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1  INTRODUCTION

This document, in combination with the Draft Environmental Impact Statement (DEIS) dated
February 2006, for the proposed Towne Center at Watertown, which is incorporated herein
by referenced thereto, 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. A record of all
pertinent State Environmental Quality Review Act (SEQRA) documents and notifications are
contained in Appendix K Volume II.

The purpose of the FEIS is to incorporate all substantive comments and questions received
on the DEIS during the comment period between February 8, 2006 and March 17th, 2006
and to provide responses to those comments.  The transcripts from the public hearing for the
proposed project, and the full text of written comments from the involved agencies,
interested agencies, and general public are set forth in Appendix K, Volume II 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 Appendix
A­J 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 document number and page number from which each
individual comment was pulled is located at the end of each comment.  The list of
documents and their document numbers are found at the beginning of Appendix K, Volume
II of this document.

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 study or analyses was conducted to respond to a comment.  These studies and
analyses may be found in the Appendices A­J of this document and are referenced in the
appropriate response.
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I. Response to Comments from Involved Agencies and Town Consultants

A.  New York State Department of Transportation

1. The seasonally adjusted 2006 traffic counts are comparable to the 2002
and 2004 existing counts included in your [COR] original Traffic
Impact Study.

We recently reviewed additional traffic counts taken in early 2006.  These
counts were taken subsequent to the opening of Kohl's and Bed, Bath &
Beyond in the Towne Center at Watertown as well as a number of other
minor commercial businesses that have opened along the Route 3 corridor
since 2004.  We note that you seasonally adjusted these 2006 traffic
counts and that these 2006 traffic counts are comparable to the 2002 and
2004 existing counts included in your original Traffic Impact Study. [#1,
p.2]

RESPONSE:

No response required.

2. The mitigation outlined in the DOT December 3, 2004 letter is still
reasonable and appropriate based on the original Traffic Impact Study
and the seasonably adjusted 2006 traffic counts.

Based on the original Traffic Study submitted for the Towne Center at
Watertown and considering the seasonally adjusted 2006 traffic counts,
the mitigation work outlined in our December 3, 2004 letter is still
reasonable and appropriate. [#1, p.2]

RESPONSE:

No response required.

B. New York State Department of Environmental Conservation

1. Sewer improvements constituted a sewer extension thereby requiring
NYS DEC review and approval.

In accordance with 6NYCRR Part 750, which was effective on May 11,
2003, sewer extensions, public or private, must be reviewed and approved
before construction and connection to any conveyance tributary to a
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SPDES permitted discharge.  A sewer connection is defined as a point of
connection between a building and a public sewer.  A sewer extension is
defined as a newly constructed or proposed sewer designed to serve one
or more sewer connections.

The 10­inch diameter "Town Dedicated" sewer line that goes into the
project site from the previously existing sewer along outer Arsenal Street
currently has two connections and is a sewer extension.  This sewer
extension was constructed and connected without the required review and
approval by this Department.  Future proposed connections to this line will
be subject to this Department's review and approval. [#2, p.1]

*****

Any plans for a new pump station must be reviewed and approved by this
Department prior to construction.  The DEIS states that the existing pump
station upgrade was approved by the Town, City and NYSDOH.  The
NYSDOH has no jurisdiction in this regard.  Approval for this project
would be from this Department, not the Health Department. [#2, p.2]

RESPONSE:

As part of the construction of the Kohl’s and Bed Bath and Beyond buildings on
site, a 10” sanitary sewer was constructed and connected to the Town owned
sewer along the south side of NYS Route 3.  At the time of review and
construction of the sewer it was considered to be a private sewer and not a
public sewer extension.  Originally described in the DEIS the now existing 10”
sanitary  sewer was going  to be dedicated  to  the Town.   In  subsequent
conversations with the Town and the NYSDEC it has been decided that the sewer
should remain private under COR’s  ownership.  COR will be responsible for all
maintenance of the sewer.  Please refer to the Bergmann Associates letter to
NYSDEC dated April 13, 2006 in Appendix D.  Also, the civil drawings were
prepared for the design of the sewer and conform to 2004 Ten States Standards
and 1998 NYSDEC Standards.  The civil drawings have been sent to Ann Rice at
the NYS DEC for review.  See Appendix D.

2. Request to review sewage flow data and design parameters.

As mentioned in our October 6, 2004 comment letter relative to the first
DEIS for this project, the Department continues to question how the
proposed sewage flows for the project were derived.  We must review the
basis of design parameters as part of our review/approval process, and to
date, have not seen the information we requested in 2004. [#2, p.1]
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RESPONSE:

The NYSDEC design standards for projected sewage flows are generally based on
a broad range of commercial uses and do not differentiate the actual type of use
and the associated water consumption for that particular use.   To determine the
amount of water usage for the proposed project, Bergmann Associates used
historical data provided from the prospective tenants as to the amount of water
usage these tenants have experienced in similar projects.  This is a more accurate
means for determining the projected sewage flows and accounts for the types of
commercial use anticipated for this project.  The total sewer flow anticipated for
this project is 32,700 GPD.  The following is an itemized list based on the
historical data provided by the prospective tenants:

Retail A (Kohl’s) =1,500 GPD
Retail B =2,000 GPD
Retail C =1,500 GPD
Retail D Building =7,000 GPD
Restaurant E =3,500 GPD
Rests. F1 and F2 =8,700 GPD
Restaurant G =4,000 GPD
Retail/Restaurant H =5,000 GPD
Total =32,700 GPD

3. A down stream sewer analysis is needed.

A detailed downstream sewer analysis is still needed.  This was also a
comment/concern raised in our October 6, 2004 letter to the Town
Planning Board.  The DEIS asserts the City will be able to accommodate
the projected flows from this project, and it recognizes the need to address
the long­term solution to the downstream City sewer capacity problem.

The DEIS briefly discusses other/ultimate development in this area, such as
the mall expansion, Loews, K­Mart, "new building" in front of Wal­Mart,
etc.  However, there has been significant development in the City
upstream of the problem sewer location.  Have these contributory flows
been taken into account? [#2,p.2]

RESPONSE:

In discussions the applicant, COR Route 3 Company, LLC, COR had with the City
of Watertown, the Town of Watertown and the Town Engineer, Bernier Carr, it
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was understood that the existing flows from Sewer District #2 needed to be
studied to determine the maximum daily flow into the City system and also
establish what peaking factors should be used for maximum daily flow and peak
hourly flow.  The flow rates and peaking factors were established by Bernier Carr
in the attached letter dated January 17, 2005.  See Appendix D.  The City of
Watertown and Town of Watertown created a Memorandum of Understanding,
(“MOU”), using the data established in the Bernier Carr letter with the intent to
ensure that the sewer discharge from the force main of the Town’s pump station
to the City’s collection system would be managed at an agreed upon rate of flow
so as not to over tax the existing City sewer system.  See DEIS, Appendix 7 for a
copy of the MOU.  The MOU established the Town’s annual average flow rate to
be 144,000 GPD with a normal pumping rate of 160 gpm and the peak flow rate
shall not exceed 300 gpm for a period of 15 minutes with an interval of no less
than 30 minutes between periods of peak flow.  This data was used as the basis
for the proposed minor upgrades to the Town’s sanitary sewer pump station to
mitigate the impact the proposed Towne Center at Watertown project would
have on the existing sanitary sewer.  The proposed work included replacing the
existing pumps with Variable Frequency Drive pumps, adding a 5,000 gallon
storage tank and providing a flow meter on the down stream end of the pumps.
The drawings for the sanitary sewer pump station improvements have been sent
to NYSDEC for review via a letter dated March 17, 2006.

By  virtue  of  the  negotiations  between  the  Town  and  the  City,  and  the
development of the MOU, the City has re­established the flow rates that it can
accept from the Town’s Sewer District #2; i.e., modifying the 1986 and 1992
Agreements between the Town and the City.  The City has recognized the need
for capacity within its borders and the development of the flow rates in the MOU
are such that SD#2 discharge’s “can be readily accepted by the City’s sewer
collection system in addition to the flows from properties located inside the
City… ”

4. What is the status of an engineering study to evaluate needed
improvements to the entire/portions of (?) Town and City sewer
system?

Previous discussions between the City and Town Engineers established the
need for an engineering study to evaluate needed improvements to the
collection system(s) to accommodate future additional flows, and to
evaluate options available to address the capacity issues and make
recommendations for cost­effective options (such as City sewer main
replacement/upgrade on Arsenal Street, rerouting of some Town S.D.
flows, etc.).  What is the status of these items?  Discussions for the need of
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a permanent solution to the problem started as early as 1994, yet the
Department still has not seen a proposal for this. [#2, p.2]

RESPONSE:

Through the MOU between the City and Town of Watertown it is understood
that if the requirements in the MOU are maintained there is no need to perform
additional studies in the City sewer system.  The Town of Watertown engineer,
Bernier Carr, has been directed by the Town to perform an Inflow and Infiltration
investigation to determine if there is any storm water inadvertently entering the
sewer system which could identify the potential for additional capacity.

5. Sewer designs must conform to certain standards and information on
existing overflows must be provided.

In order to receive Department approvals for sewers/pump stations, the
design(s) must conform with the 2004 Ten State Standards and 1988
NYSDEC Standards.  Other conditions for approval will include the
requirement for written confirmation from the Town and City that the
existing downstream sewers, pumping stations, and treatment plant have
adequate capacity to serve existing users, previously approved projects,
and the proposed project under peak flow conditions. Also, when
applicable, we need to be provided with information regarding the impact
of the proposed project on existing overflows. [#2, p.2]

RESPONSE:

The sanitary sewer and pump station was designed to conform to 2004 Ten
States Standards and 1988 NYSDEC Standards

The Town and applicant COR, understand that the NYSDEC does not issue
approvals after­the­fact.  In order to resolve the issues in regards to the 10”
diameter sewer line, Bergmann Associates, sent to Ann Rice at the NYSDEC a set
of civil drawings.  Subsequently the NYSDEC has had the opportunity to review
the additional information provided and sent an additional letter dated April 11,
2006 requesting additional clarifications.  Bergmann Associates responded in a
letter dated April 13, 2006.  See Appendix D.

6. Storm water controls were not approved by NYS DEC, rather NYS DEC
reviewed and accepted the plans as meeting NYS DEC standards.
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Please be further advised that in the second DEIS, section 3.2.1, "Surface
Water and Site Drainage", it is stated that the storm water basin and
underground conveyance system has been approved by DEC.  This is
incorrect.  We do not "approve" storm water controls.  The stormwater
permit is set up for automatic coverage, and we may choose to review
plans designed to comply with this permit, and object to them should we
determine that such plans will not meet our standards.  In this case, we
performed a review and accepted the plan as meeting our standards, but
no formal approval was needed or issued. [#2, p.3]

RESPONSE:

The applicant understands that the Storm Water Pollution Prevention Plan was
reviewed by the NYSDEC and was deemed acceptable under the General Permit
GP­02­01.

C.  Town Engineer

The site work performed at the Town of Watertown sewage pump station is
incomplete as of this date.

1.  The site work performed at the Town of Watertown sewage pump station
is, as of this date, incomplete.  New fencing has not been finished around
the project site and needs to be installed to secure the new tankage area.
Also, site grading and restoration has not been completed.

RESPONSE:

The fencing around the tank area has been repaired and the site is now secure.
The road to the pump station will be restored to it’s preconstruction condition as
soon as the weather conditions permit.  The contractor should be making the
access road repairs within two weeks.

2.  The new mag meter on the sewer force main has been installed and is in
operation; however, no recording device or PC interface software has
been provided as requested so that historical flow data can be collected
and reported.

RESPONSE:

The recording devise has been ordered by the contractor and should be installed
by the second week in April.
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II.  Response to Comments from Interested Agencies

A. Jefferson County Historical Society

1. The methods and procedures used by Columbia Heritage for the Phase 1 and
2 archaeological studies meet professional standards and rightly recommends
that the Stark Farmstead site is not eligible for listing on the National
Register as an archeological site.

I have reviewed the report as you requested regarding the Phase 1 and 2 archaeological
study by Columbia Heritage, Ltd. for the COR Development Company, LLC, dated April
2006.  My review is based on the Standards for Cultural Resource Investigations and the
Curation of Archaeological Collections in New York State, adopted by the New York
Archaeological Council in 1994.

In general, the methods and procedures used by Columbia Heritage for this investigation
meet the above­referenced professional standards.  The Phase 1A background literature
search identified sites within one mile of the project area.  In Phase 1B, shovel test units
were investigated across the entire 137 acre project area, except wetlands and slopes,
despite the fact that the Standards only require testing within archaeologically sensitive
areas.  The Phase 2 investigations concentrated on the assessment of deposits identified
during the Phase 1B investigation, to the extent that it was feasible.  Since construction
had already begun, and parts of the site were disturbed before Phase 2 investigations
could be completed, it is clear that Columbia Heritage tried to make the best out of an
unfortunate situation.  A combination of procedures, all very acceptable, were used
including close­interval shovel­testing, test unit excavation, and intensive surface
collection.

In assessing the archaeological potential of the Stark Farmstead site, Columbia Heritage
points out that nearly half of the artifacts represented architectural or structural debris that
is of little analytical value.  The remaining archaeological assemblage, consisting of some
861 pieces, appears to be a generalized domestic assemblage that suffers from a lack of
securely datable artifacts.  Coupled with the lack of securely­datable archaeological
contexts, this assemblage in neither unique nor extraordinary, and thus suggests that
further investigation would have offered little in terms of new information.  I think
Columbia Heritage rightly recommends that the site is not eligible for listing on the
National Register.

RESPONSE:

No response required.

2. The Stark Farmstead structure is unique and eligible for listing on the
National Register of Historic Places as an excellent example of the Stick Victorian
tradition.  Unfortunately, the structure was razed and leaving the Columbia
Heritage report the only record of its architectural traits.

2­7



Towne Center at Watertown Final Environmental Impact Statement
Town of Watertown, NY April 2006

Regarding the structure of 2548 State Route 3, Columbia Heritage rightly points out that
it meets (met?) the minimum requirements for listing on the National Register based on
age.  Clearly, Columbia Heritage assumed that a reviewing authority would make a final
determination on the National Register eligibility of the structure prior to its demolition.

In my opinion, there was reason to consider this structure unique and eligible for listing
on the National Register as an excellent example of the Stick Victorian tradition.  There
should have been an attempt to have the structure moved (I was in fact contacted for
information about moving it), or at the very least, it should have been documented in
accordance with HABS/HAER standards.  This, unfortunately, did not happen and the
structure was razed, leaving the Columbia Heritage report the sole record of the
structure's architectural traits.

In the end, however, had there been some reason to regard the Stark Farmstead site as
significant, there is little that could be done about it now.  It appears that shortly after
COR received a verbal report from Columbia Heritage of its findings, it proceeded with
demolition and destruction of the remaining site.  There was no attempt to have the
project reviewed by an external interested party.  In fact, the archeological report did not
even accompany the EIS documentation sent to the town.  The entire purpose of SEQRA,
the mandate in play here, it to give towns the information they need to make informed
decisions about impacts of development projects to their quality of life, including the
impacts to heritage resources.  That opportunity was denied the Town of Watertown in
this case.

Towns should be aware that SHPO review of heritage resources documentation is not
always guaranteed.  In cases where SEQRA is the sole mandate, there is no SHPO review
unless they are specifically requested by the Town to act as interested party.  The
Jefferson County Historical Society is also willing to act as interested party for the
purpose of reviewing heritage resources documentation.  The Director is an archeologist
with over 25 years experience, and has been researching in Jefferson County for over a
decade.

RESPONSE:

The Stark House does not appear on the State or National Registers of Historic Places.  The
Planning Board notes the Commentator's opinion that the Stark House is unique and eligible for
listing on the National Register of Historic Places.  The Stark House and its outbuildings have
been demolished as part of construction activity conducted under the prior site plan approval
which has since been annulled by the New York State Appellate Division, Fourth Judicial
Department.  As means of mitigation for this impact, the Revised Cultural Resources Survey
Report, which includes numerous photographs of the interior and exterior of the farmstead
structure as contained in the FEIS at Appendix F, along with the appropriate building structure
inventory form shall be provided to the OPRHP and Jefferson County Historical Society for
filing and to be used as a reference resource and documentation of the farmstead.
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B.  New York State Office of Parks, Recreation and Historic Preservation

1. Stark House meets the criteria for inclusion in the state and national
registers of historic places.

Based on the information in the DEIS, it is our determination that the so­
called Stark House, 2548 Route 3 (Arsenal Road), meets the criteria for
inclusion in the State and National Registers of Historic Places (see attached
"Resource Evaluation").  It is the OPRHP opinion that the proposed
development will have an adverse impact on the Stark House by significantly
altering the character of its setting. [#5, p.1]

RESPONSE:

The Stark House and its outbuildings do not appear on the State or Federal
Register of Historic Places.  The Planning Board notes the OPRHP's opinion that
the Stark House meets the criteria for inclusion in the State and National Registers
of Historic Places.  The Stark House and its outbuildings have been demolished as
part of construction activity conducted under the prior site plan approval which has
since been annulled by the Appellate Division, Fourth Department.  As a means of
mitigation for this impact, the Revised Cultural Resources Survey Report, which
includes numerous photographs of the interior and exterior of the farmstead
structure and is contained in this FEIS at Appendix F, along with the appropriate
building/structure inventory form and a historical archeological site file form shall
be provided to the OPRHP and Jefferson County Historical Society for filing and to
be used as a reference resource and documentation of the farmstead.

2. Substantial screening of the Stark House should be proposed as
mitigation.

Given that excavation and grading has already occurred to within feet of the
house and outbuildings, we recommend a substantial evergreen screen be
placed between the Stark House and the proposed development. [#5, p.1]

RESPONSE:

The Stark House and outbuildings have been demolished.  See Response to
Comment 1 of this section.

3. Phase I and II reports are requested by SHPO.

In addition, we ask that the project sponsor provide our office with a bound
Phase I & II report with original photographs.  Reports submitted to OPRHP
are indexed and shelved as a reference resource on file for use by
archeologists conducting research in advance of other projects throughout the
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state.  Our archeology staff has requested that the report follow the standard
OPRHP format; please contact Cynthia Blakemore for questions regarding
this request, as noted in the attached "Request for Additional Information:
Archeology". [#5, p.1]

RESPONSE:

The Phase I and II report was provided to OPRHP by letter from the Town of
Watertown dated February 7, 2006.  The revised report, following standard
OPRHP format, will be provided to OPRHP per their request.

C.  Jefferson County Department of Planning

Other than along the eastern entrance drive, there are limited internal
provisions proposed for pedestrians between separate building areas.

The Town of Watertown Zoning Law, Article IX, Section 107­42, requires safe and
adequate pedestrian ways.  Other than along the eastern entrance drive, there are
limited internal provisions proposed for pedestrians between separate building
areas.  The local board and the applicant should discuss providing pedestrian
pathways between buildings to give people a safe alternative to driving their
vehicles form building area to building area throughout the site. [#9, p.1]

RESPONSE:

The proposed site plan has been revised to show additional concrete sidewalks between
building areas.  See Appendix II.  The Planning Board will continue to review the site
plan and work with the applicant to ensure that the proposed project provides safe and
adequate pedestrian ways throughout the site.
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III. Response to Comments from the Public

A.  Litigation concerning prior SEQRA approvals.

As you are aware, COR Route 3, LLC ("COR”) applied to the Town of Watertown
Planning Board ("Planning Board") for approval to construct the Towne Center at
Watertown, on or about August 5, 2004.Ignoring multiple objections that the
Planning Board was improperly rushing its review, failing to identify and consider
significant adverse environmental impacts, failing to adhere to SEQRA's procedural
and substantive requirements and otherwise failing to fulfill its responsibilities under
local and State laws, the Planning Board granted site plan approval on or about
December 22, 2004.

The Planning Board's failure to fulfill its legal responsibilities forced Pyramid to
challenge the Planning Board's 2004 decision.   On or about December 22, 2005, the
Appellate Division, Fourth Department annulled in their entirety all approvals
previously granted in connection with the Project because the Planning Board failed
to comply with both the procedural and substantive requirements of SEQRA.  Of note
to the current review, the Court determined:

[T]he Planning Board failed to comply with SEQRA... [I]n determining
not to issue a positive declaration or to engage in scoping and in
opting instead to rely upon [the applicant's determination of]
environmentally significant impact[s] resulting from the Project, the
Board improperly abdicated its power and responsibilities under
SEQRA.

The Court concluded that the Planning Board had failed to identify and examine
potentially relevant and significant environmental impacts.  Rather, the Planning
Board had blindly accepted COR's identification and failed to seek the input of other
involved agencies, the public and other outside sources. [#10, p.2]

*****

During the pendency of the appeal, the Town issued permits and COR commenced
construction of the Project with full knowledge and awareness that the Project
approvals may be annulled (and the consequences that could follow).  COR
proceeded at their own risk.  As a result of the annulment of the approvals, continued
operation of the use and buildings violates the Town Zoning Law, further
construction is prohibited and there is a distinct possibility that COR and the Town
will soon be required to demolish the buildings and improvements that have been
completed.
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At the heart of the Appellate Division decision was the finding that the Planning
Board's previous review was rushed, incomplete, improper and designed to prevent
public input.  The Court specifically admonished the Planning Board for failing to
conduct public scoping of the Project and otherwise engage in any meaningful effort
to identify potentially significant adverse environmental impacts. [#10, p.2]

*****

And in fact, that was the focus of the litigation, to make sure that a complete,
thorough and fair review was conducted.

As we know, the appellate division agreed with Pyramid's position that the Board had
not done so, and threw out the Board's decision. [#13, p.13]

*****

And if you think ­­ it ­­ it's not just our opinion that the Board isn't acting
independently, that's exactly what the appellate division said; it was a rushed review,
it was an improper review, it was incomplete issue, and that at the heart of that failed
review was the Board's failure to act independently, and rather rely on Cor to
conduct the environmental review. [#13, p.15, 16]

*****

The Planning Board is purporting to review both site plan and subdivision
applications for the Project pursuant to SEQRA and to local zoning and subdivision
laws. The Project has been the subject of a previous review and approval by the
Planning Board. By decision dated December 22, 2005, the Appellate Division,
Fourth Department determined that the Board had committed both procedural and
substantive violations of SEQRA. Specifically, the Court found that “the Board
improperly abdicated its power and responsibilities under SEQRA” when it failed “to
issue a positive declaration or to engage in scoping” and in opting to rely upon COR
to identify the environmental impacts to be analyzed in the DEIS. Accordingly, the
Court found the entire environmental review to be defective.

At the heart of the Appellate Division’s decision is the fundamental concept that
SEQRA’s important purposes cannot be achieved unless a properly designated lead
agency provides a meaningful opportunity for other agencies and the public to
identify relevant areas of environmental concern and objectively and carefully
considers those concerns. [#7, p.2]

*****
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In its decision, the Appellate Division also concluded that with respect to those areas
which COR chose to address in the DEIS, “the Board failed to take the necessary hard
look at [them].” Moreover, “because the ‘site plan review’ application was similarly
defective, both procedurally and substantively, we conclude that the Board’s
determination was ‘arbitrary, capricious [and] unsupported by substantial evidence.”
As a result, the Board annulled the Board’s determination granting site plan approval.
All other permits and approvals reliant upon the defective SEQRA records are
similarly annulled (see, Chinese Staff & Workers Alen v, City of New York, 68 N.Y.2d
359, 369, 509 N.Y.S.2d 499, 505, 502 N.E.2d 176 [1986). [#7, p.2]

RESPONSE:

The above comments do not address the current SEQRA review process and therefore
no response is required.  However, it is important to note that the above comments
mischaracterize the Appellate Division, Fourth Judicial Department's decision.  A copy
of the Appellate Division's Decision and Order is found in Appendix A.  No where in
the Decision and Order did the Court state that the Planning Board rushed the review
or tried to prevent public or involved agency input.  This Planning Board conducted
the first SEQRA review in good faith with public and interested and involved agency
input.  After completing the SEQRA review and issuing site plan approval, the Town
and County issued permits and COR proceeded to construct the project, all in good
faith.

B.  SEQRA and Approvals Procedure

1. Court decision and law require SEQRA procedure and site plan
approvals must commence from the very beginning.

Accordingly, the Court, based upon the faulty SEQRA review, annulled in
their entirety all approvals and required the Planning Board to commence
anew its review and consideration of the Project. [#10, p.2]

*****

It is arbitrary and inconsistent with the Appellate Division decision for the
Planning Board and COR to re­start review of the Project in the middle of
SEQRA and other required processes.  The Court's decision did not
provide the Planning Board with such discretion, but rather mandated that
a new and complete review be conducted.  The Planning Board (not COR)
must start any new review from the beginning, including but not limited to,
new applications, new notices, and taking a fresh look at all potential
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environmental impacts.  Anything less violates state law and the
compelling purposes of SEQRA and other laws under which the Project is
being reviewed. [#10, p.3]

The Planning Board failed to identify other possible involved agencies.
[#10, p.4]

*****

The Planning Board failed to seek the consent of other involved agencies
to act as lead agency. [#10, p.4]

*****

The Planning Board has not been properly established to act as lead
agency. [#10, p.4]

*****

The Planning Board failed to complete Parts II and III of the Long Form
EAF in assessing significance. [#10, p.4]

*****

The Planning Board was without authority to make a Positive Declaration.
[#10, p.4]

*****

The Court decision ­­ as I said previously, the court decision annulled your
determinations.  And that's a very important point for the Board to
consider.  The Court decision did not remand the matter to this Board,
they annulled your decisions in all proceedings.  That means that there is a
blank slate.  You can't pick back up in the middle of the review process as
this Board has done.  You are started to ­­ you are required to start over.
You need new applications in front of you before you can consider them.
You need to go back, as the Court said, to the beginning and conduct a
complete review. [#13, p.18]

*****



Towne Center at Watertown Final Environmental Impact Statement
Town of Watertown, NY April 2006

2­13

But if you look at this record of this proceeding this Board never went back
and started over.  You don't even have an application in front of you. You
jumped into the middle of a process.  You didn't coordinate with any
agencies ­­other involved agencies that may seek to be lead agency in this
case. You never did that.  [#13, p. 21, 22]

*****

We ask that you go back to the beginning, conduct a review, …  [#13,
p.24]

*****

Significantly, however, COR has not submitted a revised site plan
application to the Planning Board despite the clear language of the
Appellate Division finding that the ‘“site plan review’ application was
defective, both procedurally and substantively.” The Planning Board has
boldly and improperly proceeded since January 9, 2006 on the strength of
the old, invalidated site plan application. This was the Board’s first, of
many, errors. [#7, p.2, 3]

*****

On January 9, 2006, the Board committed its next procedural error.
Rather than commence anew its environmental review, as clearly required
by the Appellate Division decision and the clear and long­standing law of
New York State (see, Matter of Tri­County Taxpayers Assn. v Town Bd., 55
N.Y.2d 41 [1982]; Chinese Staff and Workers Ass’n v. City of New York, 68
N.Y.2d 359 [1986]; see also Golten Marine Co., Inc. v. NYSDEC, 193
A.D.2d 742 [2d Dep’t 1993]), the Planning Board simply chose to again
improperly abbreviate the SEQRA procedures. It merely pronounced that
it was lead agency. In doing so, it failed to follow the important procedural
requirements imposed by 6 NYCRR Part 617 when an agency seeks to act
as lead agency in a Type I action requiring coordination among involved
agencies, as is the case here. This failure is critical since, as discussed in
greater detail below, it cut off key opportunities for input from the
involved agencies – the very concern that gave rise to the Appellate
Division decision annulling the Board’s first determination.  [#7, p.3]

*****
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The Appellate Division, Fourth Department decision annulled all previous
approvals for the COR Towne Center at Watertown Project.  This requires
the complete re­initiation of the SEQRA process.  Handled appropriately
and in compliance with applicable laws and regulations, that process is
initiated by:

Determining whether an action is subject to SEQRA.

Selection of a Lead Agency in consultation with all involved agencies.

Determination of Environmental significance.

In this case, the Project is subject to SEQRA.  The Town of Watertown
Planning Board­without required consultation, assumed Lead Agency and
determined that the Project may have a significant effect on the
environment.  [#8, p.6]

*****

It is also our opinion that the division of ­­ the appellate division from
December, voided not only the approvals that this Board previously
granted, but also all proceedings that this Board conducted in regard to the
Town Center of Watertown. [#13, p.12]

*****

The Planning Board lacked the authority to schedule the above referenced
Public Hearing pursuant to the State Environmental Quality Review Act
("SEQRA").  Because of numerous procedural violations of SEQRA, the
Planning Board was not properly established as lead agency and otherwise
lacked the authority to accept the DEIS as complete or to schedule the
Public Hearing.  Holding a SEQRA public hearing under the circumstances
is in violation of state law and without force or effect. [#11, p.2]

RESPONSE:

Contrary to the Commentator's opinions, the Appellate Division decision did not
dictate that the SEQRA review and site plan approval process for this project
recommence from the very beginning with brand new applications.  The Court
found that the Planning Board failed to comply with certain procedural
requirements of SEQRA when it determined not to issue a Positive Declaration
and further found that the Board failed to comply with certain substantive
requirements of SEQRA with respect to its environmental review of wetlands,
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sewer, water, endangered species, and cultural, historical and archeological
issues.  Thus, the Appellate Division decision granted the amended petition only
in part by annulling the SEQRA determination and site plan approval and found
all of Petitioners' remaining contentions without merit.  Included within these
remaining contentions that were deemed by the Court to be without merit were
allegations contained in the above comments such as the Planning Board did not
properly establish itself as lead agency, site plan application was legally
insufficient, and the site plan did not comply with the standards and
requirements of the zoning law.  Therefore, it is appropriate and consistent with
the Appellate Division decision to recommence the review process with the
original site plan application materials and at the point of issuing a positive
declaration of environmental significance.

2. The SEQRA procedure as conducted by the Planning Board is rushed
and improper.

The Planning Board, ignoring the Appellate Division decision, is once again
engaged in a process to blindly rush through approval of the Project
without regard to any Town of Watertown, state or federal laws or
regulations. [#10, p.2]

*****

Such blatant disregard of the Court's decision leads to only on conclusion;
the Planning Board is once again engaged in a rushed, incomplete and
improper review designed to prevent input from outside agencies and the
public. [#10, p.2]

*****

Pyramid is again being forced to bring to the Planning Board's attention
that SEQRA's procedural and substantive requirements are being ignored
and that the entire review process is again being improperly manipulated.
Once again, the Planning Board is failing to fulfill its responsibility to act as
an independent and objective decision­maker taking into account
important legal requirements.  Continuing in this fashion can only result in
another flawed and irrational decision that will be challenged and
ultimately overturned by the courts. [#10, p.2]

*****
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We have reviewed Town records which amply demonstrate that in other
matters the Planning Board's review of a project is handled in a calm and
deliberate manner.  Where studies or data are presented too close to a
meeting, reviews and approvals are delayed until a thorough review can
be conducted.  Where zoning requirements are not met, reviews are
suspended until a variance is obtained.  Yet, the Planning Board is treating
this Project differently.  The first time that COR was before the Planning
Board the process was rushed, the public was ignored and relevant issues
were missed resulting in the Planning Board being rebuked by the Court.
Now that COR is before the Planning Board a second time, the Planning
Board is engaged in the same flawed process. [#10, p.3]

*****

To date, the Planning Board's consideration of the Project is riddled with
procedural violations of SEQRA.  As the Appellate Division decision
explicitly stated, strict procedural compliance with SEQRA is required.
The Planning Board's failures to comply with SEQRA and other procedures
include: …  [#10, p.3]

*****

The Planning Board failed to classify the Subdivision application as a Major
Application. [#10, p.4]

*****

Pyramid also requests that the Planning Board recommence its SEQRA
review of this project in accordance with Appellate Division's decision and
the laws of the State of New York and the Town of Watertown.  [#10, p.5]

*****

At this juncture, as you know, there are still appeals pending in this matter.
These appeals will run their course in, oh, approximately nine months or
so.  As you know, the employees who are currently working at Town
Center of Watertown are in no danger of being out of work, and there is
plenty of time for this Board to conduct a deliberate and calm review of
these projects.  There's no need to rush to judgment as the Board did in
2004, and as the Board appears to be doing so again. [#13, p16]

*****
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For reason unknown to us, it doesn't appear that things are being handled
appropriately.  And in fact, in my opinion, and it's only my opinion, I
would say that things are being handled unlawfully.  This Board is required
to act independently, and you haven't.  [#13, p.17]

*****

This Board is required to make sure that appropriate studies are
conducted, that the studies look at the existing condition, the existing
environmental condition, and that the anticipated impacts of the project
be evaluated, water, sewer, traffic, the issues we have previously
discussed.

You need to look ­­ make sure that alternatives are looked at.  You need to
make sure the cumulative impacts are looked at.  You need to consult with
the agencies.  You are the lead agency.  You're the regulatory body that is
responsible to make sure that an appropriate review is done.  You need to
­­ for instance, this Board has said that they don't need to send the
archaeological study to the State Historic Preservation Office because
you're not a state agency. However, you are the lead agency, so it's your
responsibility to make sure that SEQR is complied with. [#13, p.19]

*****

You need to give time to ­­ for agencies to review what has been presented
to them, to allow them to make an independent evaluation so that you
can receive their comments and make your own evaluation.  You can't do
this in two weeks.  You can't accept ­­ you can't be presented an E.I.S. on
January 25th and ­­ and deem it complete on February 6th, a period of less
than two weeks.  This is a four­hundred­thousand­square­foot project.
You have another hundred thousand square feet proposed by Pyramid.
You have half a million square feet of commercial space that needs to be
evaluated, and you want us to believe that you're able to do that in two
weeks?

I've been doing this for fifteen years. I have never seen a project of this
magnitude reviewed, much less approved in less than a year.  Typically,
they take much longer than that.  But you want to do it in two weeks.
Once again, you're rushing to judgment. [#13, p.20]

*****
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You haven't engaged in any meaningful review.  And once again, you're
rushing to judgment on this project.  We ask that you not do that.   [#13,
p.24]

*****

I have never, in my twenty­five years of experience with the SEQR process,
seen a process that was so truncated and rushed to some predetermined
judgment. [#13, p.28]

*****

For reason unknown to us, it doesn't appear that things are being handled
appropriately.  And in fact, in my opinion, and it's only my opinion, I
would say that things are being handled unlawfully.  This Board is required
to act independently, and you haven't. [#13, p.17]

*****

Failure to Consult. The Planning Board’s failure to fulfill its responsibilities
as lead agency has also resulted in permits, approvals, analyses, studies,
consultations and information not being required or considered by the
applicant, the Board, appropriate involved agencies or the public.

For example, the United States Fish and Wildlife Service has on at least
two occasions requested information from COR and the Planning Board
regarding endangered species that may be adversely impacted by the
Project (see “Exhibit 3”). Review of publicly available documents reveals
that the Fish and Wildlife Service has neither been appropriately consulted
nor provided a response to its requests. In addition, the Board’s failure to
require the involvement of the New York State Historic Preservation Office
Parks has already unalterably resulted the destruction of potential
archeological and historical sites.

Failure to appropriately consult other agencies whose expertise on relevant
matters such as, but not limited to, traffic and sewer issues resulted in an
irrational and unsupportable decision in 2004.  The Planning Board is once
again failing to consult involved agencies that possess expertise on issues
such as sewer and traffic at both the applicant's and the Board's own risk.
[#7, p.7]

*****
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In 2004, we noted that the Board appeared to be sacrificing a competent
SEQRA review to expediency. Despite the intervening decision of the
Appellate Division admonishing the Planning Board to take its SEQRA
responsibilities seriously, the Board is again blindly rushing through and
giving mere lip service to the SEQRA process. Once again, important
environmental impacts are being ignored and the health, safety and well­
being of the Town’s citizens are being compromised. [#7, p. 10]

*****

As a secondary matter, it is equally as troublesome that the Planning Board
is once again rushing through the process in total disregard of the
Appellate Division decision. [#8, p.3]

*****

The information presented below demonstrates that there are potential
significant and substantive environmental impacts associated with this
project that have not been adequately analyzed or addressed.  The
material provided to support the environmental findings for the proposed
project is severely inadequate and deficient in both scope and­detail.  In
the absence of further investigation and analysis in the identified areas, the
record is simply inadequate for any objective reviewer to be able to
conclude that an appropriate environmental­review of the COR project
has been completed. These issues should serve­as sufficient cause for
extending the SEQRA process, or requiring supplementation to address
these issues. Otherwise, SEQRA's goal of protecting the environment by
strict adherence to the laws substantive and procedural requirements will
once again be frustrated by COR and the Planning Board's rush to
judgment and the Planning Board's failure to fulfill its responsibilities as a
Lead Agency. [#8, p.5, 6]

*****

And you have not complied with necessary SEQR procedures to allow you
to be in a position to hold a SEQR public hearing at this time.  The letter
was sent to the Board, and I would request that the Board act on this letter
prior to conducting the public hearing. [#13, p.4]

*****
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[T]he Planning is once again engaged in a rushed, incomplete and
improper review designed to prevent input from outside agencies and the
public. [#10, p.2]

RESPONSE:

The Planning Board disagrees with the Commentators' opinions.  The Planning
Board takes seriously its responsibility to act as an independent and objective
decision­maker taking into account all legal requirements.  The process being
conducted is neither rushed, incomplete or improper.  The Planning Board has
taken all legally required steps to reach this point in the process, following all
timelines dictated by the applicable law and regulations, and will continue to do
so throughout the completion of this process.  The applicant recommenced this
process at its proper starting point by submittal of a letter dated January 5, 2006
with a new long Environmental Site Assessment form attached.  Subsequent to
that submittal, this Planning Board has taken deliberate and necessary steps over
the last four months to perform an effective and thorough environmental review
of this project including required notices to all involved and interested agencies
and the public and have provided opportunity for input from the agencies and
public. In fact, comments have been received and carefully considered herein by
the Board from the New York State Department of Transportation, Department of
Environmental Conservation and Office of Parks, Recreation and Historic
Preservation.   Responses to comments specific to different areas of
environmental review are found elsewhere in this document under the specific
environmental issue.

3. The Planning Board is relying on irrelevant, ad hoc, and outdated data
and studies.

The Planning Board together with COR is once again engaged in an ad hoc
compilation of irrelevant or outdated text, charts and supposed studies
held out to the public as a purported review of the Project.  In fact, the
Planning Board and COR's latest antics are nothing more than a sham and
make a mockery of SEQRA and the Appellate Division's decision.  [#10,
p.2]

*****

Moreover, the environment has changed since 2004 and these changes
have to be accounted for.  The Planning Board should not countenance
CORs presentation of outdated data and retread studies simply containing
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a 2006 date.  To do so is to ignore its legal obligations and the decision of
the Appellate Division. [#10, p.3]

*****

You didn't require any new evaluations. You simply allowed old studies,
the same studies that were presented to you in 2004, the same studies that
were determined by the Court to be insufficient. You've accepted those
studies, because they don't have any date on them.  That is not an
appropriate environmental review.

Counsel for the Applicant at the February 6th meeting, told you and it is ­­
it's in the transcript, the only thing they did with geology was they moved it
from the F ­­ from the final environmental impact statement into the draft
environmental impact statement.

In regard to air, they did the same thing, they moved it from the final
environmental impact statement to the draft environmental statement.

Wetlands is a curious issue.  In 2004 there was no wetlands report.  In fact,
we asked for a wetlands report. We specifically asked the town for the
wetlands report, and we're told in litigation that there was no wetlands
report.  Now, it's 2006, and in the D.E.I.S. the wetlands report that we're
supposed to rely on, we're told is a 2004 study.  So, it ­­ it ­­ something just
isn't right. [#13, p.22, 23]

*****

As Mr. Schultz said the Court decision was that you now are faced with a
clean slate, and that is an opportunity. That's an opportunity to redo
scientific studies. It's an opportunity to redo engineering evaluations.  The
world has changed since 2004. [#13, p.28]

*****

You simply allowed old studies, the same studies that were presented to
you in 2004, the same studios that were determined by the Court to be
insufficient. You've accepted those studies, because they don't have any
date on them.  That is not an appropriate environmental review.

Counsel for the Applicant at the February 6th meeting, told you and it is ­­
it's in the transcript, the only thing they did with geology was they moved it
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from the F ­­ from the final environmental impact statement into the draft
environmental impact statement.

In regard to air, they did the same thing, they moved it from the final
environmental impact statement to the draft environmental statement.

The February 2006 DEIS should have contained studies and other
information that did not exist in 2004 when the original review was
undertaken by the Planning Board. But it does not. It relies on analyses
undertaken in conjunction with the original, invalidated DEIS, including
studies that avowedly did not exist.1 Additionally, the Planning Board has a
duty to assess whether the underlying studies and other information is stale
and has failed to do so. This is a clear violation of SEQRA. [#;7, p.3]

*****

It is not possible to fulfill the procedural­ or substantive requirements of
SEQRA by merely resubmitting a 2004 analysis with a 2006 date on it.
The environmental setting, i.e., the "Route 3 Corridor", has changed since
COR's original analysis.  At least six new developments have been
announced, approved, or constructed since COR's original approval, which
was subsequently deemed inadequate.  There is a documented increase in
traffic within the Route 3 corridor. There is competition for available water
and waste water disposal capacity.  These changes in the environment are
required to be considered.  There ­is no legal ­authority or environmental
rationale to return to a world long gone.  COR's 2006 environmental
assessment is antiquated, inaccurate and absolutely incomplete. [#8, p.2]

*****

In the case of COR's application at least six new projects have been
constructed, approved, or introduced for review within the potential
impact area since COR's 2004 DEIS. They are as follows:

·  Watertown Commons
·  Bumpers Car Wash
·  Texas Roadhouse

1 In the Article 78 proceedings before Supreme Court Justice Donald Greenwood, COR’S attorneys Catherine Johnson and
Douglas Zamelis swore that no studies had been performed and no reports had been prepared in support of the
conclusions remained in the September 2004 DEIS.  This statement now appears to be false. The TES report appended to
the February 2006 DEIS, as well as that DEIS itself, make clear that TES had performed studies and prepared reports for
COR in August of 2004, and those had been omitted from the original DEIS. Moreover, it also appears that the conclusions
of those studies, which were underlying before the project was constructed to its present state, are now obsolete and
cannot be relied upon in an environmental review of conditions existing in 2006.
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·  Salmon Run Mall Expansion
·  Arsenal Street Center
·  Wal­Mart Garden Center

COR's current 2006 DEIS must collect "fresh" baseline conditions to
establish the current environmental setting.  As examples, traffic has
changed since 2002, demand for water has changed since 2004, available
sanitary waste water treatment capacity has changed since 2004, air
quality has changed since 2004, available habitat and wildlife distribution
patterns have changed since 2004, and stormwater run­off has changed
since 2004.

COR must establish the current, 2006, environmental setting to be able to
substantively evaluate the potential for significant environmental impacts.
Review of Section 3 of the DEIS clearly establishes that COR has failed to
do so, but rather relies on its 2004 description of the environment.  Stale
obsolete data is unacceptable and will lead to inaccurate assessments of
potential impacts. [#8, p.7]

RESPONSE:

The DEIS appropriately describes the original condition of the site as well as the
site as it currently exists.  The studies that remain valid did not need to be
updated and where changes have occurred, reports have been updated,
supplemented and/or revisited.   For example, the geology of the site has not
changed since the testing occurred in 2004.  Thus the geotechnical investigation
conducted in October of 2004 and its conclusions remain valid.   Nonetheless,
two additional geotechnical investigations are attached to this FEIS as Appendix I.
These investigations occurred in September and November 2005.

With respect to sewer impacts from the project, a new study has been provided
which now includes an analysis of historical data provided by the Town Engineer,
Bernier and Carr, as well as a report of the design and implementation for
improvements to the Arsenal Street pump station (see Appendix I).

Likewise, with respect to fire protection, a report prepared in February 2005 and
updated in January of 2006 has been included in the DEIS.  This report sets forth
the design, construction and testing for the on site water tank and pump
providing fire protection to the site.  (See DEIS Appendix “6”.)

With respect to traffic, while the original Traffic Study did provide a growth rate
to accommodate additional development in the area, counts were taken as
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recently as February and March 2006 and were provided to the NYSDOT.  These
counts include all development that has occurred since the project was reviewed
and approved in the December of 2004, including the traffic generated by two
stores that have opened at the Towne Center at Watertown. The recent counts
demonstrate that the trip generation and growth rate used in the original Traffic
Study are conservative and remain valid.

With respect to wild life and wetlands studies, the Commentators try to raise
suspicion as to the veracity of sworn statements made by Catherine Johnson,
legal counsel to COR.  If one reviews the affidavit submitted during litigation it is
stated by Catherine Johnson that TES conducted a wetlands investigation on the
site in the summer of 2004 and that the results of this investigation were set forth
in the DEIS and FEIS.  It was also clear that the results of this investigation were
contained in the text of the DEIS and FEIS, but not as a separate report.  The
Commentators clearly have knowledge of this; yet, allege that Catherine Johnson
was not telling the truth in a sworn statement.   After the litigation and decision
of the Appellate Division, TES was asked by COR to formalize the investigations
that they conducted in 2004.   The only appropriate way to document the
impact of the project to the wildlife and the wetlands was to provide the report
of the investigations conducted in 2004 – prior to any disturbance of the site.

Finally, COR has taken into account the additional development in the corridor,
where necessary.  For example updated traffic counts include all the
development that has occurred in the corridor since the last Traffic Study was
undertaken.  There is, however, no legal obligation to study projects that have
been announced or introduced but for which no approval has been obtained
(e.g. Salmon Run Expansion).  See Response to Comment 9 of this Section.

4. Scoping should have been conducted.

It is unfathomable that in its current review of the Project the Planning
Board has yet again determined that neither public scoping nor the input
of other stakeholders is necessary.  Such blatant disregard of the Court's
decision leads to only one conclusion; that the Planning Board is once
again engaged in a rushed, incomplete and improper review designed to
prevent input from outside agencies and the public. [#10, p.2]

*****

The Planning Board failed to conduct public scoping of the Project. [#10,
p.4]



Towne Center at Watertown Final Environmental Impact Statement
Town of Watertown, NY April 2006

2­25

*****

The Planning Board failed to seek comment from other involved agencies
to identify relevant areas of environmental concern. [#10, p.4]

*****

The Court told you to scope the project.  You didn't scope the project.
You didn't identify relevant areas of concern. [#13, p.22]

*****

The opportunity to identify that, as Mr. Schultz said, and the appropriate
studies and the ones that need to be redone comes from the public
scoping process. Instead, we're sitting here reacting to a seriously flawed
record. I will give you several examples tonight to be followed up, as I said,
with our written submission. [#13, p.28]

*****

And to conduct a complete review, we all know what that means.  We all
have had many, many years of experience with SEQR, and the other laws
that are required to be complied with to approve a project of this type.
You need to identify the relevant areas of environmental concern.  You do
that by looking at the application, you do that by consulting with
appropriate agencies, you seek the expertise of other agencies, you do that
by conducting scoping. [#13, p.18]

*****

The appellate division rebuked this Board, and explicitly in the decision
told the Board one of the failings was that you didn't conduct scoping, but
yet again, this Board, even with the decision in front of it, has failed to
conduct scoping.  You've ignored the Court decision. [#13, p.18, 19]

*****

It [Planning Board] has refused again to follow mandatory SEQRA
procedures designed to assure that all areas of potential concern are
identified and assessed. The Planning Board has simply accepted, without
any meaningful or independent inquiry, that the only areas of
environmental concern are those identified by COR and the few examples
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set forth by the Appellate Division. It has not independently considered
potential impacts and has not sought meaningful input from other agencies
and the public. Accordingly, the Planning Board has again abdicated its
responsibilities under SEQRA. [#7, p.2]

*****

There has been no reasoned thought or involvement of the public or other
involved agencies. The Court's direction for public scoping has been
ignored. [#8, p.3]

RESPONSE:

Neither the Court's decision or the SEQRA regulations require a public scoping
process.  The Court's decision stated:

"We conclude that, in determining not to issue a Positive Declaration or
to engage in scoping and opting instead to rely upon COR's Draft
Environmental Impact Statement (DEIS) to identify any environmentally
significant impacts resulting from the Project, the Board improperly
abdicated its power and responsibilities under SEQRA.  Because SEQRA
requires strict adherence to its procedural requirements, the Board's
failure to comply with those procedural requirements cannot be
deemed harmless."  (emphasis added) (citations omitted).  See Appendix
I, p.2.

Therefore, it was the Planning Board's failure to do either a positive declaration or
to engage in scoping that constituted the procedural error.  Since the Planning
Board issued a Positive Declaration as part of the current SEQRA review, the
Planning Board has complied with the Court's decision without having to conduct
public scoping.  In addition, the regulations specifically state that scoping is not
required under 6 NYCRR § 617.8(a).

When determining not to conduct public scoping, the Planning Board carefully
considered the fact that the Project had already undergone significant review of
potential environmental impacts during the first SEQRA approval process that
included comments from the public and involved agencies.  Due to the
considerable amount of information and input reviewed and on file with the
Planning Board for this Project from the prior SEQR review, and the identification
of relevant issues through the prior efforts of the Planning Board which are further
focused by the litigation and decisions of the New York courts, the Planning
Board determined that engaging in an optional scoping process would not further
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define the relevant issues concerning potential impacts to be addressed in the
EIS.

5. The Planning Board failed to independently evaluate any potentially
significant adverse environmental impacts, rather relying on COR to
conduct the environmental review.

One fatal flaw is the Planning Board's and COR's failure to acknowledge
that the Appellate Division found that the Planning Board had failed to
independently evaluate any potentially significant adverse environmental
impacts.  The Planning Board has seemingly concluded that the Appellate
Division decision only requires that the Planning Board examine those
issues with which the Appellate Division expressly found fault.  Such an
approach misinterprets that decision and dooms the Planning Board to
repeat the errors made previously.[#10, p.2,3]

*****
Once again the Planning Board has decided to rely upon COR to conduct
the environmental review.  Once again, the Planning Board is shutting the
public and other agencies out of the review process.  Once again, the
Planning Board has taken the same kinds of shortcuts and made the same
kinds of procedural mistakes that the Appellate Division found improper
and resulted in annulment of the Project approvals. [#10, p.3]

*****

The Planning Board failed to independently identify relevant areas of
environmental concern. [#10, p.4]

*****

The Planning Board failed to independently evaluate the scope and
adequacy of the proposed DEIS. [#10, p.4]

*****

You accepted ­­ on February 6th, the same day that you determined the
D.E.I.S. to be complete, you accepted an archaeological study, a
combined phase­one/phase­two study. It was handed up to you at that
very meeting.
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Given your obligation to evaluate these studies, not simply accept them,
and ­­ and to be an independent agency, it ­­ it ­­ I don't understand how
you could determine to have independently evaluated those studies. It's
just not possible. [#13, p.23]

*****

As I noted previously, you haven't made the necessary referrals.  You
haven't consulted with SHPO.  In sum, you haven't done what we've asked
you do the first time; you haven't done what the Court told you to do, and
noted as specific failings, you haven't complied with that decision; and
overall you're not fulfilling your obligation to act as an independent Board.
[#13, p.24]

*****

These processes are supposed to be thoughtful and reasoned.  They're
suppose to incorporate involved agencies and other experts.  The Board is
supposed to be able to rely upon expert opinion.  Its own expert opinion.
[#13, p.27]

*****

And that rejection of our offer, together with the actions that this Board
has taken, and that we have observed being in this room, and that we
have determined from reviewing town records which we obtained through
appropriate FOIL reviews, and these actions since the appellate division's
decision, they ­­ they alarm us.  And it's ­­ it's because we ­­ what we see
here is a Planning Board that isn't acting independently.

We believe you're not acting independently as you are required to do.
Rather, it appears that you're working in lockstep with a single developer,
and there's not a level playing field in the town of Watertown in the way
these matters are being handled.  And if you think ­­ it ­­ it's not just our
opinion that the Board isn't acting independently, that's exactly what the
appellate division said; it was a rushed review, it was an improper review,
it was incomplete issue, and that at the heart of that failed review was the
Board's failure to act independently, and rather rely on Cor to conduct the
environmental review. [#13, p.15,16]

*****
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For reason unknown to us, it doesn't appear that things are being handled
appropriately.  And in fact, in my opinion, and it's only my opinion, I
would say that things are being handled unlawfully.  This Board is required
to act independently, and you haven't.

And as a threshold example from our review of the records the positive
declaration, and the notice of completion, resolutions, that are required to
be prepared by this Board in its independent capacity were, in fact,
completed by Cor, and this Board simply read them into the record.

And I'll give you the opportunity to tell me that that's not so.  I'll give you
the opportunity to tell me, on the record, that part two of the E.A.F., which
at the very top of the document says it is the ­­ the reviewing agencies'
responsibility to complete, tell me that that was not completed by Cor.
[#13, p.17]

*****

RESPONSE:

The Planning Board disagrees with these comments.  The Planning Board has
acted independently to evaluate the scope and adequacy of the proposed DEIS
and to identify relevant areas of environmental concern.  The regulations dictate
that the Project sponsor, in this case COR, prepare the draft EIS.  It is only if the
Project sponsor does not wish to exercise that option, that the lead agency
prepares the draft EIS.  See 6 NYCRR § 617.9(A)(1).  As provided for in the SEQRA
regulations and as is customary practice among lead agencies throughout New
York State, the applicant provided the Planning Board a draft EIS for the Planning
Board's review and acceptance for filing on January 25, 2006.  The individual
Planning Board members reviewed the draft EIS, and some provided comments
on the document to COR for revision.

The Planning Board reviewed the draft EIS to determine whether it was adequate
for public review based upon the reasons supporting the Positive Declaration of
Environmental Significance and the standards for the content of an EIS contained
in the regulations.  The determination of whether the draft EIS is adequate for
public and agency review is this Planning Board's obligation, not that of any other
involved agencies or experts.  The Planning Board reviewed the documents to
ensure that all relevant information has been presented and analyzed, but it
should be noted that this document is not required to be an unreasonably
exhaustive or perfect document.  It is not the document in which all issues must
be resolved.  Resolution of all issues before acceptance of the draft EIS, in fact,
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defeats one of the major purposes of draft EIS; that is, to give the public an
opportunity to comment on analysis of impacts and various means of mitigating
those impacts.  Such comments will be considered and made a part of the final
decision making process.

The Commentator was incorrect in stating that the Archeology Study was
submitted the same day the DEIS was deemed complete.  The Archeology Study,
the majority of which consisted of the same information previously provided to
this Board, was delivered to each of the Board members' homes on February 5th,
two days before the DEIS was deemed complete.

6. Site plan and subdivision applications are not complete.

The Planning Board failed to require submission of a Site Plan Application.
[#10, p.4]

*****

The Planning Board failed to determine that a Site Plan Application was
complete before scheduling a public hearing. [#10, p.4]

*****

The Planning Board failed to require a complete Subdivision Application
before scheduling a public hearing. [#10, p.4]

*****

Based upon all of the above, Pyramid requests that the Planning Board's
review and consideration of the Project be suspended until such time that
the applicant submits complete site plan, subdivision and other relevant
application materials.  [#1, p.5]

*****

Since that annulment, COR has submitted a subdivision application to the
Planning Board, which as of this date remains incomplete. [#7, p.2]

*****

Next, on February 6, 2006, the Planning Board accepted as complete a
Draft Environmental Impact Statement (“DEIS”) submitted in support of
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what can only be viewed as a defunct application. Further, the Planning
Board then commenced the public review period for comment on the
incomplete and unlawful applications before it. [#7, p.3]

*****

On March 6, 2006 Pyramid, through this office, submitted its written
objections to the Planning Board’s further consideration of the Project
based upon a failure of jurisdiction as the Planning Board did not have
before it, among other things, a valid site plan application or a complete
subdivision application. The Planning Board, without explanation,
declined Pyramid’s request to cancel the public hearing and continued its
consideration of the Project. As of today’s date the Planning Board has
failed to respond to Pyramid’s allegations of a lack of jurisdiction to
consider the Project. [#7, p.4]

*****

Even if the Planning Board had determined the site plan application to be
complete, such a determination would have been unlawful since COR
never submitted a complete site plan application. [#7, p.10]

*****

because it's ­­ we don't ­­ we feel that you're legally obligated to cancel this
based on: Your failure to have a complete subdivision application in front
of you, which prevents you from scheduling the hearing.  You have no site
plan application in front of you, which prevents you from scheduling the
hearing. [#13, p.4]

Procedural errors. In addition to the foregoing substantive problems, we
advise the Board that its procedural review of COR’s subdivision
application has failed to comply with Town of Watertown Code § 91 in a
number of respects, including but not limited to the following:

1.  The Planning Board is required to formally accept the subdivision
application as required in § 91­13(B) of the Town of Watertown
Code (the “Code”) as complete.

2.  On February 7, 2006, the Planning Board illegally considered COR’s
subdivision application. Pursuant to § 91­13, the planning board is
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prohibited from considering an application until ten days after it is
accepted as complete.

3.  Even if the Planning Board had formally determined COR’s
application to be complete, any such determination was unlawful
because the application failed to include all information required
pursuant to § 91­14 of the Code.

4.  The March 6, 2006 public hearing was unlawfully scheduled,
conducted and closed. The Planning Board lacked the authority to
hold the public hearing because it failed to formally determine that
the application was complete. [#7, p. 7,8,9]

*****

The Planning Board could not have determined COR’s January 5, 2005
submission of its current site plan to be a complete application for site plan
approval, since it fails to include all information required pursuant to §
107­43(B), and because the site plan is replete with violations of the
zoning law. Pursuant to § 107­42(C)(13) the Planning Board must ensure
that the application demonstrates that development activity will comply
with all standards and requirements of the Town’s zoning law. [#7, p.10]

*****

There is no Completed Subdivision Application
The Planning Board is without jurisdiction to conduct the above
referenced Public Hearing because there is no complete Subdivision
application.  Chapter 91­13 of the Town of Watertown Code ("Code")
provides that no public hearing shall be scheduled until such time that the
Planning Board has determined that a Subdivision application is complete.
The Planning Board has not done so.  Moreover, based on Chapter 91­12
of the Code, the Planning Board could not have legally determined that
such application was complete because the application is missing
information required by Article 3 of Chapter 91.  The applicant has, at a
minimum, failed to provide the required property tax map(s), certification
that all real property taxes are fully paid and percolation test results
performed in accordance with DOH standards.  Holding a public hearing
on an incomplete Subdivision Application would be a direct violation of
the Code, State law and without force or effect.
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There is no Site Plan Application
The Planning Board is without jurisdiction to conduct the above
referenced Public Hearing as the Planning Board does not have a Site Plan
Application before it.  Pursuant to Chapter 107­43 of the Code, the
Planning Board cannot schedule a public hearing on a Site Plan
Application until such time that a completed Site Plan Application has
been formally accepted by the Planning Board at a public meeting.  The
decision of the Appellate Division annulled the prior site plan approval,
including the application and other supporting documents.  No new site
plan application has been made.  Any purported reliance on the prior
application is improper.  Even were such reliance allowed, Town records
indicate that the applicant has failed to provide required application
materials, including, but not limited to certification that all real property
taxes have been fully paid.  Holding a public hearing on a non­existent Site
Plan Application is a direct violation of the Code, State law and without
force or effect.  [#11, p. 1, 2]

RESPONSE:

COR never withdrew the site plan application which was originally submitted in
August of 2004. Furthermore, the Appellate Division did not determine that such
site plan application was null and void or invalid in any way.  Consequently,
under cover letter dated January 5, 2006, COR updated its existing site plan
application by providing an updated site plan to the Planning Board.  At the
regularly scheduled meeting of the Planning Board on February 7, 2006, the
Planning Board found the site plan application to be complete so as to schedule
a public hearing on March 6, 2006.  Prior to the public hearing on March 6,
2006, COR provided certification to the Planning Board that all the real property
taxes for the subject property had been paid.

COR also submitted a revised subdivision application to the Planning Board for a
4 lot subdivision under cover letter of January 5, 2006.   Pursuant to the
comments of the Planning Board members provided to COR at a public meeting
of the Planning Board on January 9, 2006, the subdivision map was revised and
was again submitted to the Planning Board on January 31, 2006 together with the
required legal descriptions, application and fees.  At a public meeting of the
Planning Board held on February 7, 2006 the Planning Board determined that
the subdivision application was complete and scheduled a public hearing for
March 6, 2006.  Prior to the public hearing on March 6, 2006, COR provided
certification to the Planning Board that all the real property taxes for the subject
property had been paid.



Towne Center at Watertown Final Environmental Impact Statement
Town of Watertown, NY April 2006

2­34

7. The public comment period should be extended an additional 30 days.

If the Planning Board is unwilling to grant either of these requests, then at a
minimum the Planning Board should extend the public comment period
for an additional 30 days to allow the public sufficient time to consider the
myriad procedural and substantive failings discussed in this letter. [#10,
p.5]

RESPONSE:

The request to extend the public comment period is denied.

8. The Planning Board impermissibly segmented SEQRA review.

The Planning Board has impermissibly segmented the review required by
SEQRA. [#10, p.4]

*****

The additional sanitary loading from Development of the southern portion
of the site (Phase III) is not addressed in the DEIS. Application for further
development would result in segmentation of the sanitary sewer impacts
analysis. [#8, p.34]

*****

SEQRA regulations define "segmentation" as "the division of the
environmental review of an action such that various activities or stages are
addressed …  as though they were independent, unrelated
activities… "Impermissible segmentation arises if certain activities are
wrongly excluded from the definition of the project.  In this instance COR
has impermissibly segmented the environmental review. In recorded
mortgage documents COR has submitted a site map that indicates that the
entire property is intended for development.  This site map is attached
(Attachment 1). COR has never represented activity on this portion of the
property to the Planning Board. This is clearly excluding future site
development activities from the current SEQRA review and is
impermissible segmentation. More developed area means more traffic,
more sanitary sewer demand, more water consumption, more stormwater
to be managed, and greater loss of habitat. [#8, p.11]

*****
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Of course, as COR and presumably the Planning Board knows, the Project
is in reality bigger. The Planning Board is proceeding under false pretenses.
In what is perhaps the most disturbing development since the Appellate
Division decision, we have learned, through publicly available documents,
that the Project is actually larger than COR and the Planning Board have
represented. There is a third phase (Phase III) of the Project that is to be
developed on the very acreage that the applicant has represented to the
Planning Board as areas to remain undeveloped. (emphasis in original)

Attached to this letter as “Exhibit 1” is a certified copy of the Building Loan
Agreement (“BLA”) entered into between COR Route 3 Company, LLC
and M&T Real Estate Trust. Exhibit D to the BLA, separately attached to
this letter as “Exhibit 2” notes, among other things, that the roughly 80
acres represented to this Board in the 2004 Site plan application as being
left undeveloped, will be used for "future development and building
area." (emphasis in original) It also appears that COR has gone so far as to
actually design an “Access Drive” to provide “access to future
development area” (See “Exhibit 2”). Contrast these representations with
that set forth on page 37 of DEIS submitted by COR to the Planning Board
in February 2006:

[P]roposed  mitigation  for  wildlife  habitat  loss  would
include management of the undevelopable areas of the
current  shrub  habitat  located  on  the  site.  This
management would consist of mowing (brush­hogging)
the existing vegetation initially, and then mowing it on a
schedule of once every 5 years.

Accordingly, the Planning Board has reviewed less than the entire Project,
with the obvious effect that potential environmental impacts have been
understated or ignored. As discussed in greater detail below, this is classic,
improper and unlawful segmentation.

Further, Section 9.13 of the BLA provides for the possible future release of
Phase III from the Building Loan Agreement. Such a release would enable
COR to transfer the Phase III property, or to use it as security for a separate
building loan. This provision requires a subdivision of property in
accordance with Phase I, Phase II and Phase III. Yet the applications
pending before the Board conflict with this provision. Has COR, made the
Board aware that its financing is in jeopardy because its subdivision
application does not comply with its loan provision, and the Board is not
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reviewing the environmental impacts associated with Phase III? We doubt
it. Section 9.13 provides in pertinent part as follows:

Lender and Borrower acknowledge that Borrower intends
to subdivide the land into two or more parcels, which shall
be referred to for purposes of this Agreement as Phase I,
Phase II, and Phase III and which are shown on Exhibit D
attached hereto and described on Schedule C attached
hereto. Lender agrees that in the event Borrower subdivides
the Premises in compliance with all applicable laws, rules
and regulations related thereto and provides Lender with
satisfactory  proof  thereof,  including  separate  legal
descriptions  for  each  subdivided  parcel,  and  further
provided that Lender is provided with a release of the lien
of the second mortgage being held on the Land by the party
which sold the land to the Borrower, which release shall
release Phase I and Phase II from the lien of said second
mortgage, Lender agrees to release the lien of its Mortgage
and the other Loan Documents from the Phase III parcel at
the Borrowers sole cost and expense.

In sum, we suggest that it is highly improvident for this
Board  to  continue  to  process  this  application  from  a
developer who, on more than one occasion, has made
materially different representations to different entities from
whom  it  seeks  approvals  and  financing.  The  Planning
Board, acting in conformity with the laws of the State of
New  York,  should  immediately  cease  its  further
consideration of the Project until these issues have been
resolved.

Segmentation.  Review of less than the entire project creates problems of a
procedural and substantive nature that undermine the integrity and legality
of the environmental review conducted. The failure to identify the full
scope of the project has led the Board to improperly segment its
environmental review.

Segmentation, as the Board should be aware, is the “division of the
environmental review of an action such that various activities or stages are
addressed under [SEQRA] as though they were independent, unrelated
activities, needing individual determinations of significance” (6 NYCRR
617.2[a][g]). Considering only a part or segment of an action is contrary to
the intent of SEQRA (6 NYCRR 617.3[g][1]). The regulations recognize that
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SEQRA actions “commonly consist of a set of activities or steps” (6 NYCRR
617.3[g]). If an action under consideration by a SEQRA lead agency is in
reality only a part or a step of a larger overall action, then “the entire set of
activities or steps must be considered the action, whether the agency
decision making relates to the action as a whole or to only part of it” (6
NYCRR 617.3[g] [emphasis added]).

The regulations that prohibit segmentation are intended to “guard against a
distortion of the approval process” (see Matter of Teich v. Buchheit, 221
AD2d 452, 453 [2d Dept 1995]). For this reason, it is well­settled that a
project developer is not permitted “to exclude certain activities from the
definition of a project for the purpose of making it appear that adverse
environmental impacts have been minimized for the purposes of
circumventing the detailed review called for under SEQRA” (Matter of
Forman, 303 AD2d at 1020, citing Matter of Long Island Pine Barrens
Society v Planning Board of the Town of Brookhaven, 204 AD2d 548, 550­
51 [2d Dept 1994] [internal quotation marks omitted]).

The Planning Board’s failure to evaluate the entire larger Project is classic
segmentation and violates SEQRA. An environmental evaluation of Phase
III independently could well fall below the threshold requiring further
environmental review. An evaluation of Phase III concomitantly with Phase
I and II enables the lead agency and all involved agencies to identify,
analyze and prescribe appropriate mitigation measures for the full extent
of the Project’s environmental impact. Any environmental review that does
not take into account the developer’s plans for Phase III is manifestly
insufficient and unlawfully segmented. [#7, p. 4, 5, 6]

RESPONSE:

COR has stated that it has no plans to develop additional property at this time or
in the foreseeable future.  COR has asserted that it has no concept plans for the
area designated "future development and building area" on Exhibit D of the loan
documentation Commentator provided.  It should be noted that the terms "Phase
I", "Phase II", and "Phase III" refer to three different property acquisitions and not
phased construction.  For example, a portion of the area designated as "Phase III"
is included as part of the Project under SEQRA review.  The loan documentation
referred by the Commentator in no way commits COR to further construction.
Further examination of the exhibits attached to the loan document further
supports COR's assertion.  It is noted that no building pads or structures of any
kind appear in the area designated "Future Development and Building Area".  It
merely depicts a non­wetland area COR characterizes as being suitable for future
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development.  This is in contrast to the same exhibit depicting building pads and
parking areas on the remaining portion of the property.  In fact, a portion of this
area is being proposed as habitat mitigation for wildlife.

Given the speculative nature of any further development that may occur on the
property, SEQRA review of this portion of the property would not be proper at
this time.  Should COR ever propose a project to be constructed in this area
some time in the future, the project will be subject to all necessary SEQRA
review.

See also the Response to Comment 18 of this Section

9. The DEIS fails to consider cumulative impacts.

The Planning Board failed to require that all necessary elements be
included in the DEIS including but not limited to cumulative impacts.
[#10, p.4]

*****

As I noted to you, you now have a second application in front of you that
was submitted during the pendency of the litigation.  It is incumbent upon
this Board, in reviewing the COR proposal, to also take into consideration
the proposed one hundred four thousand square foot expansion of the
Salmon Run Mall.  These ­­ as I said these are significant projects that will
make significant demands on town infrastructure, not the least of which
will be traffic, sewer and water and public safety issues, which I mentioned
earlier.

You have a heavy ­­ this Board has a heavy responsibility to consider the
total impacts of both of these projects.  In the language of SEQR, with
which you are all familiar, it requires you to look at the cumulative impacts
of these projects because they are both pending before this Board at the
same time. [#13, p.14]

*****

Cumulative Impacts.  Moreover, given the number and close proximity of
the pending and approved project proposals along the Arsenal Street
Corridor and the area­wide nature of several areas of environmental
concern, such as traffic, water and sewer, the Planning Board was required
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to include in the DEIS an analysis of cumulative impacts. It failed to do so.
[#7, p.7]

RESPONSE:

To begin, a discussion of cumulative impacts is not a required element of a DEIS
but instead should be identified and discussed “only where applicable and
significant.”  6 NYCRR Part 617.9(b)(5) (iii).  Furthermore, the existence of
another application for site plan approval in the same geographic area does not
create a need to assess cumulative impacts, particularly where, as here, the
projects are not related to each other and are not part of an integrated plan for
development.

It is not necessary to address the cumulative impacts for future speculative
projects unrelated to the application before the Planning Board.  Therefore, there
is no requirement that the impacts of the Salmon Run Expansion, in its early
stages of review by the Planning Board, be considered as part of the
environmental review of the Towne Center project.

10. The Planning Board failed to require that the Project conform to all
necessary zoning requirements before considering any applications.

The Planning Board failed to require that the Project conform to all
necessary zoning requirements before considering any Applications. [#10,
p.4]

*****

Subdivision.  In granting subdivision approval, compliance with applicable
zoning ordinances or local laws is required (Town Law § 277[3]).
Moreover, a planning board is not authorized to waive restrictions arising
from a Town’s zoning laws (Salkin, N.Y. Zoning Law & Practice § 19:27
(4th ed. 2002) (citing 1959 Ops St. Compt 164; 1960 Ops St. Compt 169).

In light of these governing principles, we advise the Planning Board of the
following deficiencies of the COR project:

1.  Multiple Principal Buildings on Lot.  Section 107­10(D) of the Zoning
Law permits accessory structures and uses on the same lot as
principal buildings. The definition of accessory uses is “customarily
incidental and subordinate to the principal use...on the same lot.”
Thus, the Town’s Zoning Law permits only one principal building per
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lot. Based on the site plan, COR proposes to build several principal
buildings on individual lots, which violates the Zoning Law.

For instance, proposed Lot 2 contains: (a) 22,000 SF
Retail/Restaurant H; (b) Restaurant F1 and F2, and (c) Restaurant G.
Proposed Lot 4 contains: (a) 93,162 SF Retail Building; (b) Restaurant
E and (c) Retail C.

As proposed, pursuant to General Site Plan review criteria (§ 107­42
(c)), the Planning Board lacks the authority to approve the Site Plan
because it fails to comply “with all other standards and requirements
of this chapter” (see, § 107­42(c)(13).

RESPONSE:

Section 107­10 (D) does not state that only one principle building is
permitted per lot..  No where in the Town Zoning code does it restrict a lot
to one primary building. Therefore, the proposed subdivision does not
violate the Zoning Law.

2.  Yard Setbacks.  Based on the site plan, the applicable setback
requirements are being violated. For example, a structure is proposed
for the northeast corner of the Project site within the prohibited side
yard area. Also, buildings are “sharing” yards.

RESPONSE:

The structure mentioned is a Verizon metal utility cabinet located in a
Verizon telephone easement.  It has not been the policy or practice of the
Town of Watertown to treat an appurtenant utility facility such as this as a
structure requiring a building permit.  Accordingly, this cabinet does not
require a variance.

3.  Parking Spaces.  According to the definition of parking space, the
minimum required area is 180 square feet. Based on the 2004 Site
Plan, it appears that the size of the parking spaces is 9’x19’ (171
square feet). Therefore, the parking spaces do not meet the required
minimum size requirement,

RESPONSE:

The parking spaces for the restaurant buildings have been revised on the site
plan to be 9.5’ x 19 or 180.5 square feet to match the parking space size
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for the other buildings on site which comply.  No variance will be required.
See Figure 1: Revised Project Site Plan.

4.  Non­Compliance with Town Law § 280­a.  Town Law § 280­a
prohibits granting subdivision approval to landlocked parcels. Lots 2
and 4 do not have actual access to Route 3. These lots can access a
public road only by crossing other privately owned property, i.e.,
interior private driveways. Consequently, an area variance from the
ZBA is required or the Town Board could designate the area open
development district. Neither has been identified as required permits
or approvals nor have the requisite agencies been identified as
“involved” agencies pursuant to SEQRA.

RESPONSE:

The proposed 4 lot subdivision will create 4 lots each having a minimum
frontage of 100 feet along New York State Route 3.  Pursuant to review and
approval by the New York State Department of Transportation, there will be
two entrances off of NYS Route 3 providing access to the Town Center.
Paved access to all the buildings will be provided via the Operating and
Easement Declaration recorded in the Jefferson County Clerk’s Office on
April 6, 2005, book 2005, page 00004979.  This document provides for
reciprocal easements throughout the site as well as sets forth the obligation
for maintenance of the access ways.    It has been the practice of the Town
of Watertown to limit the number of access points from New York State
Route 3 to commercial developments while providing for access within the
commercial development via reciprocal easements.  Emergency vehicles will
be able to reach all proposed structure in the Town Center.  It should be
noted that Town Law 280­a, does not prescribe a particular form of access
that is acceptable.  Accordingly, neither a variance nor the granting of an
open development zone is necessary in this instance.

5.  Number of loading docks.  Pursuant to Town of Watertown Zoning
Law § 107­18, businesses must provide “one loading space as a part
of the building or accessory thereto on the same lot for each 20,000
square feet or fraction thereof of floor area in such use... The loading
spaces shall be a minimum of 12 feet in width, 33 feet in length and
14 feet in height “and shall have proper access.” As shown on the site
plan, the proposed number of loading docks for Kohl’s, Restaurant Fl
and F2, Retail/Restaurant H, or Restaurant E, Restaurant G, Bed, Bath
and Beyond, Retail B. Retail C and the remaining tenants fails to
meet this requirement. Consequently, a variance from the ZBA or a
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rezoning from the Town Board is required before either the
subdivision or site plan application can be granted.

RESPONSE:

The site plan has been revised to show the correct number of loading areas
per the proposed square footage of each building.  See Figure 1: Revised
Project Site Plan.

6.  Illegal Lots.  The proposed lots violate the dimensional requirements
of the Subdivision Regulations. For example, proposed Lots 3 and 4
violate the depth­to­width ratio requirement. See 91­24 of the
Subdivision Regulations.

RESPONSE:

The proposed lots do not violate the depth to width ratio.  The lot widths
are measured at their widest dimension not at the frontage of the lot.  The
intent of the Subdivision Regulation is not to allow extremely elongated lots.

7.  Screening.  The proposed site plan does not provide required
screening. For example, there is not sufficient screening along the lot
line of the residential use at the northwest corner of the site. See
107­19 of the Zoning Law.

RESPONSE:

The proposed landscape plan has been revised to show a vegetated screen
along the adjacent residential use which is a minimum of 10 feet in depth
and 8 feet in height.  See Figure 1: Revised Project Site Plan.

11. Offer to assist in conducting the SEQRA review.

[W]e'll assist with the review, we'll cooperate with the review, and we'll
end up with a commercial corridor that ­­ that is safe and attractive and ­­
and ­­. and adequate. [#13, p.24]

*****

Again, we've offered to cooperate in the study, but rather than take
advantage of that, this Board has ­­ has rejected that idea. [#13, p.15]
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*****

Subsequent to the appellate division decision we have offered to the
Planning Board, and we make the offer again this evening, to cooperate
with the Board, to offer our assistance to the Board, to cooperate with Cor
Development at the Town Center at ­­ in ­­ in Watertown, to conduct the
type of review that needs to be conducted here.

You are now in a position where you have two applications in front of you,
two substantial applications, which, if granted, would result in an
additional half million square feet of commercial retail space.

We would like to see, and we believe it's in everybody's interest, to
conduct a comprehensive review to make sure that you have an adequate
and attractive commercial corridor, and most importantly a safe
commercial corridor. So, again, we ­­ we ­­ we extend our offer to work
with the Board, to work with Cor, in putting together the appropriate
studies. [#13, p. 13, 14]

RESPONSE:

The Planning Board respectfully declines the Commentator's offer to assist with
the Planning Board's review of potential environmental impacts for the COR
project.  If the Planning Board were to accept such an offer, the Planning Board
would be abdicating its responsibilities under the SEQRA law and regulations, the
very thing the same Commentator has accused this Board of doing in other
comments.  As provided for in the regulations, and as mentioned in response to
earlier comments, COR, as project sponsor, prepared the draft EIS which this
Planning Board has determined to be adequate and released for public review.
As also provided by the regulations, the Planning Board requested COR to draft
initial responses to substantive comments on the DEIS.  However, the Planning
Board, as lead agency responsible for the adequacy and accuracy of the EIS, has
made necessary revisions to the draft responses and shall make the necessary
determination of acceptability to prepare the final EIS.  It must be noted that the
Commentator is a known competitor of the project sponsor and therefore it
would be inappropriate for the Planning Board to allow the Commentator to
partake in the SEQRA review process for the COR Development in any manner
that is above and beyond that of the general public.

See also Response to Comment 9 of this Section.
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12. Must look at existing environmental conditions as both undeveloped
and as containing 2 buildings.

This project is even ­­ now, that you've been required to go back to the
beginning and conduct your review again.  The project is even more
complicated than it was the first time it came before you.  That's because
two or more buildings have illegally been constructed on the site.  When
you're looking at the existing environmental condition, you need to look at
it as if it was a greenfield, but you also need to look at it because the
buildings are there.  You need experts to help you determine how to go
about conducting a new and complete environmental review when you
have buildings sitting on the ground ­­ when you ­­ when ­­ when an
eligible structure has been torn down, when an archaeological site has
been ignored. [#13, p.21]

*****

This preliminary matter is of utmost importance because with all previous
determinations and approvals annulled the process returns to the
beginning for a "fresh look."  This means that all environmental analysis
must assume the pre­build condition and then measure the potential
impact of the Project against the undisturbed condition. This requirement
has been totally missed or deliberately ignored by both COR and the
Planning Board. [#8, p.2]

*****

As a last preliminary matter, while the legal proceedings were pending, the
Planning Board issued permits and COR commenced construction of the
Project at its own risk. This presents the difficulty of, in most cases,
destroying the original environmental setting. As an example, an eligible
National Registry Historic Structure and associated archaeological site have
been destroyed without the benefit of appropriate analysis, review and
authority to remove the resource. In spite of this disruption of the
environment, studies must be conducted as if the disruption had not
occurred. Public scoping would have allowed for development of
appropriate methodologies for reconstructive analysis: Without that
process, COR with the Planning Board's cooperation has merely revisited
the previous analysis which has been explicitly rejected by the Court. [#8,
p.4]
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RESPONSE:

The DEIS does provide analysis of the site prior to any disturbance and does
provide an analysis of the impacts of the project.  For example, the archeology
Phase I A  & B report does provide an investigation of the site prior to any
disturbance.  This archeology investigative report has been provided to the Town.
It was not available to them during the course of the prior review.  The allegation
that the Planning Board is simply revisiting the previous analysis on this issue is
somewhat illogical.

As set forth in Section III. F., COR did have the authority to remove the Stark
house.  There was no requirement that SHPO be consulted and no permission
from SHPO was required to tear down the house.  The Planning Board is now
conducting a review of the site and it has the responsibility to require mitigation
of the impacts of the project to the extent practicable.

13. No alternatives analysis performed.

You haven't ­­ if you look at the D.E.I.S., there's no alternatives analysis in
this D.E.I.S.  Given the ­­ the litigation, one of the distinct ­­ there are two
distinct possibilities, it's possible the buildings that have been illegally
constructed will be allowed to stay, and that no further construction would
be allowed.  That alternative hasn't been looked at. It's possible that the
buildings will actually be required to be torn down.  And then ­­ and ­­
and the site reestablished as ­­ as a green field site.  That possibility hasn't
been looked at. [#13, p.23, 24]

*****

SEQRA requires that a DEIS must "evaluate all reasonable alternatives". The
regulations go on to say that "the range of reasonable alternatives to the
action which are feasible, considering the objectives and capabilities of the
project sponsor" must be considered. Clearly, in the face of the Appellate
Division decision it is possible that no additional development will be
allowed or even abandonment of the existing buildings will be required. In
the later case demolition and restoration need to be considered. Each of
these alternatives have associated environmental impacts which must be
considered against those of the proposed project. [#8, p.12]



Towne Center at Watertown Final Environmental Impact Statement
Town of Watertown, NY April 2006

2­46

RESPONSE:

An alternatives analysis may be found in the DEIS at pages 51 and 52.  As the
Commentator has stated, SEQRA requires that a DEIS only evaluate the "range of
reasonable alternatives to the action which are feasible, considering the
objective and capabilities of the project sponsor."  6 NYCRR § 617.9(B)(5)(v)
(emphasis added).  The alternatives set forth by the Commentator of no further
construction beyond the two buildings already built and the alternative of tearing
down the structures already constructed are not feasible alternatives considering
the objectives of the project sponsor.  Such alternatives would only occur if
dictated by a court of law.

14. Mitigation is illusory because COR plans on eventually building on a
portion of its property it claims is set aside for mitigation.

In addition to the serious problem of segmentation, the undisclosed
portion of COR’s project is, in part, the area which the Planning Board and
COR have represented in the DEIS was to remain undeveloped and which
would remain available as mitigation for the disclosed portion of the
Project. Any mitigation proposed for this area is thus illusory in light of the
larger COR plan. This also is a clear violation of SEQRA. [#7, p. 6, 7]

The site development in the southern part of the site could not occur
without having substantial impact on the Beaver Meadows Wetland.

The mitigation area coincides with the area identified in COR's mortgage
documents as "future Development and Building Area". [#8, p.33]

It is curious as well to note, that COR has submitted maps and plans in
support of its project financing package which directly contravene the
project as now presented to the Planning Board and make impossible the
stated commitment to mitigation measures. This raises the significant issue
of segmentation of the environmental review process. This matter will be
discussed further in this submittal. [#8, p. 4,5]

Beyond impermissible segmentation, the error here is even more
egregious. Portions of this now identified "future development" have
previously been committed for mitigation. What, happens to the
stormwater detention basin? What happens to the endangered species
habitat? What happens to the­state regulated wetland? [#8, p11]
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RESPONSE:

See Response to Comment 18 of this Section concerning the irrelevance of loan
documents to this SEQRA review process.  As stated on page 37 of the DEIS,
undevelopable portions of the area generally designated as "Future Development
and Building Area" on Exhibit D of the loan documents will be managed as
habitat mitigation for wildlife.

15. The COR project is receiving disparate treatment from other projects in
the Town, especially the proposed Salmon Run Mall expansion.

As noted in our preliminary comment letter of March 6, 2006, we have
reviewed Town records in other matters before the Planning Board. Where
studies or data are presented too close to a meeting, reviews and approvals
have been delayed until a thorough review can be conducted. Where
zoning requirements are not met, reviews have been suspended until a
variance is obtained.

Salmon Run Mall Expansion. The Board’s treatment of Pyramid’s
application for a 104,000 square foot expansion to the Salmon Run Mall to
add a single retailer also stands in stark contrast to the Planning Board’s
inexplicably hasty approach to the COR Project. Although the Salmon Run
project was first introduced in October of 2005, the Town Planning Board
has reviewed the project for over five months, and the project is still in the
SEQRA scoping process, which is a step preliminary to preparation of the
draft environmental impact statement (“EIS”) submittal.

In contrast, in less than two months, the Town Planning Board has
determined that the COR project’s DEIS is complete and is reviewing its
site plan and subdivision applications, without making a lead agency
determination, without scoping the project under SEQRA, without
receiving a site plan application, and without determining that the
previously submitted site plan application was complete. Below is a
summary comparison of the review process for the two projects showing
how they have received disparate treatment by the Town Planning Board.

· Lead Agency Determination

A month after the Salmon Run Mall expansion was introduced,
November 2, 2005, the Town Planning Board sent letters to
involved agencies requesting consent that the Board be established
as lead agency for the project, giving the agencies 30 days to
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respond and significantly, specifically requesting such agencies’
input as to specific issues of concern. However, in its review of the
COR project, on January 10, 2006, just a little over a week after the
December 22, 2005 Appellate Division decision, the Board
summarily determined to act as lead agency, without notifying
other involved agencies and without seeking their input as to
specific concerns ­­ a defect that the Appellate Division found to be
critical.

· Positive Declaration

The Planning Board’s Positive Declaration for the Salmon Run Mall
expansion not only lists “potential” impacts but elaborates on why
or how they will occur. For example, the declaration says that “the
rebuilding of the ring road will add additional traffic problems.” The
declaration also says “[t]his project will affect previously
undisturbed areas. The area is considered to be an archeological
(sic) significant area...Additional impact on sanitary sewer use. Very
limited capacity at Arsenal Street Pump Station.” The declaration
suggests that the Board has already determined that these impacts
are actual, rather than potential. At the January 23, 2006 Board
meeting, Randy Vaas discussed at length the requirements of
SEQRA and the requirement that the Board take a “hard look” at
the project.

The Planning Board’s Positive Declaration for the COR project uses
one word to identify topics of potential impacts and provides no
information as to how or why the impacts may occur. It fails to
even list traffic as an area of concern (instead, it lists
“transportation”, which is misleading). The declaration also does
not list “sewer” as a concern in itself, but rather lists it as a
consideration under “utilities” in such a way that it does not stand
out. This is so despite the fact that it is generally known and
accepted that virtually every other project (large and small) in this
corridor is required to deal with the existing sewer capacity
problems.

· Scoping

The Planning Board required seeping for the Salmon Run Mall
expansion project (±104,000 square feet) which will be partially
built on already disturbed ground. In its January 23, 2006
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resolution, the Board explained that scoping “would further define
the relevant issues concerning potential impacts to be addressed in
the EIS. The Planning Board directs the applicant to submit a draft
scope documents...”

However, for the COR project, which involves construction of
400,000 to 500,000 square feet of new development on
undisturbed ground, the Planning Board has required no scoping,
The Board has stated that it declined scoping for this project
because it is already familiar with the relevant issues, even though
the benefits of scoping have nothing to do with the board’s
familiarity with the project (i.e., public participation), and despite
the fact that the Appellate Division annulled the original SEQRA
review because there was no opportunity for public participation.

· Completeness Review

At its February 7, 2006 meeting, the Town Planning Board
determined Salmon Run Mall’s draft scope to be complete, but
only after a painstaking process. Although the draft scoping
documents consisted of approximately seven pages that had been
submitted a week beforehand, some Board members indicated
they had not yet reviewed them by the February meeting. At the
meeting itself, the Board spent a significant amount of time
reviewing the documents, with Attorney Mead leading the
discussion.

In stark contrast, not only did the Planning Board not require
scoping for the COR project, but the Board found COR’s entire
DEIS to be complete upon a mere day’s review. COR submitted a
DEIS on January 25, 2006 and made a second submittal on
February 6, 2006. At its February 7, 2006 regular meeting, the
Planning Board determined the DEIS was adequate and complete.
The discussion of the DEIS at the February meeting was led not by
Attorney Mead, but by COR’s attorney, Catherine Johnson and no
Board member questioned whether the reports contained in the
DEIS were adequate even though they relied on old studies. Nor
did any Board member question the adequacy of the review of
alternatives or alternative mitigation measures. The Board members
claimed that they had adequate time to review the DEIS despite the
fact that it had just been submitted the day before. A resolution
determining the DEIS complete had been prepared in advance of


