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  SAN MARCOS GENERAL PLAN

GUIDING THEMES



Recognize links between public health and a •	
city’s form and function.

Create environments that promote exercise •	
and active lifestyles, including opportunities 
for walking, bicycling, equestrian activities, 
and athletic pursuits.

Establish access to nutritious food in the  •	
community.

Develop centers for social interaction and •	
connection.

Ensure access to health care and education•	 .

HealtHy Communities 
associated terms: Healthy Communities, Smart Growth 

Recognize the interrelationships between cities •	
and the natural environment.

Reduce the impacts of development and hu-•	
man activity to ensure the long-term function-
ing of the natural environment.

Preserve open spaces for natural habitat and •	
recreational purposes.

Provide opportunities for community gardens •	
and locally grown food. 

Reduce the levels of pollutants entering air, •	
soil, and water.

Promote energy efficiency in both existing •	
buildings and activities as well as in new  
development.

sustainable Cities 
associated terms: Community Gardens and Local Agriculture, Green Buildings, LEED,  

Low Impact Development, Smart Growth, and Sustainability 

Community Planning Trends

San MarcoS General Plan
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Community Planning Trends

San MarcoS General Plan

Provide a transportation system where people •	
have reasonable choices for accomplishing 
trips (including walking, bicycling and transit 
in addition to driving).

Reduce traffic congestion by decreasing  •	
reliance on driving.

Consider the transportation needs of the •	
broader community (including seniors and 
youth).

Focus new activity centers, shopping, employ-•	
ment, and housing near transportation options.

integrated mobility 
associated terms: Complete Streets, Transit-Oriented Development 

Apply to areas where limited vacant land •	
remains for new development.

Identify older commercial/business areas that •	
no longer meet needs of modern businesses 
and have potential for becoming run-down.

Re-use properties to create new development •	
that better meets community goals and eco-
nomic trends.

Explore opportunities for creating new mixed-•	
use districts, including housing, shopping, 
employment, entertainment, cultural activi-
ties, and open spaces.

Create walking environments connected to •	
transit and surrounding areas.

Require compatibility with surrounding neigh-•	
borhoods and districts.

infill development  
associated terms: Form Based Planning, Infill Development,  

Mixed Use Development, Smart Growth
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San Marcos General Plan Public Workshop Questions (December 2009) 

Activity No. 1 Top 10 and Frequency 

City Identity and Values 

1. What word do you think best defines San Marcos? 

 

Top 10 Responses  Frequency  

Progressive  7 

Rural/Small/Rustic  7 

Transitioning/Changing Community  7 

Growth and Traffic Issues  5 

Beautiful/Peaceful/Livable  5 

Vibrant  4 

Emerging education center  3 

Community   3 

Family oriented  1 

Best value in North County  1 

 

2. What do you like most about San Marcos that should be preserved for the future? 

Top 10 Responses  Frequency  

Open Space  10 

Trails  10 

Parks and recreation  9 

Rural and agricultural  8 

Ridgelines  6 

Small town atmosphere  6 

Safe/ low crime  3 

Schools  3 

Restaurants  3 

Clean  3 
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3. What kind of place do you want San Marcos to be in 20 years? 

Top 10 Responses  Frequency  

Clean  7 

Education/educational opportunities/college town  6 

Rural atmosphere/country feel/small  5 

Transportation options/transit  5 

Safe/low crime  4 

About the same as today  3 

City center/downtown  3 

 Cultural   2 

Attractive/beautiful landscape  2 

Exclusive, thriving, great place to live, viable, innovative, more 
progressive, more sophisticated, the best City in North County, more 
prosperous 

1 each  

 

Future Change and Development 

4. If the city government could change one thing to make San Marcos a better place to live, what change 
would you like to see? 

Top 10 Responses  Frequency  

Less traffic/better flow/management  11 

Better transportation options  4 

More logical/mixed land uses  3 

Preserve/restore environment  3 

Increase aesthetics/Positive identity for the City  3 

More parking at Sprinter stations  2 

Listen to residents/neighborhood input  2 

Own Police department  2 

More paths and trails  2 

Create vibrant City center  1 
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5. Are there types of places, activities, or districts that are in other cities that you would like to have in 
San Marcos? If so, what are they? 

Top 10 Responses  Frequency  

Walkable, mixed use downtown  9 

Village atmosphere /areas to walk shop/Simi Valley/Creekside in San 
Luis Obispo/Santa Barbara 

8 

Cultural events, theaters, plays, concerts, cultural areas  7 

Entertainment district/Streets  6 

Shopping/better stores  6 

Better restaurants  5 

Parks and recreation  5 

Sports venues/teams  3 

Live/work spaces  1 

Transit system/tram  1 

 

Environment and Health 

6. What is the number one thing that San Marcos should do to conserve energy and reduce greenhouse 
gases? 

Top 10 Responses  Frequency  

Expand public transportation  13 

Solar energy programs  8 

Energy conservation   4 

Increased biking/walking  3 

Better traffic flow  3 

Alternative fuels  3 

Green/renewable energy and wind  3 

Create mixed use, walkable areas  3 

Plant more trees/native plants  2 

Traffic circles  1 
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7. What is one change that can be made in San Marcos to improve the health of residents? 

Top 10 Responses  Frequency  

Increase walking opportunities/Connections to destinations/make 
walking safer/sidewalks  

10 

Reduce traffic/better flow  9 

Increase non‐auto modes of transportation/public 
transportation/trams 

6 

More parks  4 

Health programs/incentives  3 

Biking/trails  4 

More trees  2 

Community athletic events (5K)  1 

Less growth  1 

Solar energy  1 

 

8. What is one change that can be made to allow San Marcos residents get from place‐to‐place without 
always driving? 

Top 10 Responses  Frequency  

Public transportation/buses/trams/trolleys/monorail  22 

Walkable, mixed use  10 

Bike lanes/bike opportunities/safer roads for biking  6 

Trails  4 

Delivery of groceries goods by businesses including by electric 
vehicles 

3 

Carpool program/park and ride lots  2 

Bridges across busy intersections  2 

Live work spaces  1 

More local jobs  1 

Better traffic flow  1 
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9. Are there any conditions in San Marcos that don’t feel safe for you and/or your family (traffic hazards, 
dark areas, crime reports, flooding, etc.)? 

Top 10 Responses  Frequency  

No/None  11 

Traffic/traffic flow  9 

Rundown neighborhoods/higher crime areas  8 

Dark streets/not enough street lights  7 

Unsafe roads  4 

Fire danger  3 

Traffic speed  3 

Traffic light problems  2 

Gang areas  2 

Trees/plants blocks signs  1 

 

Your Neighborhood 

10. If the city government could change one thing to make your neighborhood a better place to live, 
what change would you like to see? 

 

Top 10 Responses  Frequency  

More sidewalks  6 

Code enforcement  4 

More activities/arcade/pools/YMCA/Play ground equipment  4 

Issues/opposition to Stonegate  3 

Less traffic   3 

Community interaction  3 

Park cars in garages  2 

Street repair maintenance  2 

Widen roads  2 

More stores   
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San Marcos General Plan Public Workshop Series #1 (December 2009) 

Activity #1:  “Our City, Our Future”  

 

City Identity and Values 

1. What word do you think best defines San Marcos? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Family 

• Suburbia 

• Suburban 

• White [Editor’s note:  Per follow‐up with respondent, this comment means that San Marcos is 
not culturally diverse.] 

• Combo/city 

• Horses and country living 

• Beautiful 

• Peaceful 

• Education center 

• Emerging education city 

• Home 

• Rural/too much traffic 

• Growth in spite of certain wishes; taking in areas in spite of adjoining neighbor requests 

• Over‐built; too much traffic; no sidewalks in areas previously built 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Growing university town 

• Vibrant; sense of community 
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• Strip mall city 

• Community; local; uncrowded; planned growth 

• Vitality 

• Small 

• Vision 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Opportunity 

• Rural 

• Livability 

• Rustic quiet 

• Community 

• Semi‐rural, family oriented 

• City 

• Change 

• Progressive 

• Progressive 

• Community 

• Prosperity 

• Trying to be progressive 

• A new city, developing 

• Vibrant, growing community 
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San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Progressive 

• Maturing 

• Nice place to live 

• Progressive 

• Central 

• Transition 

• Best value in North County; lots of great things going; progressive; new cool place 

• Sprawl 

• Mixed 

• Potential 

• Busy/crowded 

• Up‐and‐coming 

• Progressive 

 

2. What do you like most about San Marcos that should be preserved for the 
future? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Parks that have been established 

• Community spirit 

• Neighborhoods 

• Open space; ridgetops; schools 

• Rural atmosphere 

• Old California; parks 

• Safe community 

13



• Small town; work; live; education; rural 

• Parks and trails 

• Ridgelines; suburban agriculture area in T.O.V. 

• Ridgelines without development; open space for hiking, animals, views/vistas 

• Rural areas; nice restaurants; stores 

• University atmosphere 

• Neighborhood schools; equestrian areas 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Neighborhoods, parks, and trails 

• Shopping; public transportation/Sprinter; education hub; trails and parks 

• Cleanliness; relatively crime free 

• Open spaces, parks, trails 

• Fiscal security; good business environment 

• Cozy size 

• It has great family feel to it; fiscally responsible 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Open spaces, ridgelines, free of development 

• Parks and recreation, and trails 

• Historic sites 

• Industrial areas 

• Bike trails, hiking/walking trails 

• Open space and walking trails within the neighborhoods 

• Resources of all types 
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• Trails and western 

• Pro‐business 

• Open spaces, mountain ridges 

• Small, less dense city 

• Semi‐rural, small‐town atmosphere 

• Parks and recreation 

• Open spaces for physical activity 

• Open space 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Diversity, different types of neighborhoods 

• Open space 

• Cleaner lake and creek 

• Not too large 

• Its diversity; many reasons one would want to live here 

• Restaurant Row and Lake San Marcos 

• Progressive attitude; “can do” spirit 

• Small bedroom community 

• Rural 

• Trails and open space 

• Trails 

• Shopping, restaurants, parks 

• It is clean and has little crime 

• Agriculture 
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3. What kind of place do you want San Marcos to be in 20 years? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Cleaner air; not as much dust as now 

• Less traffic; homes in residential areas, not in industrial areas like planned Palomar stated 

• Financially sustainable; high education achievements; low crime 

• Safe; progressive 

• NOT densely populated 

• Not much different than today, but more upscale 

• Have the same beautiful ridgeline and suburban agriculture areas remain the same 

• Preserve country feel; rural atmosphere 

• A blend of rural and progressive city; entertainment 

• A diverse community with a mix of people, styles, interests, etc. 

• Mature residential community 

• City with low crime, good education; a place people want to live in 

• About the same size 

• Destination place 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Stable with good transportation, schools, about 100K population 

• Better defined downtown; more efficient transportation and traffic flow; quaint atmosphere 

• A lot of walking areas and beautiful landscaping 

• Availability to local transportation and connectivity throughout the city; open space; modern 
facilities and transportation 

• More opportunity for well‐being and gracious living 

• Same 
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• Maintain the family feel; ability to collaborate with Carlsbad businesses/employees 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Viable 

• More prosperous 

• Clean, safe, comfortable 

• Thriving 

• Clean, efficient, attractive, lots of trees! 

• Clean, now 

• Jewel of North County, a destination 

• Have an arcade 

• Glad some space was preserved 

• Continually evolving with the proper mix of residential and business areas 

• Well‐planned community, more controlled growth 

• Easy town to navigate with transit, less traffic 

• Semi‐rural, family oriented 

• Clean 

• Cultural, exclusive place to live 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Innovative 

• College community 

• A hub for education; clean; good transportation options; cultural attractions 

• Renowned for education and community involvement 

• Don’t know 

17



• Vibrant with thriving downtown; sustainable 

• The best city in North County 

• Like to see a city center 

• Clean 

• A community of resources, jobs, a hospital/medical/health, parks 

• More sophisticated 

• Safe, comfortable, convenient, fun 

• Smallness 

• Balanced 

• Small community 

 

Future Change and Development 

4. If the city government could change one thing to make San Marcos a better 
place to live, what change would you like to see? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Consider action for people and knock off the blasting and digging 

• Less traffic 

• Less traffic, congestion 

• Traffic that moves quicker; traffic lights in sync; parking lot for Sprinter train at City Hall 

• Free hybrid city trolleys to residents on major city streets 

• More parking for apartment dwellers 

• Get rid of “slums” 

• More interesting mixed use; more East Coast/Midwest with places to walk, shop, visit, enjoy; we 
are too fractured/segregated 

• More logical land use 
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• Residential/business mix 

• Less redevelopment toward retail or the city competing with the public sector 

• Listen to the individual neighborhoods’ input 

• More local employment opportunities 

• Required use of eVerify for landlords and business 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Move High Tech High anyplace, it has created a mess; parking at Sprinter 

• Better traffic flow; continue development of positive identity 

• More of a city one can walk in 

• Growth of paths and trails connecting people to places in the city 

• Make low‐cost housing more available with broad “social equity” 

• Traffic on San Marcos Boulevard  

• Attract better restaurants; preserve/restore environment in older communities 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Better transportation 

• Less traffic, better transportation options 

• Improve traffic flow on San Marcos Boulevard., and [State Route] 78 access 

• No traffic jams, better traffic flow 

• Stricter code enforcement in the areas that have no HOAs [Home Owners Associations] or 
CC&Rs [Covenants, Conditions and Restrictions] 

• Less intrusiveness on the part of the city, particularly the planning staff 

• More access to local agriculture (produce) 

• No street parking on major streets in non‐business areas 
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• Less warehouse facilities, a more welcoming entrance off freeways 

• Preservation awareness 

• More shopping and grocery stores and a Trader Joe’s 

• More environmentally safe places 

• Look to concerns of both new and long‐term residents/property owners 

• Restrict rentals 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Our own police force 

• Own police department 

• Improve aesthetics 

• Better transportation options covering more areas of the city 

• Traffic 

• Eradicate gang activity 

• Better traffic flow on the streets 

• Have a vibrant city center 

• More hiking areas 

• Receptive 

• Incorporate CSM the city 

• Can’t think of anything specific 

• A better defined “personality” 
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5. Are there types of places, activities, or districts that are in other cities that you 
would like to have in San Marcos? If so, what are they? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Nothing comes to mind 

• A downtown mixed‐use that is interesting and vibrant 

• Pedestrian‐oriented downtown 

• More urban areas 

• Downtown 

• Riverwalk 

• We have many parks and trails already; can we maintain them? 

• More free concerts in summer 

• Cultural, theater, plays, operas, concerts, etc.; village atmosphere in part of city 

• Would like to have a beach; could we move the Pacific Ocean east? Happy with number of parks 

• Internal transit system/tram; art district 

• Regional sports team (e.g., minor league baseball, soccer, etc.) 

• Sophisticated supper club/lounge/restaurants 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Better access to stores in neighborhoods 

• Community theater; areas to walk and shop; street entertainment 

• Bookstore 

• Open architecture shopping where paths allow strolling: Simi Town Center 

• More upscale restaurants 

• Encinitas [type] restaurants; interfaith programs 
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CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Walkable downtown (easy access) 

• An arcade and an old town area with cobblestone roads 

• Nice riverwalk, art in the park, IMAX 

• Cultural landmark 

• Entertainment district 

• Equestrian activities, 4‐H programs, FFA programs 

• Minor league baseball park and team 

• The creekside area in San Luis Obispo is lovely! 

• A downtown, specific areas of “campus”‐area companies 

• Community fairs (something to bring people together) 

• Small parks in middle of tracts 

• Live/work spaces 

• Walkable downtown with multiple activities 

• Model an appearance of area pride, as is apparent in Carlsbad; eliminate billboards, as on 
benches 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• A riverwalk that does NOT pollute Lake San Marcos 

• City areas to stroll in; more choices in stores; a book store 

• Downtown 

• Places for adults to go in the evening for entertainment other than restaurants and bowling (i.e., 
live music venues like Anthology downtown) 

• Small downtown feel like Rancho Santa Fe 

• Downtown 

• Encinitas‐quality food, Carlsbad‐quality shopping 
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• Shops (small); sports 

• Cultural, entertainment, social gathering places (restaurants, etc.) 

• Better entertainment venues 

• Pedestrian‐friendly shopping areas with landscaping and dining 

• Santa Barbara, Balboa Park, San Antonio Riverwalk 

• Gaslamp‐type district to create the go‐to place in North County for food 

• More swimming pools for kids, especially in San Elijo Hills; we’re more inland than Carlsbad, 
Encinitas, etc., so we need it 

 

Environment and Health 

6. What is the number one thing that San Marcos should do to conserve energy 
and reduce greenhouse gases? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Not a local issue 

• I don’t know! Street lighting; water clean‐up; habitat 

• Change City vehicles to hybrid, etc. 

• Conserve energy use at parks at night (ball fields lit without being used); SMUSD should be 
busing kids to school 

• Encourage more rural living and large lot developments (equestrian estates) 

• Put traffic lights in sync to move cars quicker and use less gas; turn out lights in parking lots at 
parks (Walnut Grove Park) 

• Shopping areas near residential 

• Renewable energy: windmills or solar power systems 

• Insulate homes to lower utility bills 

• Inter‐city transit system 

• Improve through‐traffic rates (San Marcos Boulevard) 
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• Change landscape policies and promote water conservation; create “hubs” of residential and 
commercial that are mixed and walkable 

• Encourage or incentivize solar energy on majority of commercial rooftops 

• Encourage use of freeway not neighborhood streets; not have school football fields lit up so late 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Encourage green energy use 

• Public transportation access 

• Transportation systems of various kinds; walking opportunities 

• Expand transportation, back expansion of Sprinter 

• Use natural gas to fuel public transportation; require solar panels for new structures with value 
over $750,000 

• Better traffic flow on San Marcos Boulevard 

• Alternative fuel station 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Solar panels, solar water [for] housing 

• Create solar houses with panels on top or solar‐powered street lights 

• Support solar installs, join county with 20‐year loans 

• Active transportation 

• Better transportation 

• Institute traffic circles 

• Incentivize people to use bikes, especially students 

• Better internal transit to save small commutes within the city 

• Provide a clean, efficient shuttle service throughout the city; provide pedestrian‐only shopping 
areas 
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• Maintain reasonable position 

• Open space preservation 

• Limit growth 

• Fewer street areas for planting 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• More mass transit 

• Mass transit 

• Don’t know enough to comment on what should be No. 1 

• Provide a better transit system, especially within the central area of the city 

• Incentives for rooftop solar on shopping and business buildings 

• More recreation areas, especially tennis facilities 

• Less cars, less traffic—does that count under this category? 

• Make safe to walk and ride bikes 

• Plant more trees, native plants 

• Depends on what GHG inventory says 

• Have better public transportation 

• Improve public transportation; encourage use of alternative fuels 

• Keep doing what we’re currently doing (gases are NOT a concern) 

• Plant more trees 

• Better/more recycling 
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• Community athletic events (5K) 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• More walking trails 

• Don’t allow multiple families to be crammed into single‐family residences 

• A completely environmentally friendly area with lots of trees 

• Increase internal walking trails connecting to retail locations 

• Promote sports parks 

• More parks 

• Increase walk/cycle paths 

• Less streets to travel around 

• Active transportation, mixed‐use 

• Ease traffic 

• Improve the walking environment by significant use of pedestrian bridges over major 
thoroughfares 

• Reduce traffic 

• Better control of pollution and auto emissions 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Cut down traffic and noise 

• Improve traffic conditions 

• Education 

• Provide more and safer areas for walking and bike riding 

• Better traffic flow 

• Make it safe to ride and walk; reduce cut‐through traffic 
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• Have more medical office buildings and healthcare facilities 

• Solar energy 

• Don’t know; maybe address sign graffiti 

• Prevent illness outbreaks and spread of disease 

• Have park, shopping, and living areas close together (inside‐out gated community) 

• Health programs awareness 

• Tax breaks for healthy living (gym membership, regular check‐ups, etc.) 

 

8. What is one change that can be made to allow San Marcos residents get from 
place‐to‐place without always driving? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Have groceries delivered by electric cars 

• Offer a trolley‐type car around Mission/San Marcos Boulevard real cheap (50¢) that is on a loop 
around business district 

• Mixed land use; more pleasant walkability 

• City transit system 

• Higher density housing/business within walking distance of commuter rail or bus stops 

• Bike lanes; public transportation 

• Bridges across busy intersections 

• Jitneys, small buses 

• Public transportation on more streets, like Twin Oaks Valley Road; San Marcos schools no longer 
have bus service 

• Tram system; more bike trails 

• Bicycle 

• Shuttles; monorail 
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Senior Center (December 2, 2009) 

• Public transportation, shuttles, Monorail 

• Buses or trolley; safer roads for walking and/or bicycles 

• Design a better mix of offices, neighborhoods, stores, etc. 

• Ability to walk to local shopping and recreation 

• Encourage businesses that offer delivery 

• Better bus system 

• Stores out in the North Twin Oaks Valley Region 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Trolley system 

• Free shuttles 

• Increase and well‐maintained walking/biking trails 

• Promote trail systems and enlarge trail plan 

• Many pedestrian bridges over major thoroughfares 

• Create more local jobs/activities that are less than 2 miles away; have a lot of farmland so crops 
aren’t transported far 

• Live/work spaces 

• Allow people to find available most in walking 

• More local bus routes 

• Design communities with smart growth strategies 

• Plan stores without driving 

• Provide a clean, efficient shuttle service throughout the city; provide pedestrian‐only shopping 
areas 

• Build more bike lanes; improve bus plans; free local bus to businesses 

• Neighborhood shopping areas 
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San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Better traffic flow 

• Quaint and efficient trolley system 

• Shuttles constantly circulating so there are not long waits like for a bus 

• Lots of buses 

• Mass transit, although I’m not sure people would use it 

• Improved public transportation 

• Mixed use areas 

• Down‐play roads and make parking lots safe to walk in; bike lanes; sidewalks 

• Park‐and‐ride lots to encourage carpooling 

• Good transit system; walking areas; bike trails 

• Carpool program 

• Have smaller stores, post office, marketplace, etc., nearer to residential areas 

• Expand transit or allow for more walking trails 

• Expand walking/biking trails to connect communities to the city center 

 

9. Are there any conditions in San Marcos that don’t feel safe for you and/or 
your family (traffic hazards, dark areas, crime reports, flooding, etc.)? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Twin Oaks Valley Road uphill to San Elijo, people drive too fast 

• Growth has not provided the needed roads that connect example Borden Road 

• Unsafe roads, traffic enforcement 

• No 

• No, San Marcos is a safe city 
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• We avoid gang areas 

• Major traffic delays on San Marcos Boulevard 

• None 

• Pico area, gangs a threat 

• No 

• Nothing comes to mind; need to be “street smart” anywhere in southern California 

• More lighting on streets; we have lots of pedestrians crossing in dark areas 

• Heavy traffic in neighborhoods 

• Fire dangers; dark sky lighting is maybe too dark for safety 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Bad neighborhoods 

• Flooded streets 

• I don’t know of any 

• San Marcos Boulevard floods during rain, use to avoid more crowded routes 

• Richmond Road from Mulberry to El Notre Parkway 

• None 

• Traffic lights at Rush/Craven and Twin Oaks Valley Road at 78 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Traffic 

• Traffic safety 

• Not enough street lights 

• Too many street lights out and hard to report to be fixed 

• Better lighting of streets; more sidewalks 
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• Flooding in school areas: Richland School 

• There is one street by Fry’s that always floods when it rains; I think we should make it a river to 
walk along and fish in 

• None 

• Bad lane markers 

• Traffic flow on San Marcos Boulevard. and access to [State Route] 78 

• Narrowing of south‐bound traffic on North Twin Oaks between Windy Way and Borden – lots of 
accidents! 

• VSM and South LOS 

• Corner of Barham Drive and La Moree traffic light sequence X 4‐5 (after dark) 

• Crime 

• Condition of city streets 

 

San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Higher‐crime areas; run‐down neighborhoods; dark local streets 

• Trees/plants blocking road signs 

• Traffic flow on San Marcos Boulevard 

• Fire so close to Elfin Forest 

• Crime reports 

• Wildfires 

• None that I am aware of 

• Traffic hazards/speed on Twin Oaks 

• Gang activity/transient activity 

• Major streets with much traffic; dark areas (no street lights or poor lighting); crime areas 

• None 

• San Marcos Boulevard near Home Depot 
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• None known; San Marcos is pretty safe 

• Dark areas; crimes; fires 

 

Your Neighborhood 

10. If the city government could change one thing to make your neighborhood a 
better place to live, what change would you like to see? 

Twin Oaks Elementary School (December 1, 2009) 

• Change my land use to fit my neighborhood 

• Request people in 3600–3800 block of Linda Vista to quiet dogs and be quieter 

• Listen to citizens’ requests and suggestions instead of going ahead and doing it in spite of citizen 
wishes 

• Do not annex or buy any more land to get close to Stonegate 

• Oppose the building of Stonegate in their sphere of influence 

• Keep Twin Oaks Valley rural 

• Where reasonable, restrict overnight street parking 

• Less traffic 

• Tram system to main part of future Creek District 

• Adequate sidewalks and drainages on Richland Road (both sides); don’t allow Stonegate to build 
2,500 homes when plan calls for only 500 

• Keep apartment (transient) dwellers out of residential areas 

• More interaction with public safety to build positive relationships and trust 

• Have cops walk the neighborhood monthly; meet the residents 

 

Senior Center (December 2, 2009) 

• Improve our only light to better flow out of park 

• Street repair; flood control 
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• Cars in the garage 

• Connect trails in my neighborhood; widen narrow streets and add sidewalks (La Maree); other 
gated community guests park in my neighborhood 

• More sidewalks and paths north end of Mulberry and Olive 

• Enforce city codes on houses, car repair, vehicle registration 

• I’m happy with my neighborhood; the stop sign at Discovery/Craven: tight turn, no sidewalk 

 

CSU San Marcos McMahan House (December 9, 2009) 

• Housing codes 

• Remove power poles on Twin Oaks Valley Road 

• Maintain Walnut Hills Drive 

• Increase Sheriff patrols 

• More available stores and activities; I really want an arcade by the new CVS or close to there 

• Improve business’ appearance on Windy Way (KRC lot) 

• New road 

• Fast‐acting government to accomplish… 

• Restrict rentals, especially students who destroy, are loud, and don’t follow HOA restrictions 

• Widen Twin Oaks Valley Road with sidewalks between Richmar and Windy Way 

• My area has developed to the ’87 plan except for two parcels, which should remain the same 
zoning 

• Stricter code enforcement in the areas that have no HOAs or CC&Rs 

• Add a Stater Brothers/Trader Joe’s near Los Posas and Mission 

• Traffic 

• Poinsettia Drive sidewalks or paths 
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San Elijo Elementary School (December 10, 2009) 

• Public awareness of the human trafficking situation/crimes in North County 

• No working on cars; park cars in the garage, public space no place to park additional cars 

• Better night lighting on local streets; bathrooms at parks that have tot lots 

• Better tot lots, play equipment could be improved; bigger street trees at time of development 

• A YMCA‐type facility 

• Safety 

• Pools 

• No; representation on City Council has helped make that a non‐issue 

• No changes needed 

• Reduce cut‐through traffic 

• Easier way to report noise, violations 

• Enforcement of codes for buildings, parking; clean neighborhoods 

• Unify CSM and San Marcos as one 
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San Marcos General Plan Workshop Series #1 

Activity #2:  Breakout Discussions on Sustainable and Healthy Community 
Opportunities 

December 1, 2009; Twin Oaks Valley Elementary School 

Group 3: Garth and John 

Healthy and Sustainable Community   

• Intra‐city transit system (5) 

• As many bike lanes as possible (bike or trails) (2) 

• Concerns with busing, congestion around schools (3) 

• Safety for school children (1) 

• Neighborhood schools (1) 

• Broader range of commercial uses (4) 

• Protect and expand agricultural areas (5) 

• Upgrade sewer and water systems (1) 

• Overcrowding of neighborhoods (2) 

 

Intra‐City Transit—Challenges 

• Finance 

• What are the mode choices 

• How to expand ridership 

• Change of mindset (how to get people to use transit) 

 

Agricultural—Challenges 

• Environmental concerns 
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• Pressure for development 

• Availability of water 

• Lack of incentives/economic value 

Broader Range of Commercial Uses—Challenges 

• More commercial‐designated land area needed 

• Selecting right location 

• Create incentives 

 

Group 2: Yara and Norm 

Traffic: Ways to Reduce 

• Traffic light management; synchronizing (7) 

• Less fractured/segmented 

• Mixed use (1) 

• Pleasant walking environment; walkways away from traffic (4) 

• Economic diversity; more retail, research, manufacturing (2) 

• Ties to university 

• Inner‐city, shopping, Restaurant Row, SM Creek shuttle/trolley (4) 

• Public gathering spaces: plazas, squares, farmer’s market (5) 

• Getting out of car/walkability 

• Recycling center, education (1) 

• Water conservation (1) 

• Habitat clean‐up: trash, TOV Creek through golf course, community clean‐up, brush/weeds (3) 
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Shuttle/Trolley—Challenges 

• Cost 

• Not self‐sustaining 

• How to pay for/advertising add revenue 

• Where to stop 

• Open air trolley, good example 

• Making “green”/minimal impact 

• Hours of operation 

 

Traffic Management—Challenges 

• Monitoring 

• Timing 

• Maintenance 

• Volume of cars 

• Limited resources 

• Technology 

 

Public Gathering—Challenges 

• SM Creek, good example 

• Approve process 

• Lack of land 

• How to attract people 

• Where to park 

• Transportation 
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Group 1: Patrick and Karen 

Future Change and Development 

• Need more water (2) 

• Employment (need more): higher paying jobs so people don’t have to leave the city; not just 
service jobs, technological/medical jobs (2) 

• No tennis courts in SM now; lots of other types of roads, paths, recreation, and parks (1) 

• Have beautiful parks now; more parks per capita (1) 

• Like to see more local products (agriculture, foods, employment); anything that cuts down 
transportation to bring products to market (4) 

• SM should encourage sate to widen I‐15 = more traffic on Twin Oaks Valley Road (3) 

• I‐15/78 interchange is a disaster; too congested (3) 

• City to collaborate with CSUSM/Palomar universities to solicit health community funds ; put SM 
in forefront to become a healthy community without spending city funds; “Healthy City” 
definition: availability of nutritious food, exercise routines, etc. (3) 

• Use college students as mentors to school children (2) 

• There are lots of opportunities for people to access (recreational, LA Fitness, etc.) 

• Safety from catastrophes, natural disasters, terrorism (1) 

• Survey of residents on availability of healthy eating locations, especially along major 
transportation corridors 

• Isn’t room for more agriculture; we’re almost totally built out 

• More recycling opportunities for electronics (3) 

• Landscaping should be more water‐wise and less labor to maintain 

 

Local Products—Challenges 

• Available  businesses; some may not have products 

39



 

 

• Available people to work 

• Infill areas/zoning could be used for community gardens 

• Time of farmers’ market; make a convenient time for consumers 

 

Traffic—Challenges 

• Funding 

• Complicated because of all agencies involved 

• Noise abatement and landscaping to avoid traffic impacts 

o sound walls 

o water use for landscaping (reclaimed water) 

• Wider roads should be landscaped to improve design (no more scenic routes) 

• Freeways are not under city control (SM had nothing to say about congestion) 

 

Health Community—Challenges 

• Short‐term funding constraint at CSU level, but, generally, grant funds are available to 
professors 

• Collaboration between city and CSU for use of resources 

• Costs to collaborate between city and CSU 

• Planning challenges with collaboration (grant writing, looking for funding) 
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San Marcos General Plan Workshop Series #1 

Activity #2:  Breakout Discussions on Sustainable and Healthy Community 
Opportunities 

December 2, 2009; Senior Center 

Patrick/Joan 

Topics 

• The local agricultural businesses are good for community and help to preserve open space (4) 

o they’re vulnerable to housing developers 

o need a plan that preserves ag. areas 

o helps to balance urban development 

• Sustainable means keeping the city alive. We’re 85% built‐out; stay at that level (2) 

• Discovery lake is an example of a nice place to go and walk 

• Plant trees; good for air and gives shade (2) 

• Walking (1) 

• Better mix of uses like you find in city (10) 

o Ex. Center on Los Posas 

o Simi Valley Town Center 

o Santa Monica 3rd Street Promenade 

o can walk and not just shop 

o artists and entertainment 

o a “marketplace”; European example 

o need to connect people to marketplace via buses/walking  

• Greater variety of stores (7) 

o example: three CVS stores in 3‐mile radius 
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o need a Henry’s and Trader Joe’s in San Marcos 

o also need a true health store like Jimbos 

o many residents do their shopping in other cities 

 

Local Agriculture—Challenges 

• Builders 

• Available labor in area 

• Where are/how can local products be sold at a profit? 

• With both adults in families working, there is a limited time for people to drive to farms to 
purchase products 

• Local farmers may not get high enough price for products, decide they want to develop and then 
pursue legal action against city 

• High cost of water; could cost be subsidized for farmers? 

 

Mix of Uses/Marketplace—Challenges 

• Economics: developers not wanting to take risk in current market 

• Needs to be available for people who work 

• Available funding/loans for this type of development 

• Need a transportation structure to get people there to achieve walkability 

• It is a whole mindset change; must be enjoyable 

• Need a high‐density area so people have homes nearby so they can walk 

o Do we have this type of high‐density area in San Marcos? 

 

Greater Variety of Stores—Challenges 

• Demographics don’t support locational decisions in SM 
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• Costs 

• Available land 

• Environmental issues associated with properties 

• Store operators may not be aware of all available property choices 
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San Marcos General Plan Workshop Series #1 

Activity #2:  Breakout Discussions on Sustainable and Healthy Community 
Opportunities 

December 9, 2009; CSU San Marcos, The McMahan House 

Patrick/Karen 

Topics 

• Appreciate the benefits of local businesses and what they bring to the community (not the “bad 
guys”) (7) 

o Manufacturing businesses are vital to community; bring money into the community 

• Study should be done to determine what businesses are most appropriate for community (types 
of businesses may be impacted by the “cap and trade” (2) 

o Influx of population in the future 

• Should encourage “Shop San Marcos” (4) 

o Keep it local 

• Encourage live/work housing (3) 

• Retain industrial buildings in San Marcos (SM Industrial Park area and other areas in SM) (6) 

• Should look at expanding or retaining agricultural resources and land 

• Cost of water (1) 

• Social costs are impactive to businesses (social sec., work comp.) 

• Healthy communities: secure safe recreation opportunities (paths, trails, etc.) (5) 

• Concern with city of San Marcos competing with private land owners (2) 

• Keep ban on medical marijuana clinics 

 

Local Businesses—Challenges 

• Better federal and state regulates (less taxes, less environmental regulations) 
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• Less expensive to maintain/preserve existing resources than create new 

• Zoning 

• Finding ways to entice people back 

• Not enough local training (ROP, voc ed., etc.) (not everyone cut out to go to CSUSM) 

• Offer tax incentives, relax land use regulations, change zoning 

 

Retain Industrial Buildings—Challenges 

• Hazardous materials 

• Cost to business owners to transition from manufacturing to R/D or business park 

• Buffer between residential and industrial 

• Challenges with residential development occurring near existing industrial/commercial business 

• Proper zoning must be in place 

 

Healthy Communities—Challenges 

• Cost/budget 

• Planning for recreational opportunities; correct planning in place 

• During park planning process, evaluate safety/security of planned trails/parks 

• Acquisition of park lands 

• Eminent domain 

 

John/Shannon 

Sustainable & Healthy Community 

• Historic preservation (3) 

o Richland neighborhood 
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o Richland Schoolhouse on Mission and Woodland 

o Borden House: Reynold Borden House 

o Methodist church on Mulberry 

•  Overcrowded housing (4) 

o Environmental concerns/septic systems 

o Too many people in one house 

• Maintain open space and ridgelines (5) 

o Helps maintain identity of city 

o Ridgelines define north and south of city 

• Linkages for walking trails (2) 

o Ability to get across town without car 

• Arcade (2) 

• Bike lanes/trails (2) 

• Solar energy/residential solar incentive programs (2) 

• Water supply (5) 

o Improve water supply 

o Desalination 

o Maintain quality of life with limited water supply 

• Local food sources/agriculture (5) 

o Farmer’s market 

o Rewards/incentives for preserving agricultural land and growing food locally 

 

Maintain Open Space and Ridgelines—Challenges 

• Too much development 

• City bringing in tax revenue from development 
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• City enacting regulations 

• Need to maintain rural zoning 

 

 

Water Supply—Challenges 

• Lots of water agencies; complex 

• Watch how city is irrigating different districts 

• Wasted water 

• Economics: rising water bills 

• Need to encourage desalination 

• Change people’s water usage behavior 

• Cost: keep use of water to match supply 

• What are the other alternatives for landscape? 

• Ways to use reclaimed water 

• Gray water usage: why illegal? 

• People need to recognize this is a desert area 

• Capture rain water 

• Provide subsidies to investigate wells 

 

Overcrowded Housing—Challenges 

• Courts in favor of homeowner 

• Zoning does not protect 

• Inability to enforce (lack of resources at local government level) 

• Step up code enforcement 
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Local Food Sources/Agriculture—Challenges 

• Diversity of food being produced 

• Determining what can be grown 

• Little encouragement/education for agricultural education 

• Zoning: City/county embrace areas zoned for farmland 

o Zoning to encourage these agricultural areas 

• Embrace agricultural history 
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San Marcos General Plan Workshop Series #1 

Activity #2:  Breakout Discussions on Sustainable and Healthy Community 
Opportunities 

December 10, 2009; San Elijo Elementary School 

Patrick/Karen 

Topics 

• “Inside out” gated communities (2) 

o Mixture of land uses 

o Residents taking ownership 

• City should be small‐business friendly (idea of big campuses are gone) (3) 

o Light manufacturing (2,000 to 5,000 square feet) 

o Retain 

o Keep employment 

• Mixture of Encinitas‐quality restaurants and Carlsbad‐quality shopping 

• Have entertainment options 

• Keep San Marcos Creek environmentally friendly (8) 

o Address sediment issues downstream 

• Explore additional recreational opportunities, especially tennis courts (4) 

o Not enough tennis courts 

o Need more pools 

• Need to plan mixed‐use, walkable concentrated resources for older population (Baby Boomers) 
(1) 

• Need outdoor concert venue (1) 

• Need a place for teenagers to hang out (1) 

• Medical campus: centralize resources; combine hospital, clinics, nursing home, assisted living (2) 
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• Create a “There There” because San Marcos is a pass‐through city; make San Marcos a 
Destination City (4) 

• Better food for school  kids; healthier options, use local farmers markets (2) 

• Red‐trolley‐type and a rubber‐tire‐type system; connect; like SF and Riverside (4) 

• Educate the public about criminal activity; be more aware if observer can report (1) 

• Traffic; get San Marcos Blvd. under control 

• Round‐abouts; city should make use of these more (1) 

• Using local land in SM for farming (1) 

• Have developers use local vendors for building projects 

 

San Marcos Creek—Challenges 

• Environmental impacts 

• Adjacent land users could impact amount of sediment 

• Use of wood chips near creek 

• Uncontrolled sediment discharge into SM Creek 

• Cost 

• Educating the public 

• Physical constraints 

 

Recreational Opportunities—Challenges 

• Enough land 

• Cost/budget, resources 

• Security 

o Prevent loitering 

• Opposition to additional recreation 
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Trolley System—Challenges 

• Don’t need it until the city is a destination city; there needs to be enough destinations to go to 

• Changing behaviors/lifestyle shift 

• Cost (maybe off‐set cost by subsidies from businesses) 

• Need sustainable ridership 

• Need a schedule that works (frequency) 

• Needs to be financially attractive to riders (compared to driving) 

• Safety 

 

Joan/Shannon 

Topics 

• Better transit system throughout city (2) 

o Grand Ave. 

o Help provide better access to shopping 

o Connections to neighborhoods 

o Expand mass transit/shuttle to commercial areas 

• Need to address congestion on San Marcos Blvd. (1) 

o Traffic cuts through city 

• Better employment opportunities (4) 

o More jobs/business 

o Less concentration of workplaces; smaller, more efficient 

o Scattered pattern for jobs and shopping 

• City involved in sustainability goals; make sure they come to fruition (3) 

o District/Neighborhood concept 
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• Improve safety of parking lots for pedestrians  (1) 

o Improve safety for bikes and pedestrians; increase walkability 

o People first, before cars 

• Stronger schools 

• Green community (5) 

o Stricter guidelines for water usage 

o Incentives for green building practices 

o Business community with sound environmental practices 

• Environmental quality issues from water running into creeks (1) 

• Solar energy (1) 

o Increase technology 

o Make affordable 

• Construction of homes 

o Better environmental standards for construction 

• Incentives to companies with high‐paying jobs to locate to San Marcos (2) 

• Walking spaces for seniors (increase urban walking) (2) 

• Cultural places (7) 

o Museums 

o More venues 

o Bookstore 

o Encourage use of current venues/amenities at universities and schools, including 
athletic facilities 

 

Improving Employment Opportunities—Challenges 

• Making community more attractive for a company to locate in SM 
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• Need attractive business facilities 

• Industrial facilities take up too much space 

• Businesses want to locate near other businesses (i.e., business park) 

• Strong schools and housing to support business 

• Good pool of local employees 

• Integrate Cal State into business community 

• Marketing surveys 

 

Green Community—Challenges 

• Cost and enforcement 

• Educating companies about long‐term cost benefits 

• Provide incentives 

• Need city involvement to reduce payoff for incorporating green practices 

• Education: provide reasons to do it 

o Explain benefits are more than financial 

o Cultural change/mindset 

 

Cultural Places—Challenges 

• Vandalism results in closing of schools to city 

• Pride of ownership 

• Need more restaurants 

• Need more walking environments 

• Marketing things that are already here to attract more people 
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