
Appeal of the Paradiso del Mare 
Project

Appellants: 
Gaviota Coast Conservancy
Santa Barbara Surfrider
Santa Barbara Audubon

Marine Mammal expert Peter Howorth





Site Constraints

Sensitive Vegetation

Coastal Sage Scrub

Oak Woodland

Riparian

Wetland Vegetation

Native Grassland

PNGG (from previous survey)

Vegetation Communities
ABG = Annual Brome Grasslands
AWT = Arroyo Willow Thickets
CBS = Coyote Brush Scrub
CLO = Coast Live Oak Woodland
CM = Cattail Marshes

CSS = California Sagebrush Scrub
EPHC = English Plantain Herbaceous Cover
EUC = Eucalyptus
EUCG = Eucalyptus Growth
EUCW = Eucalyptus Windbreak

FF = Fennel Field
HGS = Harding Grass Swards
IPM = Ice Plant
MF = Mustard Field
MGBS = Menzies’ Golden Bush Scrub

NV = Non-Vegetated
ORN = Ornamental
PMC = Planted Monterey Cypress
PMCP = Planted Monterey Cypress / Pine
PMP = Planted Monterey Pine

PNGG = Purple Needle Grass Grassland
POS = Poison Oak Scrub
RFG = Rattail Fescue
RHC = Rumex Herbaccus Cover
TT = Tamarisk Thicket
WOG = Wild Oats Grassland
WRM = Western Rush Marsh

NOTE: Pro ject Alternatives include an offer to dedicate
public easement for the Coastal Trail only; offers to dedicate
easements for public parking lot and vertical public access 
trail from Highway 101 are not included in Project Alternatives.
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Sensitive Wildlife and Plant Species

Monarch Butterfly
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TIGO = Tidewater goby

HASE = Harbor seal

CARF = California red-legged frog
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Public  Access Trail

Coastal Overlook
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Proposed Project (2011)

Inland Lot (Between Drainage 4 & Tomate)

Proposed Development Envelope (2.5 Acres)

Structure (0.2 Acres)

Driveway (0.3 Acres)

Residence Access Road (1.6 Acres)

Agricultural Planting Areas (5.1 Acres)

30 &100-foot Fuel Modification Buffer

Coastal Lot (Between Drainage 6 & Tomate)

Proposed Development Envelope (1.9 Acres)

Structure (0.2 Acres)

Driveway (0.2 Acres)

Proposed Agricultural Envelopes (1.6 Acres)

Agricultural Planting Area (0.2 Acres)

30 &100-foot Fuel Modification Buffer

30 &100-foot Fuel Modification Buffer

Alternative Project (2011)

Inland Lot (Between Eagle Canyon & Drainage 1)

Proposed Development Envelope (2.3 Acres)

Structure (0.2 Acres)

Proposed Agricultural Envelope (14.8 Acres)

Residence Access Road (0.1 Acres)

Alternative Project (2011)

Inland Lot - Concept Only (West of Drainage 1)

Coastal Lot (Between Drainage 3 &  Drainage 4)

Proposed Development Envelope (1.7 Acres)

Structure (0.2 Acres)

Proposed Development Envelope (2.5 Acres)

Proposed Agricultural Envelope (10.0 Acres)

Access Road (0.5 Acres)
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30 &100-foot Fuel Modification Buffer Proposed Agricultural Envelopes (16.3 Acres)
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Issue Overview

• EIR’s failure to recognize that the Project will 
cause three additional Class I significant 
impacts
– Significant impacts to the Naples Seal Rookery
– Significant impacts to White Tailed Kite
– Significant impacts from the loss of public access

• EIR’s failure to include a legally adequate 
alternatives analysis



Significant Impacts to the 
Naples Seal Rookery

• The draft EIR lacked necessary baseline 
information regarding the Naples seal rookery

• The draft EIR included no analysis of impacts 
associated with constructing and occupying a 
residence in close proximity to the rookery

• Information added to the final EIR is inadequate, 
and impermissibly circumvents CEQA’s 
requirement of public review and comment

• Regionally significant impacts from potential loss 
of the rookery are not acknowledged 



Significant impacts to
White Tailed Kites

• Unprecedented 6‐fledgling nest observed in 
Spring 2013 within Ocean Estate development 
envelope

• Rather than relocate the Ocean Estate, the EIR 
includes a 75‐100 foot buffer around the nest 
tree

• This buffer does not protect the nest tree as 
required by County policy

• Availability of other nest trees does not support 
conclusion of no significant impact



Significant impacts to public access 
and recreation

• Ocean Estate would block the beach access route 
used by the public for generations

• Use by 100‐200 people per day during surf 
season is acknowledged in the record

• 2009 DEIR found Class I impacts from the loss of 
this public access route

• Unauthorized status does not affect CEQA impact 
analysis

• Proposed vertical access points do not mitigate 
impacts; access at Tomate West is required
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Alternatives
• Feasible alternatives are available to avoid significant 
impacts associated with the Ocean Estate

• East‐end alternatives are environmentally superior to 
the proposed project

• An alternative incorporating the Applicant’s Naples 
Lots could site two homes north of the railroad, 
avoiding numerous significant impacts
– A covenant restricting development on the Applicant’s 
entire holding to only two homes demonstrates that using 
the Applicant’s Naples lots for a portion of the 
development and for vertical beach access at Tomate West 
is feasible







White‐Tailed Kite expert
Mark Holmgren



Policy inconsistency: the Project will violate LCP 
policies protecting kites

• LCP Policy 9‐26 provides “There shall be no development 
including agricultural development, i.e., structures, roads, 
within the area used for roosting and nesting.”

• LCP Policy 9‐28 requires that “Any development around the 
nesting and roosting area shall be set back sufficiently far 
as to minimize impacts on the habitat area.”

• The Ocean Estate is clearly within “area used for nesting” 
and is not sufficiently set back to minimize impacts on the 
habitat area.



CEQA: evidence of a significant 
unmitigated impact

• The development will significantly impact the kites
• But for the development, kites are likely to reuse 
this nest tree

• The 75‐100 foot buffer is inadequate to allow for 
future use of the nest tree, as acknowledged by the 
County’s biological consultant 

• Habitat restoration proposed will adversely affect 
the prey base in the short‐term, and is not 
designed to increase the prey base successfully in 
the future



Conclusion

• The EIR must be revised to acknowledge 
significant unmitigated impacts to the 2013 
nest tree

• The Board should direct consideration of an 
alternative that avoids developing within the 
Ocean Estate development envelope

• The EIR must be revised to acknowledge the 
inadequacy of the proposed restoration plan, 
and to strengthen the plan



Marine Mammal expert 
Peter Howorth



Naples Harbor Seal Rookery
Regulatory Compliance

• California Environmental Quality Act (CEQA):
– Environmental baseline in EIR must be adequate to assess 

impacts from the Project.
– Impact analysis must adequately disclose, analyze, and mitigate 

all significant impacts.
• Local Coastal Plan:

– Policy 2‐11: “All development…shall avoid adverse impacts on 
habitat resources…”

• Naples State Marine Conservation Area: 
– Extends to high tide line; “takes” of harbor seals prohibited.

• Federal Marine Mammal Protection Act:
– Prohibits “takes” of harbor seals.





Naples Harbor Seal Rookery ‐ Significant Impacts
• Santa Barbara County’s CEQA thresholds:

– Substantially limit reproductive capacity through losses of individuals or 
habitat.

– Substantially diminish habitat or species diversity or abundance.
• Visual, noise and lighting impacts from construction activities, Ocean Estate, and 

increased numbers of people will significantly impact the seal rookery:
– Visibility and audibility of Project activities from nearshore waters will deter 

seals from hauling out, particularly harming pregnant and nursing mothers.
– When animals are hauled out before Project activities begin, they will be 

frightened into the water by such activities.  
– The rookery is not primarily used at night, as suggested by a 40‐year old study.  

If left undisturbed, the seals haul out during the day, as in well‐documented in 
other undisturbed sites as well as at Naples.  

– Prolonged disturbance could result in permanent abandonment of the Naples 
harbor seal rookery.

– These impacts result in multiple “takes” of marine mammal under the MMPA, 
and conflicts with the LCP – separate significant impacts under CEQA.









Naples Harbor Seal Rookery
Proposed Mitigation Measures

• Mitigation measures in EIR do not identify responsible 
parties, nor provide enforceable provisions;

• Beach closure totally inadequate for protection during 
real pupping season (December  1 – May 30);

• Improved vertical access east of rookery will result in 
more disturbances;

• Additional proposed mitigations are totally inadequate 
an unenforceable when compared to recent proposed 
projects at the Carpinteria harbor seal rookery;



Conclusion
• Loss of the Naples rookery is a regionally significant, 
major impact. Without the Naples rookery, only one 
other publically accessible rookery would remain in 
Santa Barbara County and only one other in all of 
Southern California.

• The EIR requires revision and recirculation to:
– Allow the public and agencies to comment on adequate 
baseline information.

– Acknowledge the significance of impacts to the seal 
rookery.

– Include new enforceable mitigation measures to protect 
the rookery.



Appellants’ Request

• Uphold the appeal
• Direct that the EIR be revised and recirculated 
to: 
– Acknowledge significant impacts to kites, seals, 
and public access and recreation

– Revise the alternatives section to:
• Accurately reflect relative impacts of east‐end 
alternatives

• Include detailed analysis of a partial off‐site alternative 
utilizing the Applicant’s Naples lots


