
Manhattan Village Mall Expansion 
December 2, 2014 Presentation 
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Settlement Agreement
• Mandated by Richard Thompson, Jeff Dolan & Robert Wadden
• City held 3500’s EXISTING rights hostage until RREEF approved
• RREEF & 3500 heavily negotiated and BOTH agreed to 

Expansion Site Plan (14 versions reviewed)  
• Specifies CM G+1 Garages ONLY = NO 3‐Story NO 2 ½‐Story
• 3500 did NOT receive zoning revisions, additional property 

rights, $$$, Hand‐outs, Payoffs or other slanderous 
suggestions that have been made throughout this process.  

• Condition for proposed changes is Good Faith Negotiations 
• DB made CHANGES for 2 1/2 yrs but is NOT complying with 

GOOD FAITH Negotiations.
• The City mandated and has a copy of the Agreement 
• We again request the City ENFORCE the Agreement
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Site Plan Comparison

Settlement Agreement Plan 
2008

Current Plan 
(plus 150 spaces)
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Please Remember . . .
• Residents’ Petition calls 
to Reduce Bulk and Size 
of Mall Expansion

• NO 3‐Story Garages
• Over 1,200 signatures
• Specific Petition 
comments from 286 
people.

• Neighboring Small 
Businesses raised 
similar concerns to City. 

Residents
&

Small Business 
Have 
Spoken
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Deutsche Bank New Proposal
1. Company Reorganization & Project Team ‐ less hands‐on
2. Rejects Fry’s Connectivity
3. Rejects Resident input

– Reduce Bulk and Size of Project
– NO 3‐Story Parking Structures
– Provide easier/ more Parking including surface and higher 

ratios 

4. Excludes Enforcement Mechanisms
– Macy’s Deal that RREEF promised 8 months ago
– Fry’s long‐term lease that RREEF promised 12 months ago
– Phase II and Phase III
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The Faces of Deutsche Bank RREEF 
Sally Blatt San Francisco
Phil Pearson Dallas, TX
Mark English San Francisco
Joseph Saunders Atlanta, GA

• RREEF/DB has never had a local development 
representative looking after the interests of 
Manhattan Beach residents.  

• The only local person works for a 3rd party subcontractor
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The Accurate Numbers 
City of Manhattan Beach Share
Actual Over‐Stated
$402,990 $1,516,010
$   41,580 $   156,420

$3,100,000
$   378,000

$3,502,990 $1,516,010
$   419,580 $   156,420

Why show incorrect & 
misleading projections?

Incorrect Economic Impact
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DB “Vision” Incomplete 
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DB Response to May Conditions

1. Won’t build Phase 3.
2. Won’t build a 2 story 

garage as requested.
3. Will do what was agreed 

to in 2008.
4. The Macy’s deal will 

/may be provided 
sometime in the future.

5. If Hacienda does 
whatever DB wants.
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DB Response to May Condition 1

• DB Response: 
Phase 2 NO –will not guarantee starting 
or completing Macy’s Consolidation

• Phase 3 NO ‐ will not guarantee starting 
or completing Fry’s Connectivity

• Condition Number 1 
Approve Phases 1, 2 and 3
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Fry’s Corner Connectivity May Condition 1

Why it is important
• Connectivity is a Planning Commission REQUIREMENT as 

stated in Resolution 01‐27 or else REJECT Project
• Connectivity improves Ingress‐Egress to Site
• Connectivity improves On‐Site traffic circulation
• Connectivity/Decking over the ditch improves Parking Ratios
• Connectivity/Decking eases parking constraints during 

construction and for the life of the project
• Connectivity NOW does not require Fry’s to relocate 

Proposed Staff Resolutions DO NOT have enforcement 
mechanism that GUARANTEE Fry’s Connectivity
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Fry’s Connectivity May Condition 1  
Planning Commission Resolution

Planning Commission REJECTED Alternative B 
Option as Socially Infeasible

• Does not incorporate Fry’s corner
• Does not enhance spatial relationships
• Does not promote pedestrian access
• Does not maximize use of site
• Does not consolidate Macy’s Men Store

Current Staff Resolutions DO NOT have 
Enforcement Techanism to guarantee Fry’s 

Connectivity or Macy’s Consolidation
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DB Response to May Condition 1 
Phase 1 & 2 Only 

(Reminder: this is DB’s new proposal option)
• Was NOT Studied in the EIR
• Has same faults as REJECTED option

– Does not incorporate Fry’s Corner
– Does not enhance spatial relationships
– Does not promote pedestrian access

• Excludes Enforcement Mechanisms
Only way to GUARANTEE Macy’s consolidation 
is to do it first.
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EIR – Planning Commission RESOLUTION REJECTS

“The Planning Commission hereby finds that each of the
reasons set forth above would be an independent ground
for rejecting Alternative B, and by itself, independent of
any other reason, would justify rejection of Alternative B
as socially infeasible”
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DB Response to May Condition 2

• DB Response 
NO 

• Condition Number 2 
Reduce North Parking Structure to G+1
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Facts – Total Mall Parking Ratios

Mall used to have more parking.
• 1980‐2001 Ratio   4.6/K sf 
• After 2002 Expansion 4.1/K sf

• MB Parking Requirement    4.1/K sf.
• The Point Parking 6.0/K sf
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Facts – Non‐Core Parking 
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Facts – Core Mall Parking Ratios
• Current Ratio   3.70/K sf 
• After Phase I 3.22/K sf
• After Phase II 3.6/K sf

• MB Overall Parking Rqmt 4.1/K sf.
• The Point Parking 6.0/K sf
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DB Response to Condition May 3

• DB Response 
Agreed 

• Note: DB is giving nothing. Providing equal 
ADA access is the law. AND this is a RREEF/DB 
requirement in the Settlement Agreement.

• Condition Number 3 
Add Stairway and elevator to West side of 
North parking structure
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DB Response to May Condition 4
• Condition Number 4

Provide City with copy of agreement between Macy's and 
DB within 10 days of execution.

• DB Response
Agreed with conditions

• Questions: 
– Why is the Macy’s agreement not available after six 
months?

– Mark English declared there WAS an agreement that put 
RREEF “in charge”

– Where in the Agreement is new “3rd level Ramp 
Demand”

– What other “Demands” are yet to come?
– What about the PUT‐OPTION?
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DB Response to May Condition 4
Macy’s Agreement

“RREEF cannot
guarantee that Phase 2 
will be either initiated or 
completed. Phase 2 is a 
function of a future 
determination of 
economic feasibility.”
Chuck Fancher letter 
January 29, 2014 to Richard 
Thompson, Laurie Jester
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DB Response to May Condition 4
Macy’s PUT‐OPTION

“Incidentally; the payment to Macy's in the 
event we don't exercise the put option is $2.5 
million.” 
Mark English email, dated December 16, 2013 To: Larry Kosmont  cc: 
Richard Thompson, Laurie B. Jester, Larry Kosmont
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DB Response to May Condition 5
• Condition Number 5. 
DB and Hacienda to negotiate in good faith

• DB Response
Agreed ***
As a further indication of our good faith, we are willing to provide 30 more parking 
spaces adjacent to 3500 Sepulveda in the culvert with a stairway leading directly to 
their building.

• ***NOTE: DB response is False. 
– GOOD FAITH a legal concept that is further defined in the SA 
– DB has repeatedly violated the GOOD FAITH Conditions 
listed in the SA throughout the entire process.

– 30 undefined spaces in the ditch with no ADA access or 
site connection is NOT comparable to the lost surface 
spaces DB has removed, again in violation of the SA.
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DB Response to January Condition 6
• Condition Number 6 

Keep Fry’s
• DB’s Response 

Modifies the Fry’s condition by adding a Market Rent 
Concept language

• NOTE:  This Market Rent Concept was REJECTED by the 
City Staff back in January (per 1‐29‐14 Kosmont email to 
Richard Thompson, Laurie Jester and John Jalili)
– Why is this now accepted by City Staff?  Staff Report 
provides NO explanation.

– City Staff must verify ALL January Conditions
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DB’s CPP Construction Parking Plan
• Staff and RREEF have not given the CPP to the 
Residents and City Council. The Staff Report 
refers to the “Construction Parking Management 
Plan” NOT the same thing.

• Phase One
– Starts August 2014
– Ends April 2017

• 31 Months of Construction OVER 2 & 1/2 years
• How much tax revenue will be lost during 
construction?

• How many small businesses will go Bankrupt?
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CPP 1 – Aug – Nov 2015
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CPP 1  – Aug – Nov 2015 (cont)
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CPP 2 – Nov– Dec 2015

30



CPP 2  – Nov – Dec 2015 (cont)
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CPP 3 – Jan – Feb 2016
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CPP 3 – Jan – Feb 2016 (cont)
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CPP 4 – Mar– Jun 2016
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CPP 4 – Mar – Jun 2016 (cont)
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CPP 5 – Jun – Aug 2016
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CPP 5 – Jun – Aug 2016 (cont)
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CPP 6 – Aug – Nov 2016
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CPP 6 – Aug – Nov 2016 (cont)
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CCP 7 – Nov– Dec 2016
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CPP 7 – Nov – Dec 2016 (cont)
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CPP 8 – Jan – Feb 2017

42



CPP 8 – Jan – Feb 2017 (cont)
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CPP 9 – Mar – Apr 2017
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CPP 9 – Mar – Apr 2017 (cont)
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CPP 10 – Apr – Jun 2017
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CPP 10 – Apr – Jun 2017 (cont)

47



CPP 11 – Jun – Aug 2017
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CPP 11 – Jun – Aug 2017 (cont)

49



CPP 12  – Aug – Nov 2017
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CCP 12 – Aug – Nov 2017 (cont)
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CPP 13 – Nov – Dec 2017
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CPP 13 – Nov – Dec 2017 (cont)
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CPP 14 – Jan – Mar 2018
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CPP 14 – Jan – Mar 2018 (cont)
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CPP 15 – April 2018
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CPP 15 – April 2018 (cont)
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CPP‐15 Construction Parking Plans 

WOW!!   That’s a lot of Construction
• Over Two and a Half Years of Construction
• Starts in Fall 2015 – Ends in Spring 2018
• Complicated planning/construction staging 
• What happens when something goes wrong?
Residents and Businesses suffer

• Construction projects experience delays. 
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Construction Parking Plan

What CPP’s are missing?
• No Macy’s Stages
• No Parking for Construction Workers

–15 detailed plans, but no parking for 
Construction Workers?

• No designation for Mall customer parking
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Conclusion – Proposed Resolutions

• Do NOT satisfy 
Planning Commission 
EIR Conditions

• Do NOT guarantee or
enforce CRITICAL 
Phases 2 or 3 

• Rejected by EIR
• DB Delayed response 
after 6 months of 
silence

• Include over 2 ½ Years 
of Phase 1 
Construction

• LESS City Revenue
• Do NOT improve Traffic 
or On‐Site Circulation

• Provide LESS parking 
ratios = more DIFFICULT

• IGNORE Residents/SB 
‐ NO 3‐Story Garage
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• Kathy Duffy
• Kristen Zimmerman
• Jim Kelly
• Melinda Curtis
• Marc Krigsman
• Lana Rizika
• Jon Resn
• Elizabeth DiFiori
• Lisa Krigsman
• Jane Stavropoulos
• Yvonne Stevens
• Wendy Coate
• Stephanie Kracht
• Desiree Brown
• Dina Wilson
• Maria Salazar

Residents 
Written 

Comments
Against
1‐25
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• Amy Mier y Teran
• Vivienne Hendricks‐Clark
• Moe Tawil
• Kristin Coons
• Robert Draves
• Wendy Walsh
• Karen Roseman
• Hanna Otto
• Michelle Murphy
• Kathryn Swanson
• Kristi Seth
• Janet Hodgman
• Jane Tournat
• Camela Ott
• Johanna Kraus
• Kathleen Galvin
• Lynne Hook
• Kathy Sena
• Christine Ortiz
• Sherry Larkins

Residents 
Written 

Comments
Against
26‐50
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• Brandi Atkeson Parsoneault
• Susan Harry
• Diane Saunders
• John Blakeman
• Tim Chrisman
• Samuel Real
• Thomas Johnson
• Emily Devlin
• Matt Sodl
• Christie Gleeson
• Nancy Grimes
• Sandra Fetherston
• Sydney Reiner
• william roos
• Shirley Shoda
• Trey Duval

Residents 
Written 

Comments
Against
51‐75
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• Cathy Hobart
• Judy Orland
• Staci Carey
• Laura Lang
• Francisca Rodriguez
• Kelly Ifergan
• JoAnne Custer
• Terri Warren
• Joanne Hadley
• Anne Gumm
• Keri Castronuovo
• Jennifer Williams
• Andrika King
• Jackie Maloney
• Susan Marcoux

Residents 
Written 

Comments
Against
76‐100
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• Bob Perkins
• Jonathan Sargent
• Michael Kling
• Tobin Ellis
• Carrie Gilmer
• Gregory Gilmer
• Katherine Ryan
• Lisa Eastman
• Bob Shier
• Carol Bawdon‐Giuliano
• Kathie Nichols
• Erin Nelson
• Randy Bort
• Douglas Au
• Veronica McLaughlin

Residents 
Written 

Comments
Against
101‐125
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• Stephen Kiddoo
• John Gilmer
• Monica Lucenti
• Michael McManus
• Bridgette Goodman
• Vickie McCorkendale
• William Goodman
• Wilma Tafoya
• juliet geraci
• Lisa Coppedge
• Christine Wynand
• Paula Barksdale
• Jennifer Armstrong
• Lori Bath
• Claudia Elliott

Residents 
Written 

Comments
Against
126‐150
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• Saima Qazi
• Donald Croley
• Lan Nguyen
• Sue Simmons
• Delores Benson
• lynn pepe
• Jameson Stafford
• undine mullins
• Kristi Reed
• Kristin Price
• Brittany Peoples
• Cara Robin
• Francis Gilmore
• Kathleen Buompensiero
• Catherine Mao

Residents 
Written 

Comments
Against
151‐175
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• EmWengel
• Deborah Cavallaro
• Isabelle Mishaw
• christina Salem
• Lori Vaughan
• Chris Grizey
• Cheryl Goldberg
• David Pascale
• Mark Rispler
• Michael Moore
• Jennifer Buchsbaum
• Dan Tyner
• George Gonzalez
• Sandra Calleros
• Bobbi Leyshock

Residents 
Written 

Comments
Against
176‐200
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• Robert Teer
• Mike Rossi
• Amber Roberts
• Anicia Mendez
• David Brumley
• Annie Barrera
• Alicia Stuart
• Christine Daviduk
• Cheryl Shojinaga
• Amanda Laing
• Julie Meidroth
• Gerry O'Connor
• Jessica Moffett
• Scott Rusher
• Susan Crain

Residents 
Written 

Comments
Against
201‐225
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• Richard Schwarz
• Damian Mooney
• Paul M.D.
• Culbert Lu
• Peter Pouliopoulos
• Robin Gohlke
• Stephen Day
• Milan Rawal
• Jane Doe
• Jim Webster
• Kathy Soltwedell
• Judy Lovold
• Esther B
• Myra Marquez‐Flores
• Christopher Klein

Residents 
Written 

Comments
Against
226‐250
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• Tanja Canada
• Kerry Dawson
• Suzan Hayes
• Lee Meller
• Paul Mullin
• Jerry Ostendorf
• Robert Lauson
• Paul Young
• Laurie Hamm
• Donna Southwood
• Donna Berardo
• Debra Van Ness
• Maria  Garcia
• Ethan Young
• Laura Markgraf

Residents 
Written 

Comments
Against
251‐286
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Other Resident & Small Business 
Input AGAINST this large Expansion
• 1200 Petition Signatures
• Yard Signs
• Phone Calls
• Emails
• Letters to the Editor
• Spring CC Meeting Attendance
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