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October 18, 2022 

Malcolm Ragan 
Assistant Planner/ GIS Administrator 
Town of Stow 
380 Great Road 
Stow, MA 01775 

Subject:  Transportation Peer Review –  
  Proposed Residential Development 
  Athens Street  

  Stow, Massachusetts     

Dear Mr. Ragan: 

On behalf of the Town of Stow (the Town), Green International Affiliates, Inc. (Green) is submitting this letter 
report  of  the  findings  from  our  engineering  peer  review  of  the  application  package  for  the  proposed 
residential development on Athens Street. The Applicant seeks to construct 141 units marketed towards 
active adults with access off Athens Street near  the Hudson Road  intersection. The scope of our review 
included a review of the traffic study as it relates to vehicular access, bicyclist and pedestrian access, and 
parking at the proposed site and to  local traffic circulation at and near the proposed site. The project  is 
before the Planning Board for Approval. 

This  review  included an examination of  the  following document  submitted  in  support of  the proposed 
project: 

 Traffic Impact Assessment (TIA) prepared by Vanasse and Associates, Inc (VAI) dated April 19, 
2022. 
 

In  addition  to  the  above  document,  Green  visited  the  project  site  and  the  surrounding  roadways  on 
September  16,  2022  to  gain  a  better  understanding  of  the  existing  conditions  and  the  context  of  the 
proposed project. During our  site visit, we verified available  sight distances and observed  typical  traffic 
operations. Our review evaluated the documents for consistency with typical  industry practice for traffic 
studies, the Town of Stow’s regulations and general bylaws, and Americans with Disabilities Act (ADA) and 
Massachusetts Architectural Access Board (AAB) design standards. 

Green offers the following comments resulting from our initial review of the above documents: 

April 2022 Traffic Impact Assessment 

1. We consider  the study area  to be adequate, complying with  the MassDOT 2014 Transportation 
Impact Assessment (TIA) Guidelines. 

2. No seasonal adjustment was made to existing traffic volumes as the data were collected in June, 
which was found to experience above‐average traffic volumes. To account for any impacts on traffic 
volumes due to the COVID‐19 pandemic, traffic volumes from a nearby permanent count station 
were compared for June 2019 and June 2021. June 2021 traffic volumes were found to be lower 
than  June  2019  traffic  volumes.  The  June  2021  traffic  volumes  collected  for  this  project were 
adjusted upward by the difference between the COVID‐19 adjustment factor (10.5 percent) and the 
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seasonal  adjustment  factor  (6.9  percent).  We  concur  with  this  methodology  and  no  further 
information is required. 

3. No  crashes  were  reported  to  have  occurred  at  either  the  Hudson  Road  and  Athens  Street 
intersection nor the Hudson Road and Edson Road intersection within the five‐year review period. 
40 total crashes were reported at the  intersection of Hudson Road and Route 117, resulting  in a 
crash rate above the MassDOT statewide and districtwide averages for unsignalized intersections. 
As design of a  traffic  signal at  this  intersection  is currently underway, no  further  information  is 
required. 

4. No‐Build conditions were established by projecting existing traffic volumes to Year 2029, a seven‐
year planning horizon from the date of the TIA. A conservative 1.0 percent compounded annual 
growth rate was used. Traffic volumes expected to be generated by nearby proposed developments 
were also added. We concur with this methodology and no further information is required. 

5. Project‐generated traffic was estimate using the ITE Trip Generation Manual methodology for Land 
Use Code (LUC) 210, Single‐Family Detached Housing, and LUC 251, Senior Adult Housing – Single‐
Family. Because the community will not have an age restriction but will be marketed towards active 
adults, it was assumed that 50 percent of residential units would be traditional single‐family homes 
(LUC 210) and the remaining 50 percent would be senior housing (LUC 251).  

The description  for  LUC 251  states  that  “the development has  a  specific  age  restriction  for  its 
residents” and that these developments may include amenities such as golf courses and swimming 
pools. It also advises that “caution should be used when applying trip rates for this land use as it 
may contain a wide variety of studies ranging from communities with very active, working residents 
to communities with older,  retired  residents.” The data collected  for  this  land use also  includes 
attached housing  such as duplexes and  townhouses, which generally  result  in  fewer  trips  than 
detached housing. It is also noted that LUC 210, Single‐Family Detached Housing accounts for a mix 
of family types that includes seniors as well as younger adults with/without children. Finally, LUC 
251 rates were calculated based on only 15 studies at 6 sites, so the range in the data types will have 
a greater impact on the results.  LUC 210 rates were calculated based on 174 studies and is more 
accurate for this specific development type. 

As this community will not have an age restriction, does not include shared amenities or attached 
dwelling units, and due to ITE’s caution, the Applicant should use LUC 210, Single‐Family Detached 
Housing, for all 141 proposed units. 

6. Trip distribution for project‐generated traffic was determined using U.S. Census Journey‐to‐Work 
data for the Town of Stow, which is standard practice for residential developments. The Applicant 
should clarify during what year the Census data was collected. 

7. A Level of Service (LOS) analysis was conducted for the three study intersections for Existing, No‐
Build, and Build conditions. The analysis showed negligible differences between the three scenarios 
for the intersections of Hudson Road with Athens Street and Edson Street. The Hudson Road and 
Route 117 intersection is expected to experience LOS F during both 2029 No‐Build and 2029 Build 
scenarios. As previously noted, design of a traffic signal at this intersection is currently underway. 
Traffic signal timing and phasing should take  into account trips expected to be generated by this 
proposed development. 
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8. Stopping  sight  distances  (SSD)  and  intersection  sight  distances  (ISD)  were  measured  at  the 
intersection of Athens Street and Hudson Road. Minimum required sight distances were met in each 
direction for both stopping sight distance and intersection sight distance. During our site visit, Green 
confirmed that the minimum sight distances are available; however, vegetation on both corners has 
the potential to limit sight distance. Please provide a figure showing site triangles that the Applicant 
will commit to keeping clear of vegetation. 

9. The TIA makes several recommendations for project access, including a minimum width of 22 feet 
for internal roadways and placing vehicles exiting Athens Street under STOP‐sign control. We concur 
with  all  these  recommendations.  During  our  site  visit,  Green  observed  that  Athens  Street  is 
significantly sloped at  its  intersection with Hudson Road, which could cause difficulty for drivers 
exiting Athens Street. Please confirm whether the Applicant plans to regrade Athens Street in this 
area  to  reduce  the severity of  this slope. Additionally, please confirm whether  the  required  ISD 
should be re‐evaluated per Table 9‐5 of AASHTO’s “A Policy on Geometric Design of Highways and 
Streets, 7th Edition” based on the slope of the Athens Street approach. 

10. The Applicant will  contribute  a  “fair‐share”  cost  contribution proportionate  to  the  incremental 
increase in traffic from the project for pedestrian and bicycle improvements along Hudson Road. 
Please continue to coordinate with the Town regarding this contribution. 

11. The Applicant has  contracted with Toole Design Group  to  complete a Road Safety Audit at  the 
intersection of Hudson Road and Route 117. We find this acceptable and no further information is 
required. 

12. The Applicant will install a STOP sign and STOP line on the Edson Street approach to Hudson Road. 
Please provide a conceptual layout of the locations of the STOP sign and STOP line for review. 

13. The Applicant  commits  to  improving  the  intersection of Hudson Road with Walcott  Street  and 
Randall Road by upgrading the existing STOP sign and STOP  line, trimming vegetation within the 
sight  triangle  areas,  and  installing  “Intersection  Ahead” warning  signs.  Please  provide  a  figure 
showing the sight triangles that will be cleared.  

14. The  TIA  outlines  several  transportation  demand  management  (TDM)  measures  aimed  at 
encouraging the use of alternative modes of transportation to single‐occupant vehicles. We concur 
with the proposed TDM strategies, although we note that the likelihood of transit use is low due to 
the location of the project site greater than five miles from the nearest commuter rail station.  

Please  clarify whether  the  secure bicycle parking will  also be  covered  to protect bicycles  from 
inclement weather. Additionally, please clarify whether electric vehicle charging stations will be 
provided within the community. 
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If either the Town staff or the Applicant’s engineer would like to discuss any of these comments 

further, please feel free to contact me at 978‐843‐5281. 

 

                Sincerely, 
                Green International Affiliates, Inc. 
 
 
 
 
       
                Amy Allen, P.E., PTOE 
                Transportation Planning Group 
cc:   C. Tobias, Green  
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