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The additional information is being submitted to address comments on the MUP/CDP 
application that was submitted to the County of San Luis Obispo on January 30, 2015. 
The purpose of the MUP/CDP application is to obtain approval to amend existing LUP 
(D010029P).  Approval to allow for demolition of the residences on Existing APN 011‐231‐013 
and APN 011‐231‐014 would be included in the proposed amendment.  

1. Description of demolition process:   
There are several steps that need to occur before demolition of the homes. The first step in the 
demolition process involves taking samples of site materials that could contain asbestos or lead 
and sending these samples off for analysis. The asbestos/lead survey has been done and no 
asbestos or lead was found.  Notification of the demolition has been send to the SLOAPCD for 
review and a demolition permit has been obtained from them.  

Prior to demolition of the building, the respective utility companies will begin the process of 
removing utilities.  Removal can be defined as taking something away from its location.  In this 
case propane tanks, water storage containers and electrical service will be removed.   

The propane company that services this location will be called to remove the propane tanks 
and take possession to do with as they see fit.  The water tanks will be removed by another 
contractor or individual, contracted by the demolition contractor, who will take it off site and 
find another use for it. 

The septic tanks will be pumped out and the tanks themselves will be removed from the site 
and disposed of.  The void where the septic tank was will be filled with clean dirt.  

The leach field would be abandoned (left in place) and no longer used.  The reason for 
abandonment of the leach field is to limit disturbance of natural vegetation and to conform to 
storm water requirements.  Portions of the leach line will likely be exposed during construction 
of the new alignment and possibly during any restoration work and would either be removed 
for disposal at that time or covered up.  

Prior to tearing down (or demolishing) the residences, the demolition contractor will likely go 
through the residences and salvage any household materials that can be resold or donated.   

Demolition involves tearing down the buildings and other structures such as patios, fences, 
gated entrance features, storm water detention systems, etc., using a large hydraulic excavator 
and placing all unwanted refuse into the back of an 18 wheel dumpster truck.  The wood, 
plaster sheetrock, plastics and all other construction material will be hauled to the nearest 
appropriate landfill.  The concrete shall be broken up and removed and hauled to a concrete 
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recycling plant where it will be crushed and recycled for other uses.  The various types of metals 
will be separated and taken to a metal recycling plant.  

2.  100‐foot radius easements around the wells and utility easement to the wells 
The 100‐foot radius easements are part of the final settlement between Caltrans and Dr. Sani 
(See Attached).  The easements  are reserved to Defendants (the owners of 295 Via Piedra 
Blanca, APN 011‐231‐015), to drill, install, operate, repair, maintain, improve and replace wells 
and equipment associated with the wells, and to take and use water therefrom, solely for 
domestic, agricultural and landscaping purposes on 295 Via Piedra Blanca. Defendants shall be 
solely responsible for the installation, placement, operation, repair, maintenance, improvement 
and replacement of the wells and their related improvements.  If, in the future, the wells need 
to be relocated outside of the 100’ easement, the property owner of APN 011‐231‐015 will 
need to do so on APN 011‐231‐015 or acquire a property right, such as an easement, from 
Caltrans or a successive property owner if he intends to do so within APN 011‐231‐013 and ‐
014, and would be responsible for any required permitting.  

Special Condition 11 of CDP 3‐13‐012 requires Caltrans to amend the existing deed restrictions, 
easements and mitigation agreements to prohibit all development as defined in Section 30106 
of the Coastal Act except, among other allowances, “new wells or relocation of wells inland of 
the existing wells, subject to CDP requirements”.     

 3.  Access and utility easement for maintenance of well and septic system 
The final settlement between Caltrans and Dr. Sani included a driveway and utility easement 
which provides for reasonable and normal vehicular and pedestrian access between State 
Route 1 and the remaining Sani residence on APN 011‐231‐015 and to the two remaining wells.  
The driveway and utility easement is for utility purposes and to perpetuate the necessary well 
pipeline to transport water from the well easements to the remaining Sani residence.  Dr. Sani 
is responsible for repair and maintenance of the driveway.  Also, if the driveways for well access 
for APNs 011‐231‐015 and 011‐231‐017 are consolidated, access to the existing well and septic 
system for APN 011‐231‐017 could be allowed on the access and utility easement.  
Maintenance would be those actions necessary to keep the driveways and wells in their existing 
state of operation.  

Any need to armor the shoreline to protect the existing wells servicing APN 011‐231‐015 or drill 
a new well to service APN 011‐231‐015 is the responsibility of the property owner of that 
parcel.   

 

ATTACHMENT 5

Page 2 of 4



Piedras Blancas Realignment Project 
Highway 1/SLO Co/PM 64.0‐67.2 

 
Amendments to approved land use permit (D010029P) associated with Assessor's Parcel 
Numbers (APNs) 011‐231‐013 and 011‐231‐014 
 

Additional Project Description/Information 
 

 

3 
 

The language from the STIPULATION FOR JUDGMENT IN CONDEMNATION AS TO DEFENDANTS 
JAVAD N. SANI AND PARVIN NAHVI ONLY, Case No. CV128114 reads: 

“Defendants shall be solely responsible for the installation, placement, operation, repair, maintenance, 
improvement and replacement of the wells and their related improvements. Defendants take the wells 
within the well easements "As ls" and Plaintiff makes no representation or warranty as to any current or 
future aspect of the wells, including but not limited to, their condition, operability, productivity, or 
fitness for Defendants' intended current or future use.  Defendants shall indemnify, defend and hold 
Plaintiff harmless from and against any and all costs, claims, liabilities, and damages (including 
attorneys' fees) in any way resulting from or related to Defendants' negligent, unreasonable or illegal 
use of the well easements.” 

 And,  “Except as to installation as specified above, Defendants JAVAD N. SANI and PARVIN NAHVI shall 
be solely responsible for the installation, placement, operation, repair, maintenance, improvement and 
replacement of the water and electrical lines and their related improvement; and also for the repair and 
maintenance of the driveway.” 

4.  Screening requirements 
Bullet # 9 on Attachment B of the MUP/CDP application to amend CDP (D010029P) indicates 
that the amendment shall include modification of the landscape screening so that they reflect 
the screening requirements described in Special Condition #3 of CDP 3‐13‐012.   

Special Condition #3 required that Caltrans submit preliminary screen planting plans prior to 
the issuance of CDP 3‐13‐03.  These preliminary plans were submitted and the Coastal 
Commission issued CDP 3‐13‐03 on November 20, 2014.  As stated in Special Condition #3, “the 
planting (at maturity) will be the minimum necessary to fully screen any remaining residences 
and associated residentially‐related development”.  In addition, during the October 16, 2014 
multi‐agency meeting between Caltrans, State Parks and Coastal Commission, Caltrans agreed 
to look into the feasibility of screening the wells using native prairie grasses rather than coastal 
chaparral species to achieve a more natural look.  As noted on PP‐1 of the Coastal Commission 
approved plan set for the project “further planting modifications may occur in future to 
correspond to provisions of the required final landscaping and mitigation monitoring plans”.  

The proposed amendment to permit (D010029P) will indicate that screen planting shall be 
accomplished in accordance with Special Condition #3 of CDP 3‐13‐03.  A final landscape screen 
planting plan will be submitted for review and approval by the Coastal Commission within 2 
years of commencement of construction.  
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5.  A draft copy of the scenic and conservation easement will be shared with Coastal 
Commission Staff. 
 
6.  Describe how the County will address the issue of analyzing and/or approving the 
amendment based on “future conditions of the site after the rock slope protection is 
removed…including future erosion rates associated with the unprotected shoreline”   

Once the rock slope protection is removed, the shoreline will begin to erode as it historically did 
prior to placement of the rock.  The average annual rate of shoreline recession is predicted to 
be approximately 3.6 feet per year. Depending on storm direction, swell height, tidal currents 
etc…some years could experience higher (or lower) erosion rates than others.     

The proposed amendment will allow for:  

 Demolition of the two residences and associated infrastructure 
 Construction of the new highway alignment 
 Reservation of access and utility easement to the two remaining wells 
 100‐foot radius easement around each of the two remaining wells 
 Construction of an informal, unpaved ranchland farm road seaward of the realigned 

highway 
 Modification of landscape screening requirements to screen the remaining home 

No other development will be allowed under the amendment. Any development on the parcels 
other than the roadway and coastal trail will require proper application for a coastal 
development permit and would be subject to the requirements of the SLO County Local Coastal 
Plan. 
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