
Town of Clay
Onondaga County

New York State

Project Sponsor

Clay North COR Laser Drive Company, LLC
540 Towne Drive
Fayetteville, NY 13066
Contact: Catherine Johnson (315) 663­2100

Clay South Napolitano Route 31Company, LLC
540 Towne Drive
Fayetteville, NY 13066
Contact: Catherine Johnson (315) 663­2100

Prepared By

Bergmann Associates
200 First Federal Plaza
28 East Main Street
Rochester, NY 14614

December 2006



FINAL ENVIRONMENTAL IMPACT STATEMENT

PROPOSED CLAY NORTH AND SOUTH RE­ZONE
LASER DRIVE and NYS ROUTE 31
CLAY, ONONDAGA COUNTY, NY

November 2006

LEAD AGENCY:

Town of Clay Town Board
4401 Route 31
Clay, NY 13041
Contact:  David W. Tessier (315) 652­3800

Commissioner of Planning and Development

PROJECT SPONSORS:

Clay North  COR Laser Drive Company, LLC
540 Towne Drive
Fayetteville, NY 13066
Contact: Catherine Johnson (315) 663­2100

Clay South  Napolitano Route 31 Company, LLC
540 Towne Drive
Fayetteville, NY 13066
Contact: Catherine Johnson (315) 663­2100

PREPARED BY:

Bergmann Associates SRF & Associates
200 First Federal Plaza 3495 Winton Place
28 East Main Street Rochester, NY  14623
Rochester, NY 14614 Contact:  Amy Dake
Contact: Andrew Hart, ASLA (585) 272­4660
(585) 232­5135

Terrestrial Environmental Specialists, Inc.
23 County Route 6, Suite A
Phoenix, NY 13135
Contact: Donald Coogan, V.P.
(315) 695­7228

Date of Acceptance: 12/04/2006

Consideration Period: Minimum 10 Days



Proposed Clay North & South Re­Zone Final Environmental Impact Statement
Town of Clay, NY December 2006

i

Table of Contents

Chapter 1.0 – Introduction 1­1

Chapter 2.0 – Responses to Substantive Comments Received 2­1

Section 1 ­ Response to Comments from Involved Agencies and Town Consultants

A.  Comments from New York State Department of Transportation 2­1

B. Comments from New York State Department of Environmental 2­3
Conservation

C.  Comments from US Fish and Wildlife 2­3

D.  Comments from Town Traffic Consultant Engineer 2­4

E.  Town of Clay Town Board Meeting Notes from September 19, 2006 2­12

Section 2 ­ Response to Comments from Interested Agencies

A.  Town of Clay Planning Board Comments from September 27, 2006 2­15

B.  New York State Office of Parks, Recreation and Historic Preservation 2­18

Section 3 ­ Response to Comments from the Public

A. Potential Impacts to the Willow Field Elementary School 2­18

B. Zoning and Land Use 2­20

C.  Utilities 2­22

D.  Traffic 2­22

E.  Other 2­23

Chapter 3.0 – Figures 3­1

Figure 4, (Revised) Potential Full Build Out Clay North
Figure 5, (Revised) Proposed Overall Site Plan Clay South
Figure 6, (Revised) Proposed Site Plan Clay South
Figure 20, (Revised) Lowe’s Exterior Color Elevations
Figure 20b, Lowe’s Building Mounted Light Fixtures
Figure 24, (Revised) Proposed Site Plan Clay South ­ Alternative



Proposed Clay North & South Re­Zone Final Environmental Impact Statement
Town of Clay, NY December 2006

ii

APPENDICES

A. Comments from Involved Agencies and Town Consultants

• NYSDOT letters dated October 2, 2006 and December 4, 2006

• NYSDEC letter dated August 7, 2006

• US Fish and Wildlife letter dated August 16, 2006

• FRA letters dated October 2, 2006 and November 29, 2006

• Town Board Comments dated September 19, 2006

B. Comments from Interested Agencies

• New York State  Office of Parks Recreation and Historic Preservation letter dated
October 12, 2006

• Town Planning board Comments dated September 27, 2006

C. Indiana Bat Habitat Assessment Clay North Parcel

D. Indiana Bat Habitat Assessment Clay South Parcel

E. Letter from Liverpool School District dated October 23, 2006

F. Revised Traffic Impact Study by SRF Associates, dated November 16, 2006





















Proposed Clay North and South Re­Zone Final Environmental Impact Statement
Town of Clay, NY December 2006

1­1

CHAPTER 1 ­ INTRODUCTION

This document, in combination with the Draft Environmental Impact Statement (DEIS) dated
August  2006  for  the proposed  Clay North and  South Re­Zone,  comprise  the Final
Environmental Impact Statement (FEIS) for the proposed project. This Final Environmental
Impact Statement is prepared in accordance with New York State’s Environmental Quality
Review Act (ECL Article 8; “SEQRA”) and its regulations at 6NYCRR Part 617.  The FEIS
consists of responses to all substantive comments raised in the regulatory review proceedings
either during public hearings or through written comments.

The purpose of the FEIS is to incorporate all substantive comments and questions received
on the DEIS during the comment period between September 19th, 2006 and October 2nd,
2006 and to provide responses to those comments.  The comments received from the public
hearing on the proposed project, and the full text of written comments from the involved
agencies, interested agencies, and general public are set forth in the appendices of this
document.  Responses to each of the comments received, both written and verbal, are
provided in Chapter 2 of this document.  Supporting information and documentation
pertaining to the specific responses to the comments have also been provided in Appendices
C and D of this document.  Similar comments have been grouped together under a heading
that briefly summarizes the substantive point of those comments and each comment
grouping is followed by a response.

The intent of the FEIS is to address each substantive comment as sufficiently and specifically
as possible given information developed in the review process to date.  In some cases,
additional analyses were conducted to respond to a comment.  This analysis may be found
in the Appendices C and D of this document and are referenced in the appropriate
response.
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CHAPTER 2 – RESPONSES TO SUBSTANTIVE COMMENTS RECEIVED

Section 1.  Response to Comments from Involved Agencies and Town Consultants

A.  New York State Department of Transportation

Traffic Comments
1. Lane alignments for both the site driveway/COR Shopping Center and

Dell Center Drive/Willowfield Elementary School are critical for proper
intersection operation.

It is critical the (sic) lane alignments for both the site driveway/COR Center
and Dell Center Drive/Willowstream (sic) Elementary be correct for these
intersections to operate properly under the proposed mitigation.  The scale
of the plans provided was too small to make this determination with any
certainty.  Large scale plans for each intersection will be needed.

RESPONSE:

Mitigation will be designed appropriately to accommodate the left turns as
necessary.  Large scale plans will be provided for review purposes.

2. All the mitigation measures need to be in place and approved as part
of the Phase I development.

RESPONSE:

The current proposal and related mitigation is to re­zone the two parcels of
land on the north and south sides of Route 31.  Although a plan for an
apartment development was prepared and evaluated as part of the DEIS
process, it will be developed at a later date as a separate project.  At such
time as development on the North side occurs, the mitigation on Dell
Center Drive will be provided.  Mitigation on Dell Center Drive is not
necessary for development of the Clay South and therefore should not be
tied to development of the Clay South property. The TIS shows that
development of the Clay South property is adequately mitigated with the
improvements proposed at the existing COR Center Driveway.  The Town
can condition any approvals such that the mitigation on Dell Center Drive
would be required prior to opening any development on the Clay North
parcel.
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3. Request for COR to permit adjacent property’s access through the Clay
North and Clay South developments as part of the proposed mitigation
for future development.

RESPONSE:

The provision for access through the COR Clay South parcel for the
property to the west has been included in both the Original and Alternative
Site Plans.  This is provided via a potential future connection point along the
western property boundary at an already proposed intersection of an
internal loop road that connects directly with the access drive to NYS Route
31.  COR is amenable to this cross connection so long as those connecting
are willing to share in the reasonable costs associated with providing such
access and on the condition that the use of the adjoining property to the
west is not inconsistent with the proposed project.

The lands of the COR Shopping Center located on NY Route 31 are not
included as part of this rezone application.  As well, the lands associated
with the Clay North rezone application do not abut properties with direct
frontage onto NY Route 31.

Drainage Comments
4. An analysis of the 50 year storm event is required for open drainage

systems.

RESPONSE:

The 50­year storm analysis is included in the watershed model.  The results
of the model are shown within Appendix B of the DEIS (Storm Water
Management Report , Sub­Appendix D).

5. Provide analysis of the outflows once they reach their respective
unnamed tributaries.

The drainage from both properties goes to existing culverts under the
railroad and on to unnamed tributaries of the Seneca River.  The path of
these tributaries should be shown and analyzed given they flow under Old
Route 57 (CR 91).
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RESPONSE:

Sub­Appendix F of the Storm Water Management Report (within Appendix
B of the DEIS) includes the Overall Watershed Study that was provided by
the Town of Clay.  That watershed study includes the culverts and
tributaries that flow to old Route 57 (CR 91).  The model incorporates the
storm water runoff from the proposed project. The drainage path, analysis
points and the Summary Table are shown on the maps and tables included
in Sub­Appendix F.

6. Additional details will be required as part of the Highway Work Permit
process.

RESPONSE:

Additional details will be provided as required by the NYSDOT Highway
Work Permit process.

B. New York State Department of Environmental Conservation

1. We have no records of known occurrences of rate or state listed
animals or plants, significant natural communities, or other significant
habitats, on or in the immediate vicinity of your site.

RESPONSE:

No response required.

C. Comments from US Fish and Wildlife Service

1.  There is potential for the Federally­ and State­listed endangered
Indiana bat (Myotis sodalist) to occur within the proposed project area.

The project site is within 2 miles of a known roost for the Indiana bat, and
  approximately 17 miles from a known hibernaculum in Onondaga County.

RESPONSE:

A field review of both the Clay North and Clay South sites was conducted
on September 12, 2006 to inspect the forested portions of the properties
for suitable roosting habitat for the Indiana bat.  The field review of both
properties found only one tree with limited potential to serve as roosting
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habitat.  In addition, neither parcel is situated in the type of area usually
used by Indiana bats for roosting, with no large wetland complexes present
that include a forested component.  As well, the parcels are not located in a
flood plain or riparian area.  See Appendices C and D for the complete
reports produced by Terrestrial Environmental Specialists, inc. (TES).

2.  Except for the potential for Indiana bat and occasional transient
individuals, no other Federally­listed or proposed endangered or
threatened species under USFWS jurisdiction are known to exist in the
project area.

RESPONSE:

See response above.

D. Comments from Town Traffic Consultant Engineer

1. The DEIS did not consider the recommendations of the Draft Route 31
& Route 57 Corridor Study completed for the Town of Clay.

i. Carling Road Extension to Clay South Site.

ii. Widening of Westbound Route 31.

RESPONSE:

The Draft Route 31 & Route 57 Corridor Study was reviewed and
considered in preparing the DEIS. Traffic volumes from the Study were used
in creation of the base conditions for analysis purposes.

i. Connection of Carling Road Extension to Route 31 through the Clay
South site is not feasible at this time due to the location of the
Willowfield School property between the Clay South property and the
Carling Road Extension. One of the benefits to the Town that would
provided with development of the Clay South site is dedication of the
southerly portion of the site for conservation area.  This would preclude
future connection to Carling Road Extension through the site. However,
this a trade off that the Town can choose. The site can be designed to
accommodate a future connection to Carling Road Extension should the
Town so desire.  Traffic benefits of extending Carling Road to the west to
connect with the Clay South site may be offset by the benefits of
keeping approximately 26 acres in conservation.
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ii. The proposed Clay South site is projected to increase the westbound
traffic volumes by approximately 10% during the critical Saturday peak
hour. Traffic volumes on a highway characteristic of Route 31 can
fluctuate between 5% and 10% on a daily basis. In addition, our
continued studying of this particular section of Route 31 have indicated
that recent traffic studies have over projected the new traffic volumes
expected on Route 31 as a result of the new developments. This is a
result of a high concentration of retail in this area. Full Build out of both
the Clay north and south sites as currently proposed will result in
westbound through volumes at the Wegmans Driveway on the order of
1470 to 1600 vph over two travel lanes. Two travel lanes are more than
adequate to handle these traffic volumes. Based on this information, an
additional westbound through lane will not be required with the
proposed development and it should not be the responsibility of this
developer to provide that mitigation. In addition, NYSDOT did not
indicate a need for this mitigation at this time. As more development
occurs to the west, the need for this mitigation increases. Full
development of WaléMart and Amedore, on top of the COR
development proposals, results in future westbound through volumes
on the order of 1850 vph. This high through volume would benefit from
an additional westbound through lane if and when the WaléMart and
Amedore developments move forward unless alternative mitigation, such
at the Carling Road extension, is provided.. It is likely that Route 31 will
need to be widened to provide an additional westbound travel between
the Wegmans and COR Center driveways as development occurs
beyond the proposed Clay North and South sites.

2. Revise trip generation calculations regarding the 45,000 gross square
feet of retail on the Clay South parcel.

RESPONSE:

Trip generation estimates are based on the intended use of the site. The
45,000 s.f. retail area is not expected to generate traffic volumes similar to a
shopping center type use.  If we look at the site as a shopping center with
145,000 s.f. retail (Lowes and restaurant) and then add another 45,000 s.f.
of retail, the additional trips from the 45,000 s.f. retail area are on the order
of 75(110) vph enter and 81(102) vph exit during the PM (Saturday) peaks
respectively. Although these numbers are greater than those used in the TIS,
it is unlikely that the 45,000 s.f. retail area would generate traffic of this
magnitude due to the concentration of retail in this area which results in
lower overall trip rates and the potential users intended for the retail space.
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In addition, the mitigation requirements will not change as a result of the
potentially higher traffic volumes. NYSDOT will ultimately determine the
appropriate signal timings based on volumes obtained via the closed loop
system.

The existing COR Center on the north side of Route 31 currently generates
approximately 886(1316) vph entering and 871(1151) vph exiting during
the PM (Saturday) peak hours respectively. The Center supports
approximately 520,175 s.f. of retail space. The trip generation rate based on
the square footage and traffic volumes is 1.7(2.5) enter and 1.7(2.2) exit
during the PM(Saturday) peak hours. These rates are very similar to the ITE
shopping center trip rates for a retail center of this size which are 1.7(2.5)
enter and 1.9(2.3) exit. The trip generation calculations for the proposed
45,000 s.f. retail building were revised to reflect the higher, actual COR
Center rates.

3. Explain the rationale for having two different trip distributions for the
Clay South Site and the Wal*Mart development.

RESPONSE:

The trip distribution for the WaléMart differs from the distribution for the
Clay South site because the WaléMart distribution is based upon an
evaluation of the existing traffic patterns in the vicinity of that site. Given the
WaléMart’s proximity to Route 57, it is more likely to draw patrons from
the north and west of the Route 57 intersection. The analysis including the
WaléMart traffic was provided for informational purposes so that the Town
can understand the future implications of development throughout the
Route 31 corridor. It is anticipated that WaléMart is still working on their
own traffic study which will provide a much more detailed view of the
corridor impacts since they now have the benefit of the COR TIS.

Based on our recent discussions, the distribution for the Clay South site has
been revised to reflect recent changes in existing travel patterns and new
development in other areas that will draw traffic. In particular there are new
Lowes Stores in Oswego and Cicero that will result in fewer trips coming to
and from this site using Route 481 and Route 31 from the east. Specifically,
the following changes were made to distribution: from the south on Route
481 changed from 15% to 2%, from the east on Route 31 changed from
20% to 25%, from the south on Route 57 changed from 7% to 12%, from
the west on Route 31 changed from 21% to 26%, and from the north on
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Route 57 changed from 2% to 10%. The outbound distributions were
similarly modified.

4. Extend driveway queue length to accommodate 200 feet of storage.

RESPONSE:

The Alternative Site Plan provides 300 feet of queuing storage.

5. Plan for accommodation of future developments to the west of Clay
South through site plan modifications and access easements.

Access will be provided through the Clay South site for future development
of parcels to the west.  The site plan will be designed to accommodate this
access so long as the owners are willing to share the reasonable costs
associated with providing such access and on the condition that the use of
the adjoining properties to the west is not inconsistent with the proposed
projects.  See revised Figure 6 in Chapter 3.

6. Provide a right­turn lane on Route 31 for eastbound traffic entering the
Clay South site.

RESPONSE:

There are currently three eastbound through travel lanes on Route 31
approaching the site driveway intersection. The full development traffic
volumes and future traffic volumes with WaléMart and Amedore are
projected as follows:

Full Development Conditions
w/Clay North and South sites

Future Development Conditions
w/WaléMart and Amedore added

PM Peak SAT Peak PM Peak SAT Peak

EB Thru (3 lanes) 932 1150 1134 1369

EB Right Turn 88 143 88 143

Even with WaléMart and Amedore developed, three (3) eastbound lanes
are more than adequate to accommodate the through and right turning
volumes. In addition, the existing design of the additional eastbound
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through lane may encourage use as a right turn lane for the Clay South
development. It is also noted that the NYSDOT did not require a right turn
lane as mitigation for this development. We do not see a need for an
eastbound right turn lane at this location. However, we will explore the
potential for construction of a right turn lane and will propose this to
NYSDOT for their input.

7. The Alternative Site Plan is preferable to the Original Site Plan

RESPONSE:

The Alternative Site Plan is preferable for several reasons.  From a traffic
standpoint, it provides better access to the site allowing for greater stacking
length at the entrance as well as better internal circulation and is more
conducive to providing cross access to adjacent parcels to the west.  In
addition, the Alternate Site Plan decreases the impacts to existing wetlands
and maintains an existing pond at the front of the site.  Finally, the
Alternative Site Plan is preferable to the Liverpool School District as it
relocates the restaurant away from the School Property to the western side
of the COR property.

8. Consider queuing between signals and the I­481 off­ramp during the
holiday season.

RESPONSE:

We do not have any holiday season traffic counts available to address
queuing issues between intersections at this time.  However, all of the traffic
signals in the study area are part of a closed loop system maintained by the
NYSDOT and they have the ability to review traffic volumes and adjust
signal timings as necessary throughout the year.  It is our understanding that
NYSDOT does not make any adjustments to account for holiday season
traffic in this corridor.  The signals are part of a closed loop system but are
also traffic demand actuated and can adjust to changing traffic conditions
on their own within certain parameters.
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9. Analyze a background condition that includes the Wal­Mart and
Amedore project proposals without the COR Development proposals.

RESPONSE:

The “No­Build” condition is included in the TIS as the “Base Condition”.
The “Base Condition” reflects the current conditions in the corridor based
upon the 2006 Corridor Study and the 2004 studies that were completed
for the proposed Clay South development. “No­Build” conditions do not
typically include traffic projections for developments that are not approved
by the Town. Therefore, it is inappropriate to include the WaléMart and
Amedore projects in the “No­Build” Condition. In fact NYSDOT Region
recently issued “General Guidelines for Traffic Studies Submitted to
NYSDOT” in May 2006 which states “Only approved developments will be
accepted as part of the background traffic.” Including potential future
developments in the background traffic (“No­Build Condition”) often results
in inflated traffic volumes and over­mitigated/over­built highways.
Discussion with NYSDOT Region 3 indicated that they do not consider the
proposed Wal­Mart and Amedore developments as part of the background
traffic at this time.

10. Provide a comprehensive mitigation solution for the cumulative
impacts associated with this development and the Wal­Mart and
Amedore project proposals.

RESPONSE:

As previously noted, the WaléMart and Amedore developments cannot be
included in the background conditions. However, it can be concluded from
the analysis of future conditions with all developments included in the TIS
that mitigation will be needed at the Carling Road, Soule Road, and Route
481 NB Ramp intersections as a result of the cumulative impacts. An
analysis of the cumulative impacts with optimized traffic signal offsets
throughout the corridor has been provided. The optimized anlaysis shows
that the future traffic volumes including the Wal­Mart and Amedore projects
cannot be mitigated through signal timings changes alone. Based on the
Corridor Study, extension of Carling Road to Soule Road and reconfiguration
of Soule Road between Route 31 and the Carling Road Extension will
mitigate many of these impacts. If and when these developments are
approved, these mitigation measures should be considered.
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11. Correct the cycle length for Weekday PM Peak Hour analysis.

RESPONSE:

As noted in the comment, the seconds of delay change slightly but the
levels of service do not change. In addition, the resulting mitigation
recommendations do not change. The NYSDOT will ultimately determine
the actual future signal timings and cycle length based on information
obtained from their closed loop system. In addition, this is corrected in the
revised analysis discussed below.

12. Provide an eastbound right­turn lane on Route 31 at COR Center Drive.

RESPONSE:

We will explore the potential for construction of a right turn lane and will
forward this to NYSDOT for their input.

13. Proposed signal timing changes are acceptable and require NYSDOT
approval.

RESPONSE:

NYSDOT will ultimately determine the appropriate signal timings and
perform the necessary changes..

14. Provide mitigation measures at locations where significant traffic is
added to Route 31.

RESPONSE:

Errors in the modeling of signal operations at the Soule Road and Route 481
northbound ramp intersections were identified. In addition, the trip
generation for the 45,000 s.f. retail building and the Clay South trip
distribution were modified based on recent discussions. Therefore a revised
analysis is provided as an appendix to this FEIS. The levels of service and
delays on the critical movements identified in the October 2, 2006 FRA
letter are summarized below.
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Weekday PM Peak Hour Saturday Midday Peak
Hour

Movement/Condition
Site Traffic
Assignment

v/c ratio Delay LOS v/c
ratio Delay  LOS

Soule Road NB left Turns @ Route 31
2007 Background NA 0.87 58.6 E 0.90  58.5  E
2007 Build 10% 0.91 64.5 E 0.97  71.8  E
2007 Build w/Mitigation 10% 0.95 73.2 E 0.99  77.3  E
2007 Cumulative Impacts  10% 1.40 235.1 F 1.04  88.3  F
Route 31 EB Left Turns @ Route 481 NB On­Ramp
2007 Background NA 0.90 41.9 D 0.64  26.0  C
2007 Build 5% 0.94 40.2 D 0.65  24.4  C
2007 Build w/Mitigation 5% 1.00 61.4 E 0.65  11.8  B
2007 Cumulative Impacts  5% 1.13 95.0 F 0.65  30.9  C
Route 481 NB Off­Ramp Left Turns @ Route 31
2007 Background NA 0.90 53.0 D 0.70  50.5  D
2007 Build 2% 1.00 57.1 E 0.72  52.2  D
2007 Build w/Mitigation 2% 0.93 54.2 D 0.72  51.8  D
2007 Cumulative Impacts  2% 1.00 68.2 E 0.77  53.4  D

All of the impacts associated with the Clay North and South sites can be
mitigated through minor signal timing adjustments. The cumulative impacts
caused by the Wal­Mart and Amedore developments will require additional
mitigation in the corridor.

15. Install mitigation measures before the occupancy of either the Clay
South or North sites.

RESPONSE:

The current proposal and related mitigation is to re­zone the two parcels of
land on the north and south sides of Route 31. Although a plan for an
apartment development was prepared and evaluated as part of the DEIS
process, it will be developed at a later date as a separate project.  At such
time as development on the North side occurs, the mitigation on Dell
Center Drive would be provided.  Mitigation on Dell Center drive is not
necessary for development of the Clay South and therefore should not be
tied to development of the Clay South property. The TIS shows that
development of the Clay South property is adequately mitigated with the
improvements proposed at the existing COR Center Driveway.
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16. Consider the Town generated concept which provides a roadway
connection between Verplank Road and the Wal­Mart /Amedore
properties that will cross the railroad tracks, passing through the Clay
North site to minimize cumulative traffic impacts of the three
developments.

RESPONSE:

The applicant does not own property fronting on Verplank Road that would
make this connection a viable option. However, COR is amenable to
allowing the Amedore Development to connect through either the existing
COR Center or the Clay North site.

E. Meeting Notes from Clay Town Board Meeting September 19, 2006

1. Provide site stakeout to determine location of existing vegetation.

RESPONSE:

COR agreed to provide the site stakeout for the determination of vegetation
locations for consideration by the Town of Clay Town Board.  The stakeout
was completed on September 28, 2006.

2. Consider the traffic attributed to the Home Depot when determining
traffic counts.

RESPONSE:

Consideration was given to traffic that will travel across Route 31 between
the Lowes and Home Depot stores. Recent studies of adjacent retail
developments indicate that traffic traveling back and forth typically ranges
between 10%­15% of the total site traffic. The TIS used a 10% cross traffic
assumption for all of the site related traffic. The through movement across
Route 31 between the sites will be a relatively easy movement to make
given the operation of the traffic signal.
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3. Consider a forever­wild covenant on the remaining lands south of
the Clay South development.

RESPONSE:

COR is amenable to providing a forever­wild covenant for the southerly
lands of the Clay South development so long as storm water management
facilities and wetlands mitigation are permitted.

4. Provide further information on the power transmission lines dissecting
the Clay North site to ensure safe development distances.

RESPONSE:

The existing transmission lines which are north of the Clay North parcel
carry a voltage of 345 kv and are owned and operated by NYPA.  Prior to
the issuance of final site plan approval for the Clay North Parcel, the
applicant will have an Electric and Magnetic Field study completed and
reviewed by the Town to ensure the electric and magnetic fields produced
by the existing transmission lines are within an acceptable level in relation
to the proposed development as determined by the Public Safety
Commission.

5. Consider an emergency connection between the apartments and the
COR Shopping Center to alleviate safety concerns regarding the single
point of entry/exit for the proposed Clay North apartments.

RESPONSE:

COR has proposed an emergency connection from the Clay North
apartments to the COR Shopping Center, as seen in revised Figure 4.  This
includes an emergency connection through a crash­style gate that will
permit the passage of emergency vehicles when necessary, yet will prohibit
the use of this roadway for daily vehicular traffic.  This  connection will take
place in the corridor between the existing Kohl’s and Home Depot stores,
on the Kohl’s side of the dividing median.  This placement will provide
adequate separation between the emergency access and the truck delivery
traffic associated with these two big­box retail stores.  This connection point
between Clay North apartments and the COR Shopping Center will also
include a pedestrian sidewalk along the curbed dividing median between
the retail properties that will connect to the sidewalks leading east and west
to the front entrance of the respective stores.
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6. A member of the audience spoke in favor of the project.  He thought
traffic will not be a problem as Lowe’s will not create any new traffic.
The same people who go to Home Depot will now go to Lowe’s.  He
also thought we had done a good job of protecting the school and
pointed out the school does not want apartments adjacent to the
school.  He also stated he preferred the alternative site plan because it
provides more greenspace along Route 31 and moved the restaurant
further from the school.

RESPONSE:

No response required.

7. A gentleman in the audience expressed concern about the congestion
that already exists at Christmas time for the Route 57/Route 31
intersection.  His concern is that the proposed project will make
existing problem worse and that the rescue vehicles will not be able to
get through.

RESPONSE:

SRF responded that you don’t design for Christmas traffic as we’d have 4­
lane highways everywhere.  Also, it is the obligation of all drivers to make
way for the rescue vehicles.

8a.  Concerns were expressed over the creation of odors and noise from
the Clay South site, and their impacts upon the adjacent elementary
school.

RESPONSE:

An air quality analysis was done as part of the DEIS for pollutants and odors
associated with the increase in traffic along the NY Route 31 corridor.
During construction and operation of the Clay South development,
mitigation measures acceptable within industry and governmental standards
will be employed to reduce and/or eliminate potential noise, dust and odor
impacts to surrounding land uses.  For dust and pollution, this includes the
periodic cleaning of paved surfaces and the installation of landscaping on
disturbed areas.  Air screening and filtration equipment consistent with
Federal, State and local emissions standards will be included as part of
potential restaurant development on the Clay South property.
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Considerations regarding noise will primarily be alleviated through the
differential times of operation between the school and the proposed retail
development.  The majority of traffic and noise generated by the Clay South
development will take place after school hours on weekdays and on
weekends.  Deliveries for the businesses on the Clay South property will
primarily take place during the evening hours when the site is experiencing
little or no customer traffic.  This industry standard safety and operations
precaution also eliminates concerns over potential conflicts with the
operations of the elementary school.

For those activities, such as customer vehicular traffic and minimal
maintenance/delivery movements, the berm, fencing and landscape buffer
along the boundary of the Willow Field Elementary School will provide
adequate levels of visual and aural screening to prevent any overt
distractions to the learning environment of the campus.

8b.  Concerns were expressed regarding the extent of the drainage area
studied.

RESPONSE:

The drainage study included the entire watershed area as defined by the
Town of Clay. This includes all areas upstream and downstream from the
proposed project that are affected by the proposed project.

Section 2.  Response to Comments from Interested Agencies

A.  Comments from Town of Clay Planning Board, September 27, 2006

Traffic Comments
1. Consider a connection between Dell Center Drive and Verplank Road

to minimize traffic impacts to Route 31 from proposed Clay North
development.

RESPONSE:

The applicant does not own property fronting on Verplank Road that would
make this connection a viable option.
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2. Consider an east­west connection between the Wal­Mart and Amedore
properties on the north side of Route 31 with the Clay North parcel.

RESPONSE:

COR is amenable to providing cross access to adjacent parcels to the west
on both the north and south sides of Route 31 so long as the owners are
willing to share the reasonable costs associated with providing such access
and on the condition that the use of the adjoining properties to the west is
not inconsistent with the proposed projects..

3. Evaluate impacts from proposed Clay North apartments on Dell Center
Drive to determine possible mitigation requirements.

RESPONSE:

Traffic counts were performed by SRF & Associates at the Dell Center Drive
intersections with the COR Center/Sam’s Club driveway, COR Center
Driveway, and WaléMart Service Road on Friday and Saturday September
30 and October 1, 2006 between 4­6 PM and 11:30­1:30 respectively. The
intersections were then analyzed for the full build condition with the Clay
North Apartments added. All levels of service are projected to be LOS “C”
or better during the full build conditions. Although some movements are
expected to change from LOS “B” to “C” the increases in delay are all less
than 5 seconds. No mitigation is required or recommended at the Dell
Center Drive intersections as a result of the proposed development.

4. Consider the benefits of having Lowe’s and Home Depot on the
same/opposite sides of the roadway.

RESPONSE:

Consideration was given to traffic that will travel across Route 31 between
the Lowes and Home Depot stores. Recent studies of adjacent retail
developments indicate that traffic traveling back and forth typically ranges
between 10%­15% of the total site traffic. The TIS used a 10% cross traffic
assumption for all of the site related traffic. The through movement across
Route 31 between the sites will be a relatively easy movement to make
given the operation of the traffic signal. If Lowes were located on the north
side of Route 31, additional internal movements between the site would
occur in areas where traffic volumes are typically lower and pedestrian
volumes are higher. Development of additional commercial on the Clay
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North site would result in more significant impacts on the Dell Center Drive
intersections.

5. Evaluate potential impacts of Clay North traffic generation on
intersection of Dell Center Drive and COR Shopping Center exit.

RESPONSE:

See response A. 3 above.

6. Evaluate potential impacts of Clay North traffic generation on the
intersection of Dell Center Drive and the Wal­Mart service road.

RESPONSE:

See response A. 3 above.

7. Consider the provision of lands alongside the railroad tracks near the
Clay North apartments for future development of a rail station and
accompanying parking.

RESPONSE:

The applicant is amenable to working with the Town of Clay to determine
the appropriate location, configuration and acreage required should the
need for a rail station along the western boundary of the Clay North
property, adjacent to the railroad tracks, come to fruition.

8. Consider including pedestrian and vehicular access between the
proposed Clay North apartments and the existing COR Shopping
Center.

RESPONSE:

The revised Clay North Site Plan (Figure 4 in Chapter 3) depicts the
connection between the Clay North apartments and the COR Shopping
Center property.  Please refer to Response E.5 of Section 1, Chapter 2, for a
more detailed  description of the proposed connection.
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9. The Alternative Site Plan is preferred over the Original Site Plan.

RESPONSE:

Please refer to Response D.7 of Section 1, Chapter 2, for a response to this
comment.

B.  New York State Office of Parks, Recreation and Historic Preservation

1.  It is SHPO’s opinion that the project will have NO EFFECT upon
cultural resources or eligible for inclusion in the National Registers of
Historic Places.

RESPONSE:

No response required.

Section 3.  Response to Comments from the Public

A. Potential Impacts to the Willow Field Elementary School

1. Development of the Clay South site as a commercial use will incur
unavoidable adverse impacts to the learning environment at the
Willow Field Elementary School.

RESPONSE:

As stated in previous responses and shown in Figures 6, 18, 19 and 24 of
the DEIS, a fence atop a landscaped berm will be constructed along the
school and Clay South property line.  This visual and aural buffer will
prevent overtly disruptive views and sounds from impacting the school
campus learning environment.

2. Odors, dust and noise pollution will be carried east towards the school
from the Clay South site by the prevailing westerly winds.

RESPONSE:

An air quality analysis was done as part of the DEIS for pollutants and odors
associated with the increase in traffic along the NY Route 31 corridor.
During construction and operation of the Clay South development,
mitigation measures acceptable within industry and governmental standards
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will be employed to reduce and/or eliminate potential noise, dust and odor
impacts to surrounding land uses.  For dust and pollution, this includes the
periodic cleaning of paved surfaces and the installation of landscaping on
disturbed areas.  Air screening and filtration equipment consistent with
Federal, State and local emissions standards will be included as part of
potential restaurant development on the Clay South property.

Considerations regarding noise will primarily be alleviated through the
differential times of operation between the school and the proposed retail
development.  The majority of traffic and noise generated by the Clay South
development will take place after school hours on weekdays and on
weekends.  Deliveries for the businesses on the Clay South property will
primarily take place during the evening hours when the site is experiencing
little or no customer traffic.  This industry standard safety and operations
precaution also eliminates concerns over potential conflicts with the
operations of the elementary school.

For those activities, such as customer vehicular traffic and minimal
maintenance/delivery movements, the berm, fencing and landscape buffer
along the boundary of the Willow Field Elementary School will provide
adequate levels of visual and aural screening to prevent any overt
distractions to the learning environment of the campus.

3. Exhaust fumes and noise generated by tractor­trailer deliveries 24
hours a day will incur a negative impact on the school.

RESPONSE:

See response above.  Truck deliveries will take place predominantly in the
evenings and weekends when the school is not in session.  As well, the
loading dock for the Lowe’s is located on the west side of the site, with the
berm landscaping and fencing positioned to prohibit unabated noise from
traveling into the school campus.  The approximate 490 foot distance from
the nearest Clay South loading dock is greater than the 400 foot distance
between the school and NY Route 31, and only slightly less than the 515
foot distance between the school and the recently constructed Aldi’s
grocery store.
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4. Chapter 6, Irreversible and Irretrievable Commitment of Resources of
the DEIS does not mention the ‘loss of learning environment’ at the
Willow Field Elementary School as a result of the proposed commercial
development for the Clay South properties.

RESPONSE:

As previously stated, it is believed that the landscaped and fenced berm
along the property boundary will alleviate concerns regarding the impact of
commercial retail activities on the school campus learning environment.  As
well, when viewing the Alternative Site Plan, those uses and activities most
plausible to cause disruptions (loading dock, parking and restaurant) are all
located as far west on the Clay South site as possible, limiting the likelihood
of noise, pollution or odor impacts to the school campus.

B. Zoning and Land Use

1. The Clay Town Board’s policy is not to award a zoning change where a
variance is required.

RESPONSE:

The Zone Change applications are currently under review.  Potential
variances have been set forth in the DEIS to ensure that all potentially
involved agencies are included in the coordinated review process.  The site
plan review process will determine whether any variances will be necessary.

2. Regional Commercial development on the Clay South property is not
consistent with the recommendations put forth in the Route 31 & Route
57 Land Use and Circulation Study of 1999.

RESPONSE:

The 1999 Route 31 & Route 57 Land Use and Circulation Study (Study) has
consistently been utilized by the Town of Clay Town Board as a set of
recommendations from which to make land use decisions throughout the
NY Route 31 corridor.  Through not adopting the study, the Town of Clay
retained the opportunity and flexibility to make corridor land use decisions
based on the merit and circumstances of each individual project.

While the Study recommends that the lands west of the Willow Field
Elementary School be developed as high intensity residential, the market
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demand for retail and commercial development along NY Route 31 has
made this a less economically viable alternative.  Although the intent of the
recommendation was to buffer existing residential areas farther west, the
existing railroad tracks create a permanent and appropriate buffer for these
neighborhoods.  Locating a commercial retail development along NY Route
31 and adjacent to the railroad corridor should be considered an
acceptable alternative to locating more housing units in an area with these
noise and traffic generators.

The buffering of the school was decidedly not as important due to the
recommendations to place regional commercial and office to its east.
Recent development to the east of the school property front on NY Route
31 and are abutting the property line.  These developments are closer in
distance than the proposed development on the Clay South parcel, and
create a like amount of traffic, noise and odor.

3. Regional Commercial land use at the Clay South site is not compatible
with the adjacent land use of the Willow Field Elementary School.

RESPONSE:

As stated above, the Town of Clay Town Board has permitted the
development of regional commercial businesses such as restaurant and
grocery store uses directly to the east of the Willow Field Elementary School.
The Clay South development site will provide greater buffering and site
distances from the school than existing developments to the east, and does
not pose a more significant threat to the learning environment than they do.

4. It is recommended that the development proposed for the Clay South
properties be relocated north of Route 31 to the west of the existing
Kohl’s Department Store, parallel to the railroad tracks and
perpendicular to Route 31.

RESPONSE:

The vacant land adjacent to the Kohl’s store on the north side of NY Route
31 is not currently owned by COR development, nor is the parcel of an
appropriate size for the proposed development.  In addition, this land is not
zoned for commercial use.
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C. Utilities

1. Is the capacity of the Oak Orchard Wastewater Treatment Plant
sufficient to meet proposed demand generated by development at the
Clay North and South properties?

RESPONSE:

During the coordinated review of the DEIS, the NYSDEC and the Town of
Clay were given a chance to comment on any concerns they have relative
to the environmental impact of this project on the Oak Orchard sewage
treatment plant.  The only concern the Town had was on the conveyance
system proper, while the NYSDEC did not comment on the sanitary sewer.
Bergmann Associates performed an analysis of the conveyance system and
found there was ample capacity for both the Clay North and Clay South
projects.

D. Traffic

1. The proposed developments will incur negative impacts on traffic
along Route 31 during the holiday shopping months of November and
December.

RESPONSE:

Traffic volumes in retail areas typically increase during the holiday shopping
season (i.e. November/December). Agencies typically do not design
highway facilities for peak holiday traffic because this traffic is greater than
most other times of the year and would result in over­built facilities for the
majority of the year. All of the traffic signals in the study area are part of a
closed loop system maintained by the NYSDOT and they have the ability to
review traffic volumes and adjust signal timings as necessary throughout the
year.  This is a tool that can be used to accommodate holiday traffic
volumes.
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E.  Other

1. There was no mention of the previous application for rezoning of the
Clay South parcel that was denied by the Town Board in 2004.

RESPONSE:

The Applicant was denied rezoning on the Clay south parcel in 2004.  As
has been stated by the Applicant in many public meetings, the current zone
change applications have been made in response the Town’s concern for
the 40 acre of commercially zoned property on the North side of Route 31
behind the existing COR shopping center and its potential impact on traffic
in the Route 31 corridor if developed commercially.  The current
applications propose to down zone this 40 acres of commercially zoned
property to Apartment zoning.  In addition, the current application
abandons the proposed apartment development on the southerly acreage
of the Clay south parcel, leaving approximately 26 acres undeveloped.
Thus, in this fashion the current zone change applications provide a public
benefit to the Town.


