impact by conflicting with an applicable plan, ordinance 

or policy establishing measures of effectiveness for the performance of the circulation system; and 

conflicting with an applicable congestion management program.  Therefore, the proposed project, in 

conjunction with other projects, would result in a cumulatively significant impact to unacceptable 

freeway operations. 

For other transportation‐related areas (air traffic patterns, emergency access, roadway safety 

hazards, public transit, bicycles and pedestrians), the proposed project would have potentially 

significant impacts related to roadway hazards and alternative transportation, but after the 

implementation of mitigation, these impacts would be reduced to a level of less than significant.  

Other projects that result in similar impacts would be required to mitigate for their impacts.  Because 

the proposed project can mitigate all other transportation impacts to a level of less than significant, 

it would not have a related cumulatively significant impact with respect to these other topics. 
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4.2.12 ‐ Urban Decay 

The geographic scope of the cumulative urban decay analysis is the Market Area, which is the 

polygon depicted in Exhibit 3.12‐1 that encompasses Chico and extends to Hamilton City (west), 

Forest Ranch (north), Paradise (east), and Durham (south).  The Market Area population was 

estimated to be 161,518 in 2015.  

The proposed project was estimated to generate $64.3 million in annual retail sales.  (For 

comparison purposes, the Market Area was estimated to have a retail sales base of $2.1 billion in 

2015.)  After accounting for new sales generated by the other retail projects listed in Table 4‐1, the 

proposed project would result in $13.7 million in diverted sales from other Market Area food and 

beverage stores (i.e., grocery stores) and $18.5 million in diverted sales from other Market Area food 

services and drinking places (i.e., restaurants).  No significant diversion in sales from other Market 

Area fuel stations, general merchandise stores, or other types of retailers are anticipated due to (1) 

increases in Market Area demand would fully offset the sales attributable to the project or (2) the 

amount of new sales generated would be so low that it would not have the potential to cause 

significant sales diversions from other existing outlets.  In the case of grocery stores, the analysis 

found that the proposed project, in conjunction with other retail projects listed in Table 4‐1 with 

grocery components had the potential to close one grocery store in the City of Chico.  However, the 

Chico market has demonstrated a robust ability to re‐tenant vacant spaces during recent years such 

that any grocery store vacancy would be expected to be filled in a timely manner such that physical 

deterioration of the space would not occur.  As for restaurants, although it is possible that one or 

more restaurants could close, it would be speculative to make any further statements in this regard 

as the tenants of Outparcels 2 and 3 are not known.  Regardless, there are a number of recent 

examples of vacant restaurant spaces being retenanted in the Chico area in timely manner such that 

physical deterioration of the space would not occur.  Therefore, the proposed project, in conjunction 

with other projects listed in Table 4‐1, would not cumulative contribute to urban decay.  Refer to 

Section 3.12, Urban Decay for further discussion.  
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SECTION 5: ALTERNATIVES TO THE PROPOSED PROJECT 

5.1 ‐ Introduction 

In accordance with CEQA Guidelines Section 15126.6, this Environmental Impact Report (EIR) 

contains a comparative impact assessment of alternatives to the proposed project.  The primary 

purpose of this section is to provide decision makers and the general public with a reasonable 

number of feasible project alternatives that could attain most of the basic project objectives, while 

avoiding or reducing any of the project’s significant adverse environmental effects.  Important 

considerations for these alternatives analyses are noted below (as stated in CEQA Guidelines 

Section 15126.6). 

 An EIR need not consider every conceivable alternative to a project; 
 

 An EIR should identify alternatives that were considered by the lead agency, but rejected as 
infeasible during the scoping process; 

 

 Reasons for rejecting an alternative include: 
‐ Failure to meet most of the basic project objectives; 

‐ Infeasibility; or 
‐ Inability to avoid significant environmental effects. 

 

5.1.1 ‐ Significant Unavoidable Impacts 

The proposed project would result in the following significant unavoidable impact: 

 Regional Facilities: The proposed project would contribute new trips to the segment of 

southbound State Route 99 between State Route 32 and E. 20th Street that would operate at 

unacceptable levels under Cumulative Plus Project conditions.  Feasible mitigation measures 

are proposed to lessen the severity of impacts; however, the residual significance of this 

impact would be significant and unavoidable. 

 

5.1.2 ‐ Alternatives to the Proposed Project 

The three alternatives to the proposed project analyzed in this section are as follows: 

 No Project Alternative: The existing Walmart store would remain unchanged and no new 

development would occur on the project site. 
 

 Walmart Expansion Only Alternative: The existing Walmart store would be expanded by up to 

66,500 square feet as proposed, but the fuel station and Parcel 2 and 3 retail/restaurant uses 

would be eliminated. 
 

 Reduced Density Alternative: A 25 percent reduction in development potential would be 

applied to each project use.  The Walmart store would be expanded by 49,875 square feet; the 

fuel station would consist of six pumps and a 1,125‐square‐foot convenience market; Parcel 2 

would total 19,725 square feet; and Parcel 3 would total 19,275 square feet.  The Reduced 

Density Alternative would develop a total of 90,000 square feet of new commercial uses on‐site. 
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These alternatives to the proposed project are analyzed on the following pages.  These analyses 

compare the proposed project and each individual project alternative.  In several cases, the 

description of the impact may be the same under each alternative when compared with the CEQA 

Thresholds of Significance (i.e., both the project and the alternative would result in a less than 

significant impact).  The actual degree of impact may be slightly different between the proposed 

project and each alternative, and this relative difference is the basis for a conclusion of greater or 

lesser impacts. 

5.2 ‐ Project Objectives 

As stated in Section 2, Project Description, the objectives of the proposed project are to: 

1. Positively contribute to the local economy through new capital investment, creation of new 

employment opportunities, expansion of the tax base, and increased retail offerings. 
 

2. Reinforce Chico’s status as a regional retail node by increasing commercial retail and service 

offerings within an established regional and highway‐oriented commercial area. 
 

3. Expand an existing regional‐serving retail use close to SR‐99 in order to better serve the retail 
demands of the Market Area, while also minimizing the need for infrastructure improvements. 

 

4. Promote economic growth in accordance with the goals and policies set forth in the City of 

Chico General Plan. 
 

5. Facilitate the development of undeveloped and underutilized land on an infill site zoned for 

commercial use in the Chico city limits. 
 

6. Develop complementary fuel station, retail, and restaurant uses that are compatible with 

surrounding land uses and which provide consumers with additional convenient and 

competitive options. 
 

7. Design a site plan to minimize overall access and circulation conflicts, such as facilitation of the 

circulation between the store, service station and future development on the adjacent parcel. 
 

8. Enhance bicycle and pedestrian circulation by relocating the existing Class I bicycle/pedestrian 
path around the perimeter of the site in order to minimize conflicts with motor vehicles. 

 

9. Improve the overall visual appearance of the area by removing two outdated and unsightly 

billboards and developing new commercial uses that employ high‐quality contemporary 

architecture and landscaping. 

 

5.3 ‐ Alternative 1—No Project Alternative 

CEQA Guidelines Section 15126.6(e) requires that an EIR evaluate a “No Project Alternative,” which is 

intended to allow decision‐makers to compare the impacts of approving the proposed project with 

the impacts of not approving the proposed project.  In cases where the project constitutes a land 

development project, the No Project Alternative is the “circumstance under which the project does 

not proceed.”  For many projects, the No Project Alternative represents a “No Development” or an 
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“Existing Conditions” scenario, in which the project site remains in its existing condition and no new 

development occurs for the foreseeable future.  However, CEQA Guidelines Section 15126.6(e)(3)(B) 

establishes that “If disapproval of the project under consideration would result in predictable actions 

by others such as the proposal of some other project, this ‘no project’ consequence should be 

discussed.” 

In this case, the project site supports an existing Walmart store that has been in operation since 

1994.  The store retails general merchandise and a limited amount of food and beverage items, and 

operates between 6 a.m. and 12 a.m. (midnight), 7 days a week.  Therefore, the No Project 

Alternative would be the scenario in which the Walmart store would remain unchanged and no new 

development would occur on‐site. 

5.3.1 ‐ Impact Analysis 

The existing Walmart store would remain unchanged and no new development would occur.  The 

Walmart store would continue to retail general merchandise and a limited amount of food and 

beverage items, and operate between 6 a.m. and 12 a.m. (midnight), 7 days a week.  No changes to 

these characteristics would occur.  Accordingly, this alternative would avoid all of the proposed 

project’s significant impacts (including significant unavoidable impacts), as well as the need to 

implement any mitigation measures. 

5.3.2 ‐ Conclusion 

The No Project Alternative would avoid the proposed project’s significant and unavoidable impacts 

and would have less impact on all environmental topical areas.  However, it would not advance any of 

the project objectives, including (1) positively contributing to the local economy and (2) reinforcing 

Chico’s status as a regional retail node.  The No Project Alternative would not meet the following 

project objectives: (3) expanding an existing regional‐serving retail use; (4) promoting economic 

growth in accordance with the goals and policies set forth in the City of Chico General Plan; (5) 

facilitating the development of undeveloped and underutilized land on an infill site; (6) developing 

complementary fuel station, retail, and restaurant uses; (7) designing a site plan to minimize overall 

access and circulation conflicts; (8) enhancing bicycle and pedestrian circulation; and (9) improving 

the overall visual appearance of the area by removing two outdated and unsightly billboards. 

5.4 ‐ Alternative 2—Walmart Expansion Only Alternative 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of the expansion of the Walmart store as 

contemplated by the proposed project and the elimination of all other new commercial uses, as well 

as improvements to Wittmeier Drive. 

The Walmart store would be expanded by 66,500 square feet to 197,802 square feet.  The expanded 

Walmart store would operate 24 hours a day, 7 days a week, and would retail groceries and general 

merchandise.  The store would have the same visual appearance and occupy the same footprint as 

contemplated by the proposed project. 

The internal circulation and parking layout would be modified to accommodate the store expansion.  

To offset the loss of parking by the store expansion, new parking would be constructed on 
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approximately 3 acres where the fuel station would be constructed under the proposed project.  

(The Class I bicycle/pedestrian trail would be re‐routed around the perimeter of the new parking 

area, but the balance of the facility would maintain its current alignment.)  Additionally, the Baney 

Lane driveways would be modified to prevent left‐out turning movements.  No vehicular connections 

would be provided to Wittmeier Drive, and the cul‐de‐sac would maintain its current lane 

configuration and traffic control devices (e.g., side street stop control at Forest Avenue). 

Aside from the 3 acres occupied by the new parking area, the undeveloped portion of the project 

site would remain in its existing condition for the foreseeable future.  This includes the depressional 

seasonal wetland in the southwest corner of the project site and the wooden freeway billboards, 

which would not be removed.  (This alternative assumes that no changes to the billboards would 

occur, as there would be no impetus to terminate the existing outdoor advertising agreement.) 

This alternative would require the same discretionary approvals as the proposed project, including 

Tentative Parcel Map, Use Permits, Planned Development Permit, and Site Design and Architectural 

Review. 

Table 5‐1 summarizes the Walmart Expansion Only Alternative.  The purpose of this alternative is to 

evaluate a land use concept that includes the largest component of the proposed project, while also 

eliminating the smaller components in order to reduce site disturbance and the amount of new 

development. 

Table 5‐1: Walmart Expansion Only Alternative Summary 

Scenario  Use  Characteristics 

Walmart Expansion Only Alternative 

Walmart 
131,302 square feet (existing) 
66,500 square feet (new) 
197,802 square feet (total) 

Subtotal 
197,802 square feet (total) 
66,500 square feet (net new) 

Proposed Project 

Walmart 
131,302 square feet (existing) 
66,500 square feet (new) 
197,802 square feet (total) 

Fuel Station 
Eight pumps 
1,500 square feet 

Parcel 2 (Retail or restaurant)  26,300 square feet 

Parcel 3 (Retail or restaurant)  25,700 square feet 

Proposed Project (cont.) 
Subtotal 

251,302 square feet (total) 
Eight pumps (net new) 
120,000 square feet (net new) 

Difference  Subtotal 
(Eight pumps) 
(53,500 square feet) 

Source: FCS, 2016. 
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5.4.1 ‐ Impact Analysis 

Aesthetics, Light, and Glare 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  The 

expanded Walmart store would employ identical architecture and design elements and occupy the 

same footprint as proposed by the project.  Additionally, similar exterior light fixtures would be 

installed, and mitigation identical to the proposed project would be implemented.  The elimination 

of the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive would avoid any changes to 

visual character and light and glare within this portion of the project site; however, the two wooden 

freeway billboards would remain in place.  Overall, the avoidance of change to the existing 

conditions would outweigh the aesthetic benefits of removing the two billboards.  Therefore, the 

Walmart Expansion Only Alternative would have less impact on aesthetics, light, and glare than the 

proposed project. 

Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  The 

buildout potential of this alternative would be 53,500 square feet less than the proposed project 

and, therefore, would result in fewer construction emissions.  Although construction emissions 

impacts can be mitigated to a level of less than significant, the reduction in emissions would be 

considered more beneficial.  The Walmart Expansion Only Alternative would generate 2,776 fewer 

weekday daily trips and 2,970 fewer Saturday daily trips than the proposed project and, therefore, 

would reduce operational emissions of criteria pollutants, toxic air contaminants, and greenhouse 

gas emissions.  The substantial reduction in daily trip generation would lessen the severity of the 

proposed project’s air quality and greenhouse gas emissions impacts.  Therefore, the Walmart 

Expansion Only Alternative would have less impact on air quality/greenhouse gas emissions than the 

proposed project. 

Biological Resources 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  

Ground‐disturbing activities would be limited to the approximately 20 acres of the site occupied by 

the Walmart store and the existing and new parking areas; the approximately 7 acres of the site that 

are undeveloped would remain unchanged.  Because previously undisturbed areas would be 

impacted under this alternative, mitigation identical to the proposed project for special‐status 

species would be implemented.  However, there would be a net decrease in ground disturbance 

under this alternative, including a complete avoidance of impacts to the depressional seasonal 

wetland in the southwest corner of the project site.  Therefore, the Walmart Expansion Only 

Alternative would have less impact on biological resources than the proposed project. 
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Cultural Resources 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  

Ground‐disturbing activities would be limited to the approximately 20 acres of the site occupied by 

the Walmart store and the existing and new parking areas; the approximately 7 acres of the site that 

are undeveloped would remain unchanged.  Because previously undisturbed areas would be 

impacted under this alternative, mitigation identical to the proposed project for previously 

undiscovered cultural resources would be implemented.  However, there would be a net decrease in 

ground disturbance under this alternative, which reduces the potential for previously undiscovered 

cultural resources to be encountered.  Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would 

have less impact on cultural resources than the proposed project. 

Geology, Soils, and Seismicity 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  

Ground‐disturbing activities would be limited to the approximately 20 acres of the site occupied by 

the Walmart store and the existing and new parking areas; the approximately 7 acres of the site that 

are undeveloped would remain unchanged.  Similar requirements would be imposed to ensure that 

the Walmart expansion is constructed in accordance with the latest adopted seismic safety standards 

and that erosion control measures are implemented.  However, there would be a net decrease in 

ground disturbance under this alternative, which reduces the potential for erosion to occur.  

Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would have less impact on geology, soils, and 

seismicity than the proposed project. 

Hazards and Hazardous Material 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  As 

with the proposed project, no hazardous conditions exist on‐site and the project’s end users would 

not expose surrounding receptors to hazardous materials; therefore, impacts would be less than 

significant.  However, elimination of the fuel station use would preclude the possibility of the 

accidental release of gasoline and diesel.  Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would 

have fewer impacts related to hazards and hazardous materials than the proposed project. 

Hydrology and Water Quality 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  

Ground‐disturbing activities would be limited to the approximately 20 acres of the site occupied by 

the Walmart store and the existing and new parking areas; the approximately 7 acres of the site that 

are undeveloped would remain unchanged.  Similar mitigation would be implemented to ensure that 

the Walmart expansion employs water pollution prevention measures and manages stormwater 

runoff in a manner that prevents downstream flooding.  However, there would be a net decrease in 

ground disturbance and new impervious surfaces under this alternative, which reduces the potential 
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for erosion to occur.  Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would have less impact on 

hydrology and water quality than the proposed project. 

Land Use 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  This 

alternative would require the same entitlements as the proposed project, and, therefore, would 

yield similar conclusions in terms of land use.  Additionally, the uses developed under this alternative 

would have physical characteristics and end uses similar to the proposed project and, therefore, 

would yield a similar compatibility finding with the General Plan and Zoning Ordinance.  Therefore, 

the Walmart Expansion Only Alternative would have land use impacts similar to the proposed 

project. 

Noise 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  The 

buildout potential of this alternative would be less than the proposed project and, therefore, 

construction noise impacts would be less severe than the proposed project, although these impacts 

can be mitigated to a level of less than significant.  The Walmart Expansion Only Alternative would 

generate 2,776 fewer weekday daily trips and 2,970 fewer Saturday daily trips than the proposed 

project.  Although the proposed project was found to have less than significant impacts with regard 

to roadway noise, the substantial reduction in daily trip generation would be considered more 

beneficial from a noise perspective.  Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would have 

less impact on noise than the proposed project. 

Public Services and Utilities 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  The 

reduction of 53,500 square feet of commercial development potential would have a corresponding 

reduction in demand for fire protection, police protection, water, and energy, and less generation of 

wastewater and solid waste.  Although the proposed project was found to have a less than significant 

impact on public services and utilities, this alternative would be considered more beneficial.  

Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would have less impact on public services and 

utilities than the proposed project. 

Transportation 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the Walmart store by 66,500 square 

feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  Table 5‐2 

summarizes the trip generation of the Walmart Expansion Only Alternative.  As shown in the table, 

the Walmart Expansion Only Alternative would result in a net reduction of 2,776 weekday daily trips, 

123 AM peak‐hour trips, 202 PM peak‐hour trips, 2,970 Saturday daily trips, and 228 Saturday peak‐

hour trips.  The substantial reduction in peak‐hour trips would avoid or lessen the severity of significant 

impacts on the southbound State Route 99 segment between State Route 32 and E. 20th Street; 
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however, impacted facilities would still experience unacceptable operations and require mitigation 

measures.  For the reasons described in Section 3.11, Transportation, this alternative would yield 

similar significant and unavoidable conclusions, although the severity of impacts would be reduced.  

Additionally, this alternative would avoid any changes to Wittmeier Drive and, therefore, obviate the 

need for any mitigation to address potential conflicts with traffic associated with the Wittmeier Auto 

Center.  Overall, the Walmart Expansion Only Alternative would have less impact on transportation 

than the proposed project. 

Table 5‐2: Walmart Expansion Only Alternative Trip Generation Comparison 

Scenario 

Trip Generation 

Weekday 
Daily 

AM Peak 
Hour 

PM Peak 
Hour 

Saturday 
Daily 

Saturday 
Peak Hour 

Walmart Expansion Only Alternative (Net New)  2,186  71  182  2,529  249 

Proposed Project (Net New)  4,962  194  384  5,499  477 

Difference  (2,776)  (123)  (202)  (2,970)  (228) 

Source: Fehr & Peers, 2016. 

 

Urban Decay 

The Walmart Expansion Only Alternative consists of expanding the existing Walmart store by 66,500 

square feet and eliminating the fuel station, outparcels, and improvements to Wittmeier Drive.  The 

expanded Walmart store was estimated to generate $32.2 million in net new sales on an annual 

basis.  All impacts associated with urban decay were found to be less than significant and did not 

require mitigation.  As such, the Walmart Expansion Only Alternative would yield the same 

conclusions in terms of impacts on competing food stores and general merchandise retailers.  

However, the elimination of the fuel station and outparcel uses would forego $29.6 million in new 

sales associated with these uses and avoid any impacts to existing outlets in these categories.  

Overall, the Walmart Expansion Only Alternative would yield similar less than significant conclusions 

in the context of Walmart, and would avoid any impacts in the context of the fuel station and 

outparcel uses.  Therefore, the Walmart Expansion Only Alternative would have less impact on urban 

decay than the proposed project. 

5.4.2 ‐ Conclusion 

The Walmart Expansion Only Alternative would lessen the severity of, but would not avoid, the 

significant and unavoidable transportation impacts associated with the proposed project.  

Additionally, the Walmart Expansion Only Alternative would lessen the severity of many of the 

potentially significant impacts that can be reduced to a level of less than significant with mitigation 

(air quality/greenhouse gas emissions, biological resources, cultural resources, hazards and 

hazardous materials, hydrology and water quality, noise, public services and utilities). 

The Walmart Expansion Only Alternative would advance all of the project objectives, although 

several would be advanced to a lesser degree than the proposed project, primarily because of the 
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53,500‐square‐foot reduction in development potential and the $29.6 million reduction in new sales.  

This includes objectives related to (1) positively contributing to the local economy through new 

capital investment, creation of new employment opportunities, expansion of the tax base, and 

increased retail offerings; (2) increasing commercial retail and service offerings within an established 

regional and highway‐oriented commercial area; (3) expanding an existing regional‐serving retail use 

close to SR‐99 in order to better serve the retail demands of the Market Area; and (4) facilitating the 

development of undeveloped and underutilized land on an infill site.  Additionally, the Walmart 

Expansion Only Alternative would not advance the objectives associated with (1) developing 

complementary fuel station, retail, and restaurant uses that are compatible with surrounding land 

uses and that provide consumers with additional convenient and competitive options; or (2) 

improving the overall visual appearance of the area by removing two outdated and unsightly 

billboards. 

5.5 ‐ Alternative 3—Reduced Density Alternative 

The Reduced Density Alternative consists of a 25 percent reduction to each project use that would 

result in a net reduction of two fuel station pumps and 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  In total, this alternative would develop six fuel station pumps and 90,000 square feet of new 

commercial uses on the project site. 

The Walmart store expansion would occur in the same location, although it would add 49,875 square 

feet to the store instead of 66,500 square feet.  The expanded store would total 181,177 square feet.  

All other operational characteristics would be identical to the proposed project. 

The fuel station would have a canopy over six pumps (12 vehicle fueling positions) and a 1,125‐

square‐foot convenience market.  All other operational characteristics would be identical to the 

proposed project. 

The development potential on Parcels 2 and 3 would be reduced to 19,275 square feet and 19,725 

square feet, respectively.  As with the proposed project, end users would be retail or restaurant. 

The Reduced Density Alternative would have the same internal circulation facilities and driveway 

connections as the proposed project.  The Baney Lane driveways would be modified to prohibit left‐

out movements, and the Wittmeier Drive cul‐de‐sac would have two driveway connections.  As 

contemplated by the proposed project, a signal would be installed at the intersection of Forest 

Avenue/Wittmeier Drive, and the Class I bicycle/pedestrian trail would be re‐routed around the 

perimeter of the project site. 

This alternative would require the same discretionary approvals as the project, including Tentative 

Parcel Map, Use Permits, Planned Development Permit, and Site Design and Architectural Review. 

Table 5‐3 summarizes the Walmart Expansion Only Alternative.  The purpose of this alternative is to 

evaluate a land use concept which reduces the overall development intensity, while still facilitating 

the development of similar commercial uses on the project site. 
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Table 5‐3: Reduced Density Alternative Summary 

Scenario  Use  Characteristics 

Reduced Density Alternative  Walmart  131,302 square feet (existing) 
49,875 square feet (new) 
181,177 square feet (total) 

Fuel Station  Six pumps 
1,125 square feet 

Parcel 2 (Retail or restaurant)  19,725 square feet 

Parcel 3 (Retail or restaurant)  19,275 square feet 

Subtotal  221,302 square feet (total) 
Six pumps (net new) 
90,000 square feet (net new) 

Proposed Project  Walmart  131,302 square feet (existing) 
66,500 square feet (new) 
197,802 square feet (total) 

Fuel Station  Eight pumps 
1,500 square feet 

Parcel 2 (Retail or restaurant)  26,300 square feet 

Parcel 3 (Retail or restaurant)  25,700 square feet 

Subtotal  251,302 square feet (total) 
Eight pumps (net new) 
120,000 square feet (net new) 

Difference  Subtotal  (Two pumps) 
(30,000 square feet) 

Source: FirstCarbon Solutions, 2016. 

 

5.5.1 ‐ Impact Analysis 

Aesthetics, Light, and Glare 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  Buildings would employ similar architecture and design elements, be located in generally 

the same locations, and be used for land use activities similar to those of the proposed project.  

Additionally, similar exterior light fixtures and illumination signage would be installed.  The 30,000‐

square‐foot reduction in buildings would be offset with additional landscaping and pedestrian 

facilities, which would be more beneficial from a visual perspective.  Therefore, the Reduced Density 

Alternative would have less impact on aesthetics, light, and glare than the proposed project. 

Air Quality/Greenhouse Gas Emissions 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 
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project.  The buildout potential of this alternative would be less than the proposed project and, 

therefore, would result in fewer construction emissions.  Although construction emissions impacts 

can be mitigated to a level of less than significant, the reduction in emissions would be considered 

more beneficial.  The Reduced Density Alternative would generate 875 fewer weekday daily trips and 

993 fewer Saturday daily trips than the proposed project and, therefore, would reduce operational 

emissions of criteria pollutants, toxic air contaminants, and greenhouse gas emissions.  The 

substantial reduction in daily trip generation would lessen the severity of the proposed project’s air 

quality and greenhouse gas emissions impacts.  Therefore, the Reduced Density Alternative would 

have less impact on air quality/greenhouse gas emissions than the proposed project. 

Biological Resources 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  Similar ground‐disturbing activities would occur and, therefore, mitigation identical to the 

proposed project for special‐status species would be implemented.  Therefore, the Reduced Density 

Alternative would have biological resources impacts similar to the proposed project. 

Cultural Resources 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  Similar ground‐disturbing activities would occur and therefore, mitigation identical to the 

proposed project for historic resources, archaeological resources, paleontological resources, and 

burial sites would be implemented.  Therefore, the Reduced Density Alternative would have cultural 

resources impacts similar to the proposed project. 

Geology, Soils, and Seismicity 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  As with the proposed project, all structures would be constructed in accordance with the 

latest adopted seismic safety standards, and erosion control measures would be implemented.  

Therefore, the Reduced Density Alternative would have geology, soils, and seismicity impacts similar 

to the proposed project. 

Hazards and Hazardous Material 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  As with the proposed project, no hazardous conditions exist on‐site and the project’s end 

users would not expose surrounding receptors to hazardous materials; therefore, impacts would be 

less than significant.  However, the reduction in the number of fuel pumps (and related fuel storage 

capacity) would incrementally reduce the risk of accidental release of gasoline and diesel, which is 

more beneficial.  Therefore, the Reduced Density Alternative would have fewer impacts related to 

hazards and hazardous materials than the proposed project. 
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Hydrology and Water Quality 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  Similar development activities would occur and mitigation identical to the proposed project 

for water quality, drainage, and flood hazards would be implemented.  Therefore, the Reduced 

Density Alternative would have hydrology and water quality impacts similar to the proposed project. 

Land Use 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  This alternative would require the same entitlements as the proposed project, and, 

therefore, would yield similar conclusions in terms of land use.  Therefore, the Reduced Density 

Alternative would have land use impacts similar to the proposed project. 

Noise 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  The buildout potential of this alternative would be less than the proposed project and, 

therefore, construction noise impacts would be less severe than the proposed project, although 

these impacts can be mitigated to a level of less than significant.  The Reduced Density Alternative 

would generate 875 fewer weekday daily trips and 993 fewer Saturday daily trips than the proposed 

project.  Although the proposed project was found to have less than significant impacts with regard 

to roadway noise, the substantial reduction in daily trip generation would be considered more 

beneficial from a noise perspective.  Therefore, the Reduced Density Alternative would have less 

impact on noise than the proposed project. 

Public Services and Utilities 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses 

on the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed 

project.  The reduction of 30,000 square feet of commercial development potential would have a 

corresponding reduction in demand for fire protection, police protection, water, and energy, and less 

generation of wastewater and solid waste.  Although the proposed project was found to have a less 

than significant impact on public services and utilities, this alternative would be considered more 

beneficial.  Therefore, the Reduced Density Alternative would have less impact on public services 

and utilities than the proposed project. 

Transportation 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses on 

the project site, which represents a reduction of 30,000 square feet relative to the proposed project.  

Table 5‐4 summarizes the trip generation of the Reduced Density Alternative.  As shown in the table, 

the Reduced Density Alternative would result in a net reduction of 875 weekday daily trips, 27 AM 

peak‐hour trips, 37 PM peak‐hour trips, 993 Saturday daily trips, and 41 Saturday peak‐hour trips.  The 

substantial reduction in peak‐hour trips would avoid or lessen the severity of significant impacts on the 
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southbound State Route 99 segment between State Route 32 and E. 20th Street; however, impacted 

facilities would still experience unacceptable operations and require mitigation measures.  For the 

reasons described in Section 3.11, Transportation, this alternative would yield similar significant and 

unavoidable conclusions, although the severity of impacts would be reduced.  Additionally, this 

alternative would improve Wittmeier Drive as proposed by the project and, therefore, implement 

similar mitigation to address potential conflicts with traffic associated with the Wittmeier Auto Center.  

Overall, the Reduced Density Alternative would have less impact on transportation than the proposed 

project. 

Table 5‐4: Reduced Density Alternative Trip Generation Comparison 

Scenario 

Trip Generation 

Weekday 
Daily 

AM Peak 
Hour 

PM Peak 
Hour 

Saturday 
Daily 

Saturday 
Peak Hour 

Reduced Density Alternative (Net New)  4,087  167  347  4,506  436 

Proposed Project (Net New)  4,962  194  384  5,499  477 

Difference  (875)  (27)  (37)  (993)  (41) 

Source: Fehr & Peers, 2016. 

 

Urban Decay 

The Reduced Density Alternative consists of developing 90,000 square feet of new commercial uses on 

the project site.  The expanded Walmart store was estimated to generate $32.2 million in net new 

sales, the fuel station was estimated to generate $5.5 million in new sales, and the outparcels were 

estimated to generate $24.2 million in new sales, for a total of $61.8 million.  Applying a 25 percent 

reduction to this figure yields $46.4 million in annual sales for the Reduced Density Alternative—a 

reduction of $15.4 million.  All impacts associated with urban decay were found to be less than 

significant and did not require mitigation.  As such, this alternative would yield less severe conclusions 

in terms of impacts on competing outlets, as there would be a 25 percent reduction in new sales.  

Therefore, the Reduced Density Alternative would have less impact on urban decay than the proposed 

project. 

5.5.2 ‐ Conclusion 

The Reduced Density Alternative would lessen the severity of, but would not avoid, the significant 

and unavoidable impacts associated with transportation as the proposed project.  Additionally, the 

Reduced Density Alternative would lessen the severity of significant impacts that can be reduced to a 

level of less than significant with mitigation (e.g., air quality/greenhouse gas emissions, biological 

resources, cultural resources, hazards and hazardous materials, hydrology and water quality, noise, 

and public services and utilities). 

The Reduced Density Alternative would advance all of the project objectives, although several would 

be advanced to a lesser degree than the proposed project primarily because of the 30,000‐square‐

foot reduction in development potential and the $15.4 million reduction in new sales.  This includes 
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objectives related to (1) positively contributing to the local economy through new capital 

investment, creation of new employment opportunities, expansion of the tax base, and increased 

retail offerings; (2) increasing commercial retail and service offerings within an established regional 

and highway‐oriented commercial area; and (3) expanding an existing regional‐serving retail use 

close to State Route 99 in order to better serve the retail demands of the Market Area. 

5.6 ‐ Environmentally Superior Alternative 

The qualitative environmental effects of each alternative in relation to the proposed project are 

summarized in Table 5‐5. 

Table 5‐5: Summary of Alternatives 

Environmental Topic Area  No Project Alternative 
Walmart Expansion Only 

Alternative 
Reduced Density 

Alternative 

Aesthetics, Light, and Glare  No Impact  Less Impact  Less Impact 

Air Quality/Greenhouse Gas 
Emissions 

No Impact  Less Impact  Less Impact 

Biological Resources  No Impact  Less Impact  Similar Impact 

Cultural Resources  Less Impact  Less Impact  Similar Impact 

Geology, Soils, and Seismicity  Less Impact  Less Impact  Similar Impact 

Hazards and Hazardous Materials  Less Impact  Less Impact  Less Impact 

Hydrology and Water Quality  Less Impact  Less Impact  Similar Impact 

Land Use  Less Impact  Similar Impact  Similar Impact 

Noise  Less Impact  Less Impact  Less Impact 

Public Services and Utilities  Less Impact  Less Impact  Less Impact 

Transportation  Less Impact  Less Impact  Less Impact 

Urban Decay  Less Impact  Less Impact  Less Impact 

Source: FCS, 2016. 

 

CEQA Guidelines Section 15126(e)(2) requires an EIR to identify an environmentally superior 

alternative.  If the No Project Alternative is the environmentally superior alternative, the EIR must 

also identify an environmentally superior alternative from among the other alternatives. 

As shown in Table 5‐5, the No Project Alternative would have less impact on all topical areas.  

Pursuant to CEQA Guidelines Section 15126(e)(2), an environmentally superior alternative must be 

identified from the two remaining alternatives.  In this case, the Walmart Expansion Only Alternative 

would result in more findings of “Less Impact” than the Reduced Density Alternative, and would also 

yield the greatest reductions in daily and peak‐hour trip generation.  Thus, the Walmart Expansion 

Only Alternative is the environmentally superior alternative. 
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5.7 ‐ Alternatives Rejected from Further Consideration 

5.7.1 ‐ Alternative Location 

CEQA Guidelines Section 15126.6(f)(2) sets forth considerations to be used in evaluating an 

alternative location.  The section states that the “key question” is whether any of the significant 

effects of the project would be avoided or substantially lessened by relocating the project.  The CEQA 

Guidelines identify the following factors that may be taken into account when addressing the 

feasibility of an alternative location: 

1) Site suitability

2) Economic viability

3) Availability of infrastructure

4) General Plan consistency

5) Other plans or regulatory limitations

6) Jurisdictional boundaries

7) Whether the project applicant can reasonably acquire, control, or otherwise have access to

the alternative site

The CEQA Guidelines establish that only locations that would accomplish this objective should be 

considered as alternative locations for the proposed project. 

Table 5‐6 evaluates the feasibility of three potential alternative locations within the City of Chico.  

The locations of the three sites are shown in Exhibit 5‐1. 

Table 5‐6: Potential Alternative Locations 

Site  Description  Analysis 

Barber Yard  A 112‐acre vacant site located east of the 
Union Pacific Railroad tracks, west of Normal 
Avenue, and north of Estes Lane.  The site 
previously supported the Diamond Match 
Factory, which has since been demolished.  
This site is designated “Special Planning Area 
2” by both the General Plan and Zoning 
Ordinance.  The General Plan envisions “a mix 
of low, medium and high residential densities, 
a neighborhood core or commercial mixed‐
use center, office and light industrial uses, and 
parks and open space” on the site. 

Not Feasible: The project applicant does not 
own, control, or otherwise have access to 
this site.  Moreover, a regional commercial 
use is not envisioned by the General Plan for 
this Special Planning Area and would not be 
compatible with the adjoining residential 
uses. 

Additionally, the project site is more than 2 
miles from SR‐99 and requires a circuitous 
routing through an established residential 
area.  For these reasons, this site was 
rejected from further consideration. 

South Entler 
(Southgate) 

A 300‐acre site located south and west of SR‐
99, north of Marybill Ranch Road.  The area 
contains developed industrial uses, a Little 
League Ball Field complex, areas that contain 
mine tailings deposits, and areas with large 
numbers of cottonwood and oak trees. 

Not Feasible: The project applicant does not 
own, control, or otherwise have access to 
this site.  Although the General Plan 
contemplates regional commercial uses near 
the SR‐99/Southgate Road intersection, the 
intersection itself would eventually need to 
be upgraded to the Type L‐9 interchange in 
order to serve this type of development. 
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Table 5‐6 (cont.): Potential Alternative Locations 

Site  Description  Analysis 

  The SR‐99/Southgate Avenue at‐grade 
intersection provides access to this area and 
is ultimately planned to be upgraded to a 
Type L‐9 interchange.  The southern portion 
of the site overlaps with a 100‐year flood 
hazard area. 
 

This site is designated “Special Planning Area 
3” by both the General Plan and Zoning 
Ordinance.  The General Plan envisions “a 
blend of regional and community 
commercial, office, light industrial, and 
single‐ and multi‐family residential uses” on 
the site. 

The City of Chico does not plan to upgrade 
the interchange as a capital improvement 
project until approximately 2035. 
 

Additionally, developing the project on this 
site would likely yield greater biological 
resource impacts that are due to the presence 
of many trees, including native oak trees, and 
proximity to the Butte Creek corridor, 
resources that do not occur on the proposed 
project site.  Finally, utilities and infrastructure 
would need to be extended to this site from 
more than a mile away, which creates the 
potential for growth inducement impacts.  
Overall, developing the project at this site 
would likely yield greater impacts associated 
with biological resources, growth inducement, 
and transportation.  For these reasons, this 
site was rejected from further consideration. 

Sunset Hills 
Golf and 
Country Club 

A 19.73‐acre semi‐triangular site located at 
13301 Garner Lane in unincorporated Butte 
County just north of the Chico city limits.  
The site contains a nine‐hole golf course and 
driving range.  This site was previously 
contemplated for a 210,000‐square‐foot 
Walmart store and up to 11,000 square feet 
of commercial uses in 2006/2007.  The 
project application was ultimately withdrawn 
in 2008.  This site is designated “Retail and 
Office” by the Butte County General Plan and 
zoned “General Commercial (G‐C)” by the 
Butte County Zoning Ordinance.  The site—
and potentially adjoining properties—would 
need to be annexed into the Chico city limits. 

Not Feasible: The project applicant does not 
own, control, or otherwise have access to this 
site, as the previous agreement to purchase 
the property has lapsed.  This proposed store 
location was intended to serve growth 
contemplated by the North Chico Specific 
Plan, which envisioned substantial population 
growth in the northern portion of Chico.  
However, such growth has not materialized in 
the years since the project was first proposed.  
Additionally, the SR‐99/Garner Lane at‐grade 
intersection would need substantial upgrades 
to serve a commercial development at this 
location.  At the time of this writing, no such 
improvements are currently programmed for 
this intersection.  For these reasons, this site 
was rejected from further consideration. 

Source: FCS, 2016. 
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SECTION 6: OTHER CEQA CONSIDERATIONS 

6.1 ‐ Significant Unavoidable Impacts 

CEQA Guidelines Section 15126.2(a)(b) requires an EIR to identify and focus on the significant 

environmental effects of the proposed project, including effects that cannot be avoided if the 

proposed project were implemented. 

This section describes significant impacts, including those that can be mitigated but not reduced to a 

level of less than significant.  Where there are impacts that cannot be alleviated without imposing a 

project alternative, their implications, and the reason why the project is being proposed, 

notwithstanding their effect, is described.  With implementation of the proposed project, the 

following significant impact that cannot be avoided would occur. 

 Regional Facilities: The proposed project would contribute new trips to the segment of 

southbound State Route 99 between State Route 32 and E. 20th Street that would operate at 

unacceptable levels under Cumulative Plus Project conditions.  Feasible mitigation measures 

are proposed to lessen the severity of impacts; however, the residual significance of this 

impact would be significant and unavoidable. 

 

6.2 ‐ Growth‐Inducing Impacts 

There are two types of growth‐inducing impacts that a project may have: direct and indirect.  To 

assess the potential for growth‐inducing impacts, the project’s characteristics that may encourage 

and facilitate activities that individually or cumulatively may affect the environment must be 

evaluated (CEQA Guidelines Section 15126.2(d)). 

Direct growth‐inducing impacts occur when the development of a project imposes new burdens on a 

community by directly inducing population growth, or by leading to the construction of additional 

developments in the same area.  Also included in this category are projects that remove physical 

obstacles to population growth (such as a new road into an undeveloped area or a wastewater 

treatment plant with excess capacity that could allow additional development in the service area).  

Construction of these types of infrastructure projects cannot be considered isolated from the 

development they facilitate and serve.  Projects that physically remove obstacles to growth, or projects 

that indirectly induce growth may provide a catalyst for future unrelated development in an area such as 

a new residential community that requires additional commercial uses to support residents. 

The proposed project does not include residential uses and, therefore, would not directly induce 

population growth.  Additionally, the project site is currently served with water, wastewater, storm 

drainage, electricity, and natural gas service and, thus, the development of the proposed project 

would not require the extension of utilities or infrastructure that would remove a physical barrier to 

growth. 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Other CEQA Considerations  Draft EIR 

 

 
6‐2  FirstCarbon Solutions 

H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec06‐00 Other CEQA.docx 

Using a standard commercial employment rate of 1 employee/500 square feet, the proposed project 

is estimated to create as many as 240 new jobs.  New employment opportunities would include full‐

time and part‐time positions.  The California Employment Development Department estimated that 

there were 6,600 unemployed persons in Butte County as of May 2016.  Of this figure, an estimated 

2,600 unemployed persons are in Chico.  Thus, there is enough free capacity in the local labor 

market to fill the proposed project’s new employment opportunities such that it would be unlikely 

that substantial population growth inducement would occur. 

6.3 ‐ Energy Conservation 

Public Resources Code Section 21100(b)(3) and CEQA Guidelines Section 15126.4 require EIRs to 

describe, where relevant, the wasteful, inefficient, and unnecessary consumption of energy caused 

by a project.  In 1975, largely in response to the oil crisis of the 1970s, the State Legislature adopted 

Assembly Bill (AB) 1575, which created the California Energy Commission (CEC).  The statutory 

mission of the CEC is to forecast future energy needs, license thermal power plants of 50 megawatts 

or larger, develop energy technologies and renewable energy resources, plan for and direct State 

responses to energy emergencies, and—perhaps most importantly—promote energy efficiency 

through the adoption and enforcement of appliance and building energy efficiency standards.  AB 

1575 also amended Public Resources Code Section 21100(b)(3) to require EIRs to consider the 

wasteful, inefficient, and unnecessary consumption of energy caused by a project.  Thereafter, the 

State Resources Agency created Appendix F of the CEQA Guidelines.  Appendix F is an advisory 

document that assists EIR preparers in determining whether a project will result in the inefficient, 

wasteful, and unnecessary consumption of energy.  For the reasons set forth below, this EIR 

concludes that the proposed project will not result in the wasteful, inefficient, and unnecessary 

consumption of energy, will not cause the need for additional natural gas or electrical energy‐

producing facilities, and, therefore, will not create a significant impact on energy resources. 

6.3.1 ‐ Regulatory Setting 

Federal and state agencies regulate energy use and consumption through various means and 

programs.  At the federal level, the United States Department of Transportation, the United States 

Department of Energy, and the United States Environmental Protection Agency are three federal 

agencies with substantial influence over energy policies and programs.  Generally, federal agencies 

influence and regulate transportation energy consumption through establishment and enforcement 

of fuel economy standards for automobiles and light trucks, through funding of energy‐related 

research and development projects, and through funding for transportation infrastructure 

improvements.  At the state level, the California Public Utilities Commission (CPUC) and the CEC are 

two agencies with authority over different aspects of energy.  The CPUC regulates privately owned 

utilities in the energy, rail, telecommunications, and water fields.  The CEC collects and analyzes 

energy‐related data, prepares statewide energy policy recommendations and plans, promotes and 

funds energy efficiency programs, and adopts and enforces appliance and building energy efficiency 

standards.  California is exempt under federal law from setting state fuel economy standards for new 

on‐road motor vehicles.  Some of the more relevant federal and State energy‐related laws and plans 

are discussed below. 
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Federal Energy Policy and Conservation Act 

The Federal Energy Policy and Conservation Act of 1975 sought to ensure that all vehicles sold in the 

U.S. would meet certain fuel economy goals.  Through this Act, Congress established the first fuel 

economy standards for on‐road motor vehicles in the U.S.  Pursuant to the Act, the National Highway 

Traffic and Safety Administration, which is part of the United States Department of Transportation, is 

responsible for establishing additional vehicle standards and for revising existing standards.  Since 

1990, the fuel economy standard for new passenger cars has been 27.5 miles per gallon.  Since 1996, 

the fuel economy standard for new light trucks (gross vehicle weight of 8,500 pounds or less) has 

been 20.7 miles per gallon.  Heavy‐duty vehicles (i.e., vehicles and trucks over 8,500 pounds gross 

vehicle weight) are not currently subject to fuel economy standards.  Compliance with federal fuel 

economy standards is not determined for each individual vehicle model; rather, compliance is 

determined on the basis of each manufacturer’s average fuel economy for the portion of their 

vehicles produced for sale in the United States.  The Corporate Average Fuel Economy (CAFE) 

program, which is administered by United States Environmental Protection Agency, was created to 

determine vehicle manufacturers’ compliance with the fuel economy standards.  The United States 

Environmental Protection Agency calculates a CAFE value for each manufacturer, based on city and 

highway fuel economy test results and vehicle sales.  On the basis of the information generated 

under the CAFE program, the United States Department of Transportation is authorized to assess 

penalties for noncompliance.  In the course of its over 30‐year history, this regulatory program has 

resulted in vastly improved fuel economy throughout the nation’s vehicle fleet. 

Intermodal Surface Transportation Efficiency Act of 1991 (ISTEA) 

The Intermodal Surface Transportation Efficiency Act of 1991 (ISTEA) promoted the development of 

inter‐modal transportation systems to maximize mobility as well as address national and local 

interests in air quality and energy.  ISTEA contained factors that Metropolitan Planning Organizations 

(MPOs) such as ABAG were required to address in developing transportation plans and programs, 

including some energy‐related factors.  To meet the new ISTEA requirements, MPOs adopted explicit 

policies defining the social, economic, energy, and environmental values that were to guide 

transportation decisions in that metropolitan area.  The planning process for specific projects would 

then address these policies.  Another requirement was to consider the consistency of transportation 

planning with federal, State, and local energy goals.  Through this requirement, energy consumption 

was expected to become a decision criterion, along with cost and other values that determine the 

best transportation solution. 

The Transportation Equity Act for the 21st Century (TEA‐21) 

The Transportation Equity Act for the 21st Century (TEA‐21) was signed into law in 1998 and builds 

upon the initiatives established in the ISTEA legislation discussed above.  TEA‐21 authorizes highway, 

highway safety, transit, and other efficient surface transportation programs.  TEA‐21 continues the 

program structure established for highways and transit under ISTEA, such as flexibility in the use of 

funds, emphasis on measures to improve the environment, and focus on a strong planning process 

as the foundation of good transportation decisions.  TEA‐21 also provides for investment in research 

and its application to maximize the performance of the transportation system through, for example, 
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deployment of Intelligent Transportation Systems, to help improve operations and management of 

transportation systems and vehicle safety. 

State of California Energy Plan 

The CEC is responsible for preparing the State Energy Plan, which identifies emerging trends related 

to energy supply, demand, conservation, public health and safety, and the maintenance of a healthy 

economy.  The plan calls for the State to assist in the transformation of the transportation system to 

improve air quality, reduce congestion, and increase the efficient use of fuel supplies with the least 

environmental and energy costs.  To further this policy, the plan identifies a number of strategies, 

including providing assistance to public agencies and fleet operators, encouraging urban designs that 

reduce vehicle miles traveled, and accommodating pedestrian and bicycle access. 

Title 24, Energy Efficiency Standards 

Title 24, which was promulgated by the CEC in 1978 in response to a legislative mandate to create 

uniform building codes to reduce California’s energy consumption, provides energy efficiency 

standards for residential and nonresidential buildings.  According to the CEC, since the energy 

efficiency standards went into effect in 1978, it is estimated that California residential and 

nonresidential consumers have reduced their utility bills by at least $15.8 billion.  The CEC further 

estimated that by 2011, residential and nonresidential consumers will save an additional $43 billon 

in energy costs. 

6.3.2 ‐ Energy Requirements of the Proposed Project 

Short‐term construction and long‐term operational energy consumption are discussed below. 

Short‐Term Construction 

The United States Environmental Protection Agency (EPA) regulates nonroad diesel engines that 

power both mobile equipment (e.g., bulldozers, scrapers, front end loaders, etc.) and stationary 

equipment (e.g., generators, pumps, compressors, etc.).  The EPA has no formal fuel economy 

standards for nonroad (e.g., construction) diesel engines but does regulate diesel emissions, which 

indirectly affects fuel economy.  In 1994, EPA adopted the first set of emission standards (“Tier 1”) 

for all new nonroad diesel engines greater than 37 kilowatts (kW [50 horsepower]).  The Tier 1 

standards were phased in for different engine sizes between 1996 and 2000, reducing nitrogen oxide 

(NOx) emissions from these engines by 30 percent.  Subsequently, the EPA adopted more stringent 

emission standards for NOx, hydrocarbons, and particulate matter from new nonroad diesel engines.  

This program included the first set of standards for nonroad diesel engines less than 37 kW.  It also 

phased in more stringent “Tier 2” emission standards from 2001 to 2006 for all engine sizes and 

added yet more stringent “Tier 3” standards for engines between 37 and 560 kW (50 and 750 

horsepower) from 2006 to 2008.  These standards further reduced nonroad diesel engine emissions 

by 60 percent for NOx and 40 percent for particulate matter (PM) from Tier 1 emission levels.  In 

2004, EPA issued the Clean Air Nonroad Diesel Rule.  This rule cut emissions from nonroad diesel 

engines by more than 90 percent, and was phased in between 2008 and 2014.  These emission 

standards are intended to promote advanced clean technologies for nonroad diesel engines that 

improve fuel combustion, but they also result in slight decreases in fuel economy. 
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The proposed project would entail short‐term construction activities that would consume energy, 

primarily in the form of diesel fuel (e.g., mobile construction equipment) and electricity (e.g., power 

tools).  Construction activities would be subject to applicable regulations such as anti‐idling 

measures, limits on duration of activities, and the use of alternative fuels, thereby reducing energy 

consumption. 

There are no unusual project characteristics that would necessitate the use of construction 

equipment that would be less energy‐efficient than at comparable construction sites in other parts 

of the State.  Therefore, it is expected that construction fuel consumption associated with the 

Project would not be any more inefficient, wasteful, or unnecessary than at other construction sites 

in the region. 

Long‐Term Operations 

Transportation Energy Demand 

Vehicle fuel efficiency is regulated at the federal level.  Pursuant to the Federal Energy Policy and 

Conservation Act of 1975, the National Highway Traffic Safety Administration (NHTSA) is responsible 

for establishing additional vehicle standards and for revising existing standards.  As of December 

2014, NHTSA indicated that the fuel economy of passenger vehicles averaged 34.2 miles per gallon 

and light trucks averaged 26.2 miles per gallon. 

The proposed development is projected to generate a net increase of approximately 4,962 daily trips 

on a typical weekday and 5,499 daily trips on a Saturday.  The project is anticipated to generate a net 

increase of approximately 194 weekday AM peak hour trips, a net increase of approximately 384 PM 

peak hour trips, and a net increase of approximately 477 Saturday peak hour trips relative to existing 

peak hour traffic volumes. 

As indicated in Section 3.13, Urban Decay, the project’s Market Area overlaps with Chico, Hamilton 

City, Paradise, Durham, Nord, Cohasset, Forest Ranch, Magalia, Butte Creek Canyon, and Butte 

Valley; refer to Exhibit 3.12‐1.  The population of this area is estimated to be 161,518 in 2015.  The 

existing Walmart store currently serves residents living within Market Area and would continue to do 

so after expansion.  For this segment of the customer base, it would not be expected that they would 

experience a significant increase in transportation fuel consumption.  New customers served by the 

project may experience a reduction in trip length, as the nearest markets with equivalent or greater 

retail offerings are Marysville/Yuba City (49 miles), Redding (73 miles), Sacramento/Roseville (84 

miles).  Therefore, the diversion of these trips to the project would likely result in less fuel 

consumption. 

Building Energy Demand 

Pacific Gas and Electric Company (PG&E) provides electricity to all or parts of 47 counties that 

comprise Northern California, including the City of Chico.  PG&E obtains electricity from a variety of 

sources including its own generation plants and purchased power from outside sources.  The project 

can promote building energy efficiency through compliance with energy efficiency standards and the 

provision of energy efficiency measures that exceed required standards.  These energy conservation 

measures are listed below. 
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As discussed in Section 3.10, Utility and Service Systems, the existing Walmart store consumed 

1,569,830 kWh of electricity and 1,445 therms of natural gas in 2015.  The proposed project is 

estimated to consume 3,003,059 kWh and 2,513 therms on an annual basis, or a net increase of 

1,433,757 kWh and 1,068 therms.  All new development would be subject to the latest adopted edition 

of the Title 24 energy efficiency standards, which are among the most stringent in the United States. 

The proposed Walmart store would incorporate the following energy efficiency measures: 

Lighting 

Sales floor lighting inside the Walmart building and exterior lighting within the parking lot would 

consist of light emitting diode (LED) lights.  The Walmart store would include occupancy sensors in 

most non‐sales areas, including restrooms, break rooms, and offices, which would automatically turn 

lights off when the space is unoccupied. 

All exterior building signage and many refrigerated food cases would be illuminated with LEDs. 

The store would make use of daylight (referred to as “daylight harvesting”).  The store’s lighting 

would incorporate lighting, electronic continuous dimming ballasts, skylights and computer‐

controlled daylight sensors that monitor the amount of natural light available.  During periods of 

higher natural daylight, the system would dim or turn off the store lights if they are not needed, 

thereby reducing energy usage.  This program would reduce energy use. 

Central Energy Management System 

The proposed Walmart would include a centralized energy management system (EMS) to monitor 

and control the heating, air conditioning, refrigeration, and lighting systems from Walmart’s 

corporate headquarters in Bentonville, Arkansas.  The EMS would monitor and control the store’s 

energy usage, analyze refrigeration temperatures, observe HVAC and lighting performance, and 

adjust system levels from a central location 24 hours per day, 7 days per week. 

Climate Control 

The Walmart store would include high‐efficiency heating, ventilating, and air‐conditioning (HVAC) 

units.  The building would also include a dehumidifying system that allows Walmart to operate the 

store at a higher temperature, use less energy, and allow the refrigeration system to operate more 

efficiently. 

“Cool” Roofs 

The Walmart store would be built with a white‐colored roof instead of the typical darker colored roof 

materials employed in commercial construction.  The white roof’s reflectivity helps reduce building 

energy consumption and reduces the heat island effect, as compared to buildings utilizing darker 

roofing colors. 

Heat Reclamation 

The Walmart store would reclaim waste heat from on‐site refrigeration equipment to supply hot 

water needs for the store. 

As such, the proposed project would not result in the unnecessary, wasteful, or inefficient use of energy. 
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SECTION 7: EFFECTS FOUND NOT TO BE SIGNIFICANT 

7.1 ‐ Introduction 

This section is based on the Notice of Preparation (NOP), dated October 6, 2015, and contained in 

Appendix A of this Environmental Impact Report (EIR).  The NOP was prepared to identify the 

potentially significant effects of the proposed projects and was circulated for public review between 

October 6, 2015 and November 6, 2015.  In the course of this evaluation, certain impacts were found 

to be less than significant because the proposed project’s characteristics would not create such 

impacts.  This section provides a brief description of effects found not to be significant or less than 

significant, based on the NOP comments or more detailed analysis conducted as part of the EIR 

preparation process.  Note that a number of impacts that are found to be less than significant are 

addressed in the various EIR topical sections (Sections 3.1 through 3.11) to provide more 

comprehensive discussion of why impacts are less than significant, in order to better inform decision 

makers and the general public. 

7.2 ‐ Effects Found not to be Significant 

7.2.1 ‐ Aesthetics, Light, and Glare 

Scenic Vistas 

The City of Chico General Plan does not identify the project site as a scenic vista or scenic resource.  

The project site supports an existing Walmart store, parking areas, and undeveloped land.  The 

project site does not contain any scenic vistas or features associated with scenic vistas (e.g., 

ridgelines, peaks, overlooks).  Additionally, there are no scenic vistas or resources within view of the 

project site.  Accordingly, no scenic features would be adversely affected by the proposed project.  

Therefore, no impact would occur. 

State Scenic Highways 

State Route 99 (SR‐99) is located immediately west of the project site.  SR‐99 is neither an “Officially 

Designated” nor an “Eligible” State Scenic Highway.  Therefore, this precludes the possibility of 

adversely altering views from a State Scenic Highway.  No impact would occur. 

7.2.2 ‐ Agriculture and Forestry Resources 

Conversion of Important Farmland 

The project site does not currently support agricultural land use activities.  The project site is 

mapped as “Urban and Built‐Up Land,” a non‐agricultural designation, by the California Department 

of Conservation Farmland Mapping and Monitoring Program.  This condition precludes the 

possibility of the proposed project converting Important Farmland to non‐agricultural use.  No 

impacts would occur. 
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Williamson Act Contracts or Agricultural Zoning 

The project site does not currently support agricultural land use activities and therefore is not 

eligible for a Williamson Act contract.  The project site is zoned “CR – Regional Commercial” by the 

Chico Zoning Ordinance, which is a non‐agricultural zoning designation.  This condition precludes the 

possibility of conflicts with a Williamson Act contract or agricultural zoning.  No impacts would occur.  

Forest Zoning 

The project site does not contain forest land and is zoned “CR – Regional Commercial” by the Chico 

Zoning Ordinance, which is a non‐forest zoning designation.  This condition precludes the possibility 

of the proposed project conflicting with forest zoning.  No impact would occur. 

Conversion of Forestland 

The project site contains a Walmart store, parking areas, and undeveloped land; no forest land exists 

on‐site.  This condition precludes the possibility of the proposed project converting forest land to 

non‐forest use.  Therefore, no impacts would occur.  

Pressures to Convert Agricultural/Forest Land to Non‐Agricultural/Non‐Forest Use 

The project site contains a Walmart store, parking areas, and undeveloped land; no agricultural or 

forest land exists on‐site or on any adjacent property.  This condition precludes the possibility of 

adverse impacts to agricultural and forest resources.  No impacts would occur. 

7.2.3 ‐ Geology, Soils, and Seismicity 

Septic or Alternative Wastewater Disposal Systems 

The existing Walmart store is currently served with sanitary sewer service provided by the City of 

Chico.  The proposed project would continue to be served with sanitary sewer service provided by 

the City of Chico.  No septic or alternative wastewater disposal systems would be employed.  This 

condition precludes the possibility of related impacts.  No impact would occur. 

7.2.4 ‐ Hazards and Hazardous Materials 

Exposure of Schools to Hazardous Materials 

Chapman Elementary School, the closest school to the project site, is located 0.35 mile to the 

northwest.  (There are no other schools located at a closer distance to the project site.)  This distance 

precludes the possibility of the proposed project exposing schools located within 0.25 mile of the 

project site to hazardous material or hazardous air emissions.1.  No impact would occur. 

Airports 

Ranchero Airport is located 3.5 miles west of the project site and Chico Municipal Airport is located 

5 miles north of the project site.  The project site is not within the Airport Influence Area of either 

                                                            
1
   CEQA Guidelines Appendix G establishes 0.25 mile as the distance for exposure of schools to hazardous materials or hazardous air 

emissions. 
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airport.  This condition precludes the possibility of the proposed project exposing persons residing or 

working within 2 miles of an airport to aviation hazards.2  No impact would occur. 

Private Airstrips 

There are no private airstrips in the project vicinity.  This condition precludes the possibility of the 

proposed project exposing persons residing or working in the project vicinity to aviation hazards 

associated with private airstrips.  No impacts would occur. 

Wildland Fires 

The project site is surrounded on four sides by urban development or infrastructure.  This condition 

precludes the possibility of the proposed project exposing people or structures to a significant risk of 

loss, injury, or death involving wildland fires.  No impacts would occur. 

7.2.5 ‐ Hydrology and Water Quality 

100‐Year Flood Hazards 

The project site is located outside a 100‐year flood hazard zone.  This condition precludes the 

possibility of placing structures within a 100‐year flood hazard zone.  No impacts would occur. 

Levee or Dam Failure 

Butte County General Plan Safety Element Figure HS‐2 indicates that the project site is not within the 

dam failure inundation area of any dam in the region.  This condition precludes the possibility of the 

proposed project being inundated by flooding in the unlikely event of dam failure.  Additionally, the 

project site is at an elevation of 223 to 227 feet above mean sea level, whereas the Sacramento River 

is at an elevation of approximately 120 feet above mean sea level.  Thus, in the unlikely event that 

levee failure occurs, it would not result in flooding of the project site.  No impacts would occur. 

Seiches, Tsunamis, or Mudflows 

The project site is not near a large inland body of water and, therefore, is not susceptible to 

inundation by seiche.  The project site is more than 50 miles from the Pacific Ocean, a condition that 

precludes inundation by tsunami.  The project site is surrounded by urban development and 

infrastructure, a condition that precludes inundation by mudflow.  No impacts would occur. 

7.2.6 ‐ Land Use 

Division of an Established Community 

The project site contains an existing Walmart store, parking areas, and undeveloped land.  No 

established communities exist on‐site.  An existing Class I bicycle/pedestrian path connects Business 

Lane with Forest Avenue and would be relocated around the perimeter of the project site as part of 

the proposed project.  Thus, this linkage would be maintained by the proposed project. 

This condition precludes the division of an established community.  No impacts would occur. 

                                                            
2
   CEQA Guidelines Appendix G establishes 2 miles as the distance from an airport. 
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7.2.7 ‐ Mineral Resources 

Loss of Mineral Resources of Statewide or Local Importance 

The project site does not support mineral extraction operations.  Neither the State nor the City of 

Chico designates the project site as a location of known mineral deposits.  This condition precludes 

the possibility of a loss of mineral resources of statewide or local importance.  No impacts would 

occur. 

7.2.8 ‐ Noise 

Aviation Noise 

Ranchero Airport is located 3.5 miles west of the project site and Chico Municipal Airport is located 

5 miles north of the project site.  The project site is not within the Airport Influence Area of either 

airport.  This condition precludes the possibility of the proposed project exposing persons residing or 

working within 2 miles of an airport to excessive aviation noise.3  No impact would occur. 

7.2.9 ‐ Population and Housing 

Growth Inducement 

The proposed project does not include residential uses and, therefore, would not directly induce 

population growth.  Additionally, the project site is currently served with water, wastewater, storm 

drainage, electricity, and natural gas service and, thus, the development of the proposed project 

would not require the extension of utilities or infrastructure that would remove a physical barrier to 

growth. 

Using a standard commercial employment rate of 1 employee/500 square feet, the proposed project 

is estimated to create as many as 240 new jobs.  New employment opportunities would include full‐

time and part‐time positions.  The California Employment Development Department estimated that 

there were 6,600 unemployed persons in Butte County as of May 2016.  Of this figure, an estimated 

2,600 unemployed persons are in Chico.  Thus, there is adequate capacity in the local labor market 

to fill the proposed project’s new employment opportunities such that it would be unlikely that 

substantial growth inducement would occur. 

Displacement of Persons or Housing 

The project site does not contain any existing dwelling units.  This condition precludes the possibility 

of displacement of persons or dwelling units.  No impacts would occur. 

7.2.10 ‐ Public Services and Utilities 

Schools 

The proposed project would not indirectly induce population growth and, therefore, would not 

increase demand for schools.  This condition precludes the possibility of related impacts.  No impacts 

would occur. 

                                                            
3
   CEQA Guidelines Appendix G establishes 2 miles as the distance from an airport 



City of Chico – Chico Walmart Expansion Project 
Draft EIR  Effects Found not to be Significant 

 

 
FirstCarbon Solutions  7‐5 
H:\Client (PN‐JN)\1723\17230001\4 ‐ Draft EIR\17230001 Sec07‐00 EFNTBS.docx 

Parks 

The proposed project would not indirectly induce population growth and, therefore, would not 

increase demand for park facilities.  This condition precludes the possibility of related impacts.  No 

impacts would occur. 

Other Public Facilities 

The proposed project would not indirectly induce population growth and, therefore, would not 

increase demand for other public facilities such as libraries.  This condition precludes the possibility 

of related impacts.  No impacts would occur. 

7.2.11 ‐ Recreation 

Physical Deterioration of Recreational Facilities 

The proposed project would not indirectly induce population growth and, therefore, would not 

increase demand for recreational facilities such that physical deterioration of existing facilities would 

occur.  This condition precludes the possibility of related impacts.  No impacts would occur. 

New or Expanded Recreational Facilities 

The proposed project would not indirectly induce population growth and, therefore, would not 

increase demand for new or expanded recreational facilities.  This condition precludes the possibility 

of related impacts.  No impacts would occur. 

7.2.12 ‐ Transportation 

Air Traffic Patterns 

Ranchero Airport is located 3.5 miles west of the project site and Chico Municipal Airport is located 5 

miles north of the project site.  Additionally, building heights in the “CR – Regional Commercial” 

zoning district are limited to 45 feet above finished grade.  This distance and height limitation 

preclude the possibility of the proposed project altering air traffic patterns at Ranchero Airport or 

Chico Municipal Airport.  No impact would occur. 
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SECTION 8: PERSONS AND ORGANIZATIONS CONSULTED/LIST OF 
PREPARERS 

8.1 ‐ Persons and Organizations Consulted 

8.1.1 ‐ Lead Agency 

City of Chico 

Community Development Department 

Director .................................................................................................................................. Mark Wolfe 

Principal Planner ................................................................................................................. Brendon Vieg 

Associate Planner ................................................................................................................. Mike Sawley 

Fire Department 

Fire Chief ..................................................................................................................... Shane Lauderdale 

Police Department 

Communications Records Manager.................................................................................... Nancy Wilson 

Public Works Department 

Senior Development Engineer ............................................................................................ Matt Johnson 

8.1.2 ‐ Public Agencies 

State Agencies 

California Department of Transportation, District 3 

Branch Chief—Transportation Planning .............................................................................. Susan Zanchi 

Central Valley Regional Water Quality Control Board 

Environmental Scientist ............................................................................................................Scott Zaitz 

Local Agencies 

Butte County Air Quality Management District 

Associate Air Quality Planner ............................................................................................. Jason Mandly 

Butte County Department of Public Works 

Deputy Director .............................................................................................................. Thomas Fossum 

8.1.3 ‐ Private Parties and Organizations 

California Water Service Company 

Superintendent II ........................................................................................................... Jason Hammond 
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Peters, Habib, McKenna, & Juhl‐Rhodes, LLP 

Partner ................................................................................................................................... Mark Habib 

Private Individuals 

Nicholas Ambrosia 

B.T. Chapman 

Russ Erickson 

Benjamin Hills 

John Howlett  

Luke Pyle 

Al Rana 

Stephanie Taber 

Loretta Torres 

Adam Wittmeier 

 

8.2 ‐ List of Preparers 

8.2.1 ‐ Lead Agency 

City of Chico 

Community Development Department 

Director .................................................................................................................................. Mark Wolfe 

Principal Planner ................................................................................................................. Brendon Vieg 

Associate Planner ................................................................................................................. Mike Sawley 

8.2.2 ‐ Lead Consultant 

FirstCarbon Solutions 

Project Director .............................................................................................................. Jason Brandman 

Project Manager .................................................................................................................. Grant Gruber 

Air Quality/Noise Analyst ............................................................................................................ Phil Ault 

Air Quality Analyst........................................................................................................... Vince Mirabella 

Air Quality Analyst............................................................................................................ Greg Tonkovich 

Biologist (former) ................................................................................................................. John Hindley 

Archaeologist .................................................................................................................... Dana DePietro 

Technical Editor ................................................................................................................... Ed Livingston 

Word Processor .............................................................................................................. Ericka Rodriguez 

Graphic Artist/GIS .......................................................................................................... John De Martino 

Reprographics ..................................................................................................................... Octavio Perez 

8.2.3 ‐ Technical Subconsultants 

Fehr & Peers 

Principal ......................................................................................................................... Alan Telford, P.E. 

Transportation Planner ....................................................................................................... Greg Behrens 

Transportation Engineer/Planner .......................................................................................... Jimmy Fong 

Transportation Analyst ............................................................................................................ Ryan Sager 
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ALH Economics 

Principal ............................................................................................................................... Amy Herman 

Economist ................................................................................................................. Kate Barry O’Beirne 

8.2.4 ‐ Third‐Party Peer Review 

Whitlock & Weinberger Transportation, Inc. (W‐Trans) 

Principal ............................................................................................... Stephen “Steve” Weinberger, P.E. 

8.2.5 ‐ Applicant Team 

RSC Engineering, Inc. 

President ................................................................................................................... Richard Chavez, P.E. 

Project Manager ........................................................................................................ Tiffany Ann Wilson 

Foothill Associates 

Principal Biologist ....................................................................................................... Meredith Branstad 

Senior Biologist ....................................................................................................................... Kelly Bayne 

Consulting Archaeologist ........................................................................................ Ric Windmiller, R.P.A. 

Biologist .......................................................................................................................... Charlotte Marks 

GeoPlus 

Principal Engineering Geologist ..................................................................... John Finnigsmier, P.G., CEG 

Principal Hydrogeologist ............................................................................William Bergmann, R.G., CHG 

Principal Geotechnical Engineer ...................................................... Traver “Corky” Metcalf, Jr., P.E., G.E. 
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