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ATTACHMENT A  
2014 CRYSTAL SPRINGS UPLANDS SCHOOL (CSUS) PROJECT DESCRIPTION 
Applicant:  Applicant, Crystal Springs Upland School  
Lead Agency: City of Belmont 
September 15, 2014 
 
PROJECT LOCATION 
 
The  proposed  project  site  is  located  in  the  central  portion  of  the  City  of  Belmont  south  of  Ralston 
Avenue at 6, 8 and 10 Davis Drive.  Davis Drive is a minor street approximately 900 feet in length, with 
two cul‐ de‐ sacs  that exclusively serve  the development  located on Davis Drive.   Davis Drive  is a  two 
lane roadway trending south off of Ralston Avenue culminating to the southeast, ostensibly parallel to 
Ralston Avenue. The Ralston Avenue/Davis Drive intersection is signalized. 
 
Regionally, the Project can be accessed from the east off of Highway 101 or El Camino Real by traveling 
westward on Ralston Avenue and turning left, or southbound, onto Davis Drive.  Access from Interstate 
280 west of the site one would travel eastbound on Ralston Avenue and turn right onto Davis Drive.  The 
Project  site  is  approximately  500  feet  from  the  intersection  of  Ralston Avenue  and Davis Drive  (see 
Figure 2.1 Project Location). 
 
 

 
 

Figure 2.1 Project Location 
 
PROJECT SETTING AND LAND USES 
 
The site is within the Western Hills neighborhood and planning area (1982 Belmont General Plan, Figure 
4, page 1‐5). The Davis Drive area, known as Ralston Avenue Business Park, is planned for and developed 
with executive office and warehouse buildings. The proposed project would be adjacent to 2 Davis Drive 
to the north with Ralston Avenue approximately 500 feet further north. Ralston Middle School shares a 
west property  line and  the  city‐owned designated open  space and Water Dog  Lake  share a  southern 
property  line.  The  remainder  of  the  Ralston  Avenue  Business  Park  is  east  of  the  site.  Institutionally 
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designated  land  is north of, across from and fronting on Ralston Avenue; approximately 280 feet from 
the proposed project site.   The  Institutional  land  is zoned residential  (R1B) and  is developed with  low 
density residential uses.  
 
SITE CHARACTERISTICS  

 
The 6.46‐acre (281,398 square feet) site has approximately 625 feet of frontage along Davis Drive and 
275 feet of the frontage is along the radius of the cul d’sac.  The project site would consist of two parcels 
that would be merged as part of the entitlement request.  The proposed development area of the site is 
relatively  flat with  less  than  a  three percent  slope.   The western  and  southern edges of  the  site  are 
steeply sloped.   The western edge of the site slopes upward toward Ralston Middle School at 51 to 70 
percent inclinations.  The southern and southwestern sides of the site drop downward into the canyon 
at 37 to 67 percent inclinations.  As a point of reference, the central area of the site is approximately 500 
feet above mean seal level (msl) whereas the western edge of the property rises to 537 feet above msl.  
Grade changes on Ralston Avenue are similar.   Eastbound Ralston Avenue drops  in elevation from 565 
feet msl at  the Ralston Avenue/Tahoe Drive  intersection  to 511  feet msl at  the Ralston Avenue/Davis 
Drive intersection over approximately 1,600 linear feet. 
 
The site is developed with approximately 62,000 square feet of executive office and 22,500 square feet 
of warehouse buildings, paved circulation and parking  including 165 surface parking stalls.   Davis Drive 
buildings  6  and  8  were  constructed  incrementally  and  completed  in  1964  and  10  Davis  Drive  was 
constructed in 1979.  Mature landscaping surrounds the structures on the site. 
 
The  site  is at approximately 500  feet  in elevation with views  toward Water Dog  Lake and across  the 
canyon to residential areas scattered along Hallmark Drive, Wakefield Drive and Comstock Circle among 
other  residential  areas.  The  terrain  is  hilly  and  undulates  in  elevation.  Various  reference  points  of 
elevation  across  the  canyon  are:  Water  Dog  Lake  at  345  feet,  Hallmark  Drive  (western)  550  and 
(southern) 730 feet, Wakefield Drive at 700 feet, Elder Drive 620 feet and Comstock Circle at 600 feet 
msl  (Google  Earth  accessed  September,  2014).      The  John  Brooks  Trail  ranges  in  elevation  and  at 
midpoint is 525 ft msl. 
 
The site is not identified on a Cortese list as defined in Government Code Section in 65962.5 (Phase I, AEI 
Environmental Consultants, August 18, 2014).  
 

PROJECT CHARACTERISTICS  
 
The  Applicant  proposes  to  construct  a middle  school  (grades  6‐9).  The  project would  consist  of  an 
Academic  Center  housing  two  stories  of  classrooms,  a multipurpose  room  and  café,  a  gymnasium, 
storage, an outdoor soccer field and an outdoor and enclosed competition swimming pool.   Nighttime 
and weekend special events are proposed.   Shared use of the soccer fields and swimming pool  is also 
proposed as a community benefit. The Applicant proposes to construct the project in two phases should 
it be approved.  See Table 2.1 below. 
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TABLE 2.1

2014 PROJECT CHARACTERISTICS

PHASE 1 CONSTRUCTION AND OPERATION

Use  Square Footage 
Two‐story Classroom Building

1st Floor
2nd Floor

34,000
18,000 
16,000 

Gymnasium    8,800

Café /Multipurpose      6,800

Storage       800

Soccer Field  64,350

Sports Court    7,800

PHASE 2 CONSTRUCTION AND OPERATION

Enclosed  Competition  Pool,  Surrounding  Area  and 
Lockers 

  8,900

 
 

GENERAL PLAN AND ZONING DESIGNATIONS    
 
Entitlement of the Project would require a general plan amendment and a zoning district change.   The 
general  plan  designation  for  the  site  is  Commercial  Office  (CO)  which  accommodates  office  and 
warehousing uses.  The proposed designation is Institution (IN) which would permit a school use. 
 
The current zoning designation  is Executive Office and Warehouse  (E2.2) which provides  for exclusive 
professional  office,  executive  office  and  office  and  warehousing  land  uses.  The  proposed  zoning  is 
Planned Development (PD), which would accommodate a school use.   

 
REQUESTED PERMITS AND ACTIONS 
 
Lead Agency City of Belmont 
 
Legislative 
 General Plan Amendment from the current CO designation to Institution (IN). 
 Zoning  Amendment  from  the  current  E2.2  to  Planned  Development  (PD).    The  PD  process 

requires review of both a conceptual and detailed development plan.   
 Development Agreement. 
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Adjudicative 
 Design Review. 
 Conditional Use Permit which is required by the PD process. 
 Tree Removal Permit. 
 Grading Plan Review. 

Ministerial 
 Lot Line Adjustment to merge the two parcels. 
 Temporary Encroachment Permit. 
 Hauling Permit. 
 Demolition, Grading and Building Permits. 

 

RESPONSIBLE, TRUSTEE  AND REVIEWING AGENCIES 
 
Local  
 Silicon Valley Clean Water Authority 
 SamTrans 
 Mid Peninsula Water District 
 Recology of San Mateo County 
 Belmont Redwood Shores School District 
 San Mateo Department of Environmental Health 
 Pacific Gas and Electric Company 

 
Regional and State 
 Bay Area Air Quality Management District  
 California State Department of Health Services  
 California Department of Fish and Wildlife (Game) 
 California Occupational Safety and Health Administration 
 California Department of Forestry and Fire Prevention 
 Air Resources Board 
 Caltrans 
 CalTrain 
 Native American Heritage Commission 
 Office of Historic Preservation 
 Public Utilities Commission 
 Regional Water Quality Control Board 
 State Department of Toxic Substances Control 
 Resources Agency 

 
Federal 
 U.S. Department of Fish and Wildlife 
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POTENTIAL ENVIRONMENTAL EFFECTS 
 

Aesthetics  Noise 

Air Quality, Health Risk Assessment, and 
Greenhouse Gas Impacts 

Population and Housing 

Biological Resources  Public Services 

Cultural Resources  Recreation 

Geology/Soils  Traffic and Circulation 

Hazards & Hazardous Materials  Utilities 

Hydrology/Water Quality   

Land Use   

 
 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 










