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Response to Miami‐Dade County Staff Comments 
Department of Regulatory and Economic Resources 

Planning Division and Plat Division and the Transportation and Public Works Department  
Traffic Engineering Division  

 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment    Response to Agency Comments 

1. Consider  the  impacts of both  the planned Dolphin Truck  Travel Center  and programmed 
Miami‐Dade  Transit  multi‐modal  facility,  Dolphin  Station.    Also,  consider  the  planned 
enhancements  by MDX  to  the  SR  836  Expressway  Extension  to  provide  a  full  directional 
interchange at the HEFT. 

 

  Response – The Applicant has  included the estimated traffic from the Truck Travel Center 
(TCC) and Dolphin Station in the NOPC and CDMP analysis.  The Applicant has obtained the 
TCC trip estimates and project distribution from Florida’s Turnpike and has obtained Dolphin 
Station estimates from MDX.  The Applicant has incorporated the ramp to ramp connections 
and  the  full  directional  interchange  with  the  HEFT  and  the  SR  836  Extension  where 
appropriate. 

 

2. Incorporate heavy vehicle percentages  in  the projections along  the existing and proposed 
roadways within  the DRI  to  account  for  the  high  amount  of  heavy  vehicles  expected  to 
traverse the area.  

 

  Response ‐ The Applicant has incorporated heavy vehicle percentages where appropriate into 
the projections for the existing and proposed roadways within the DRI. 

 

3. Consider the development of NW 122 Avenue south of the DRI site to NW 12 Street. 
 

  Response ‐ The Applicant has been coordinating with MDX, MDT, TPKE and FDOT for almost 
a year to identify the network improvements and public facilities in the area adjacent to and 
surrounding the Beacon Lakes DRI.   The Applicant has been specifically working with MDX 
and FDOT on the alignment of NW 117 Place to facilitate a connection between NW 25 Street 
and NW 122 Avenue as it is extended north of NW 12 Street.  NW 122 Avenue south of the 
DRI Site is not on or within lands owned by the Applicant and is currently being studied by 
FDOT and TPKE as part of the Truck Service Center study. 

 

4. Substantiate the use of the weighted average rate vs. the fitted curve equation for each land 
use trip generation. 

 

  Response – See below: 
Retail Use ‐ The Fitted Curve Equation for ITE LUC 820  is used for the Approved Retail Use 
within the Beacon Lakes DRI.  The fitted curve equation is based on more than 20 data points 
and the R2 value > 0.75%. 
Office Use ‐ The Fitted Curve Equation for ITE LUC 710 is used for the Approved Office Use 
within the Beacon Lakes DRI.  The fitted curve equation is based on more than 20 data points 
and the R2 value > 0.75%. 
Warehouse Use  ‐ The Fitted Curve Equation for  ITE LUC 150  is used for the Approved and 
Proposed Warehouse Use within the Beacon Lakes DRI as requested by FDOT and MDC.  The 
fitted curve equation is based on more than 20 data points. 
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Response to Miami‐Dade County Staff Comments 
Department of Regulatory and Economic Resources 

Planning Division and Plat Division and the Transportation and Public Works Department  
Traffic Engineering Division  

 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment    Response to Agency Comments 

5. Clarify the trip generation calculations shown on Table A and B on page iv of the Introduction 
and Executive Summary.  

 

  Response – The trip generation summary provided on Table A reflects the originally Approved 
Trip Generation for the Beacon Lakes DRI approved in 2002 and included in Attachment 6 of 
the Transportation Analysis.  The trip generation summary provided on Table B reflects the 
Approved  Trip  Generation  for  the  Beacon  Lakes  DRI  for  the  2008  NOPC  and  CDMP 
Amendment which is also included in Attachment 6 of the Transportation Analysis. 

 

6. Explain the usefulness of exchange rates shown on Tables 2A and 2B on page 7 and Tables 2A 
and 2B on page 6 of Attachment 6 for calculating future land use trips. 

 

Response  –  Through  the  NOPC  process,  the  DRI  is  permitted  to  request  simultaneous 
increases and decreases to the approved DRI development program. The Trip Exchange Rates 
are used to calculate the simultaneous increases and decreases for approved uses when there 
is a requested program change.  The Rates provided were intended to represent the updated 
exchange rates by use after converting the trip generation to ITE 9th Edition. 

 

7. Revise the trip internalization calculations since unconstrained internal person trips capture 
rates trip origins are not available for the retail and industrial uses. The ITE Trip Generation 
Handbook, 3rd Edition, recommends that “if the mixed‐use development site contains a land 
use for which unconstrained internal capture rates are not provided in Tables 6.1 and 6.2, the 
analyst should either (1) assume no internal capture for trips to and from that land use or (2) 
establish an internal capture rate through the conduct of intercept surveys at a proxy mixed‐
use development site with the same land use codes.”  Substituting the industrial/warehouse 
rate for office is not acceptable. 
 

Response – The internalization matrices have been updated to group the industrial uses with 
office use as recommended by FDOT and based upon the guidance provided by the ITE Trip 
Generation Handbook, 3rd Edition.    ITE  recommends combining and consolidating  similar 
individual and appropriate land uses when calculating internal capture. 
 

8. It is unclear where the County recommended procedure emanated from for the warehouse 
trip estimates as indicated in Attachment 6. 
 

Response – See Attachment 6 for the historical development of the trip generation for the 
Beacon  Lakes DRI.  The  County  recommended  procedure was  established  by MDC  Public 
Works in 2002 during the Traffic Methodology development of the Beacon Lakes DRI.  At the 
time, the ITE 6th Edition fixed rate for Warehouse Use was very high (0.75 trips per KSF vs 0.32 
trips per KSF in ITE 9th Edition).  That very high fixed rate resulted in the establishment of the 
“recommended procedure” which consisted of a 3 step process to establish the trips for the 
warehouse use. 
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Response to Miami‐Dade County Staff Comments 
Department of Regulatory and Economic Resources 

Planning Division and Plat Division and the Transportation and Public Works Department  
Traffic Engineering Division  

 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment    Response to Agency Comments 

9. The  Short  Term  Traffic Analysis  should  be  performed  for  the  year  2019  and  include  any 
background traffic and traffic for other committed development in the area (i.e. MDT Multi‐
modal  facility, Dolphin Truck Travel Center, etc.). Also,  include a new column to show the 
existing LOS without the project impacts for each traffic count station analyzed in Table 4B, 
The Traffic Concurrency Capacity Analysis.   
 

Response – The Concurrency Analysis has been updated for 2019 and includes the estimated 
trips  for Dolphin Station which  is anticipated  to open by 2019 per TIP 2017.   Pursuant  to 
information provided by Florida’s Turnpike, there are no specific dates established for the 
implementation of the Truck Travel Center nor are there any funding commitments for the 
Truck Travel Center found in TIP 2017. 
 

10. The PM Peak Hour Trip Generation for the “unbuilt” and “relocated” land uses is determined 
using an external trip rate calculation.   Use the ITE’s Trip Generation 9th edition Manual to 
provide  the  trip  generation  associated with  the  current  and  proposed DRI  development 
programs. Internal trip capture for mixed‐use development should be determined using the 
guidelines of the ITE Trip Generation User’s Guide and Handbook, 9th edition.  
 

Response – The external trip rates used in the analysis were derived from the ITE 9th Edition 
trip generation calculations prepared for the Beacon Lakes DRI as provided in Tables 2A and 
2B for the total approved and proposed uses. The trips for the unbuilt and relocated uses 
were calculated using the net external trip rates established  in Tables 2A and 2B after the 
application of the ITE 9th Edition methodology.  Pursuant to the collective review comments 
received by the review agencies, further changes have been made to the ITE 9th Edition Trip 
Generation Analyses prepared for the Approved and Proposed Uses which are provided in 
Revised Tables 2A and 2B. 

 

11. The  approved  2008  Beacon  Lakes DRI  development  Program was  estimated  to  generate 
approximately 3,782 PM Peak Hour Trips; however, Table C on page  iv of the Introduction 
and  Executive  Summary  shows  the  trips  for  the  approved DRI development program  re‐
calculated to 3,255 PM Peak Hour Trips.  The “unbuilt” and “relocated” uses shown in Table 
F on page v, indicates that this scenario will generate a total of 3,042 PM Peak Hour Trips. 
Please also provide the trips for the “Built” portion of the approved development program 
and revise this information accordingly.   

 

Response  –  The  Applicant  will  provide  the  trips  for  the  built  portion  of  the  approved 
development  program  as  requested.    Please  note  that  Tables  A‐B‐C‐D  in  the  Executive 
Summary  were  provided  to  summarize  the  detailed  trip  generation  provided  in 
chronologically Attachment 6. Table B represented the approved Trip Generation using ITE 
7th Edition Trip Rates and Equations which were current  in the Year 2008.   Tables C and D 
represent  a  summary  of  the  updated  trip  generation  for  approved  and  proposed  uses 
prepared  for  the  Beacon  Lakes  DRI  using  the  ITE  9th  Edition  Trip  Generation  Rates  and 
Equations.    This  conversion of  the DRI  Trip Generation  to  ITE  9th  Edition was  specifically 
requested by Joan Shen (former Director of the MDC Traffic Engineering Division) during our 
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Response to Miami‐Dade County Staff Comments 
Department of Regulatory and Economic Resources 

Planning Division and Plat Division and the Transportation and Public Works Department  
Traffic Engineering Division  

 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment    Response to Agency Comments 

July 29, 2015 Methodology Meeting for the NOPC and CDMP Amendment.  The ITE 9th Edition 
trip generation for approved and proposed uses was provided in Tables 2A and 2B found on 
page 7 of the NOPC and CDMP Amendment.   The  ITE 9th Edition Trip Generation provided 
external trip rates for each of the approved uses, and these trip rates were used in Tables 1A‐
1B‐1C‐1D (see page 5) to calculate the trips for the unbuilt uses. 

 

12. Update  Table  3A,  Programmed  Transportation  Improvements  from  TIP  2016,  using  the 
recently adopted 2017 TIP; and revise Table 3B to list only roadway capacity improvements 
listed in the 2040 LRTP Cost Feasible Plan. 

 

Response – Table 3A will be updated to include key funded capacity improvements from TIP 
2016 and/or TIP 2017 or key transit related improvements that increase headways for 
Express or Enhanced Bus Service  
which further define adopted LOS standards for roadways located within ½ mile of 20‐
minute transit headways or Express/Enhanced Bus Service.  Table 3B will be updated to list 
roadway capacity improvements or transit headway service improvements from the LRTP. 

 

13. Revise Table 3A and Table 3B to include only roadway capacity improvements; do not include 
the planned SR 836 Southwest Extension project because this project is not part of the 2040 
LRTP Cost Feasible Plan and is not consistent with the CDMP.  

 

Response – Table 3A (TIP Funded Projects) included MDX project XA83618 which is funded 
as a PD&E Study only  for  the SW Extension  to Kendall.   Table 3B  (LRTP Planned Projects) 
includes this project as Partially Funded as documented on page 6‐36‐Improvement No.8 in 
the  2040  LRTP.    Table  3A  also  includes MDX project XA83625 which  reflects  the  SR  836 
Extension Westbound Access Ramp to NW 107 Avenue.  This project was funded and recently 
constructed in 2015‐2016.   

 

14. The TA report mentions MDT’s future transit plans for Dolphin Station, but apart from Figure 
2A depicting existing MDT bus routes, there is no mention of the lack of existing transit service 
to  the  Beacon  Lakes  DRI.  The  application  itself  states  that MDT  transit  service  to  the 
Southwest Parcel is limited (page 5).  Revise this information accordingly.  

 

Response – Table 3C and Figures 2A through 2E on pages 23 to 28 of the NOPC and CDMP 
Amendment  Transportation Analysis documents  the  existing,  funded  and planned  transit 
service  in  the vicinity of  the Amendment Site.   The Applicant has been coordinating with 
Miami‐Dade Transit since July of 2015 to ensure that the layout of site uses will be compatible 
with the development of Dolphin Station.  The Applicant has worked with MDT to add and 
modify  conditions  within  the  Beacon  Lakes  DRI  Development  Order  to  ensure  the 
connectivity of NW 117 Place (as a public road) between NW 25 Street and NW 122 Avenue 
in order to serve the future Dolphin Station Park and Ride patrons.  
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              GROSS 6.15% 10.60% EXTERNAL EXTERNAL
  APPROVED USES ITE LUC ITE 9TH EDITION PM TRIPS % IN TRIPS IN % OUT TRIPS OUT PM RATE INTERNAL PASS‐BY PM TRIPS PM RATE

  COMMERCIAL / RETAIL 495,000 SQ. FT. GLA 820 Ln (T) = 0.67 Ln (X) + 3.31 1,749 48% 840 52% 909 3.533 108 174 1,467 2.965

  OFFICE 175,000 SQ. FT. GFA 710 T = 1.12 (X) + 78.45 274 17% 47 83% 227 1.568 17 0 258 1.472

  WAREHOUSE 5,300,000 SQ. FT. GFA 150 Ln (T) = 0.64 Ln (X) + 1.14 756 25% 189 75% 567 0.143 46 0 710 0.134

  COMMUNICATIONS FACILITIES Per 1,000 SQ. FT. GFA   [Included in Approved Exhibit 3 to Resolution Z‐11‐02 for Telecommunication Facilities] 0.288 0.288

  TOTAL TRIPS PM TRIPS FOR APPROVED USES 2,779 39% 1,076 61% 1,703   171 174 2,435 6/12/2016

Note 1A Note 2  

              GROSS 6.00% 10.60% EXTERNAL EXTERNAL
  PROPOSED USES ITE LUC ITE 9TH EDITION PM TRIPS % IN TRIPS IN % OUT TRIPS OUT PM RATE INTERNAL PASS‐BY PM TRIPS PM RATE

  COMMERCIAL / RETAIL 495,000 SQ. FT. GLA 820 Ln (T) = 0.67 Ln (X) + 3.31 1,749 48% 840 52% 909 3.533 105 174 1,470 2.969

  OFFICE 175,000 SQ. FT. GFA 710 T = 1.12 (X) + 78.45 274 17% 47 83% 227 1.568 16 0 258 1.474

  WAREHOUSE 6,085,761 SQ. FT. GFA 150 Ln (T) = 0.64 Ln (X) + 1.14 826 25% 207 75% 619 0.136 50 0 776 0.128

  COMMUNICATIONS FACILITIES Per 1,000 SQ. FT. GFA   [Included in Approved Exhibit 3 to Resolution Z‐11‐02 for Telecommunication Facilities] 0.288 0.288

  TOTAL TRIPS PM TRIPS FOR PROPOSED USES 2,849 38% 1,094 62% 1,755   171 174 2,504 6/12/2016

  Note 1B Note 2

 WAREHOUSE SF PROPOSED 6,085,761 SQ. FT. GFA 2,849
 WAREHOUSE SF APPROVED 5,300,000 SQ. FT. GFA 2,779      

 CHANGE IN WAREHOUSE SF 785,761 SQ. FT. GFA 70        

      2.5%  

Cathy Sweetapple & Associates

 

Note 1A ‐ See Table 2C for the ITE Multi‐Use Internalization Matrix and Internalization % which corresponds to the Approved Uses for the Beacon Lakes DRI as calculated using ITE 9th Edition.

Note 1B ‐ See Table 2D for the ITE Multi‐Use Internalization Matrix and Internalization % which corresponds to the Proposed Uses for the Beacon Lakes DRI as calculated using ITE 9th Edition.

10% of the adjacent street PM Peak Hour traffic which equates to +174 PM Peak Hour Trips as measured using State Count Stations 8244 and 8245 for two locations on NW 12 Street.

Note 2 ‐ See Table 2E for the Pass‐by Reduction calculations for the retail use which is established at 10.6% (for approved and proposed uses) as permitted by ITE and which is based on not exceeding

TABLE 2A ‐ BEACON LAKES DRI ‐ PM PEAK HOUR TRIP GENERATION FOR THE APPROVED DEVELOPMENT PROGRAM

TABLE 2B ‐ BEACON LAKES DRI ‐ PM PEAK HOUR TRIP GENERATION FOR THE PROPOSED DEVELOPMENT PROGRAM

APPROVED  SQ. FT.

PROPOSED SQ. FT.

                                  NET CHANGE IN PM TRIPS

                                      % CHANGE IN PM TRIPS

                       PM TRIPS FOR APPROVED USES

 

PM TRIPS FOR PROPOSED USES 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment
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Table 2C
ITE Multi‐Use Development Trip Generation and Internal Capture Summary for Approved DRI Uses – PM Peak Hour

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment

Source:  Cathy Sweetapple & Associates

Source:  ITE Trip Generation Handbook, August 2014, Chapter 6, pages 57 and 58 – Trip Generation for Mixed-Use Development.

Note ‐ The Internal Capture Rates have been obtained from Tables 6.1 and 6.2 from the ITE Trip Generation Handbook, 3rd Edition.
The Industrial/Warehouse use has been combined with the Office Use for the Internalization Calculations.

Analyst Sweetapple

Date June 11, 2016

Project Beacon Lakes   

Time Period PM Peak Hour    
      

  

  

Total Internal External
Enter 840 67 773
Exit 909 18 891
Total 1,749 85 1,664
% 100% 5% 95%

2% 18 8% 67
8% 67 2% 18

31% 73 20% 0
20% 159 31% 0

0% 0 0% 0
Total Internal External Total Internal External

Enter 236 18 218 Enter 0 0 0
Exit 794 67 727 Exit 0 0 0
Total 1,030 85 945 0% 0 0% 0 Total 0 0 0

% 100% 8% 92% % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

 
Retail Office and Warehouse

Single Use 1,749 1,030 0 2,779 6.15%
Total 1,664 945 0 2,608 INTERNAL CAPTURE
Exit 891 727 0 1,618

Enter 773 218 0 991

Demand Balanced Demand

NET EXTERNAL TRIPS FOR MULTI-USE DEVELOPMENT
LAND USE A LAND USE B LAND USE C TOTAL

218 0
Enter from External 0 Exit from External

Enter to External
727 Demand Balanced Demand 0

Exit to External Size 175,000 SF/5,300,000 SF 0 Size  

LAND USE B Office and Warehouse LAND USE C  

ITE LU Code 710 and 150 ITE LU Code  

Balanced Balanced

0 Demand
0 Demand

18 0
Balanced 67 0 Balanced

Enter from External

Demand Demand
Demand Demand

Exit to External Size 495,000

891

773

TABLE 2C - APPROVED DEVELOPMENT PROGRAM

LAND USE A Retail

ITE LU Code 820

MULTI-USE DEVELOPMENT TRIP GENERATION AND INTERNAL CAPTURE SUMMARY
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Table 2D
ITE Multi‐Use Development Trip Generation and Internal Capture Summary for the Proposed DRI Modifications – PM Peak Hour

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment

Source:  Cathy Sweetapple & Associates

Source:  ITE Trip Generation Handbook, August 2014, Chapter 6, pages 57 and 58 – Trip Generation for Mixed-Use Development.

Note ‐ The Internal Capture Rates have been obtained from Tables 6.1 and 6.2 from the ITE Trip Generation Handbook, 3nd Edition.
The Industrial/Warehouse use has been combined with the Office Use for the Internalization Calculations.

Analyst Sweetapple

Date June 11, 2016
Project Beacon Lakes   

Time Period PM Peak Hour    
      

  

  

Total Internal External
Enter 840 67 773
Exit 909 18 891
Total 1,749 85 1,664
% 100% 5% 95%

2% 18 8% 67
8% 67 2% 18

31% 79 20% 0
20% 169 31% 0

0% 0 0% 0
Total Internal External Total Internal External

Enter 254 18 236 Enter 0 0 0
Exit 846 67 779 Exit 0 0 0
Total 1,100 85 1,015 0% 0 0% 0 Total 0 0 0

% 100% 8% 92% % #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

 

Demand Demand

TABLE 2D - PROPOSED DEVELOPMENT PROGRAM

LAND USE A Retail

ITE LU Code 820
Exit to External Size 495,000

891

773
Enter from External

Demand Demand

MULTI-USE DEVELOPMENT TRIP GENERATION AND INTERNAL CAPTURE SUMMARY

18 0
Balanced 67 0 Balanced

Balanced Balanced

0 Demand
0 Demand

LAND USE B Office and Warehouse LAND USE C  

ITE LU Code 710 and 150 ITE LU Code  

Enter to External
779 Demand Balanced Demand 0

Exit to External Size 175,000 SF/6,085,761 SF 0 Size  

0
Enter from External 0 Exit from External

NET EXTERNAL TRIPS FOR MULTI-USE DEVELOPMENT

Demand Balanced Demand

236

LAND USE A LAND USE B LAND USE C TOTAL

Exit 891 779 0 1,670
Enter 773 236 0 1,009

2,849 6.00%
Total 1,664 1,015 0 2,678 INTERNAL CAPTURE

Retail Office and Warehouse

Single Use 1,749 1,100 0
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Count Station Count Dates Count Location Timeframe Day 1 Day 2 Day 3 3 Day Ave

FDOT‐8244 9/11‐13/2012 NW 12 Street Daily 17414 17093 17460 17322

200' W of NW 127 Ave 10% of Daily 1741 1709 1746 1732

AM PK HR 1189 1130 1195 1171

10% of AM Peak 119 113 120 117

PM PK HR 1227 1212 1181 1207

10% of PM Peak 123 121 118 121

Count Station Count Dates Count Location Timeframe Day 1 Day 2 Day 3 Average

FDOT‐8245 11/06‐09/2012 NW 12 Street Daily 27186 28010 28020 27739

200' W of HEFT 10% of Daily 2719 2801 2802 2774

      AM PK HR 2392 2675 2615 2561

  10% of AM Peak 239 268 262 256

      PM PK HR 2173 2368 2250 2264

10% of PM Peak 217 237 225 226

Average of Station 8244 and 8245: Average of

  10% of Daily Daily 2253

10% of AM Peak AM PK HR 187

10% of PM Peak PM PK HR 174

Cathy Sweetapple & Associates

 

Table 2E ‐ 10% of Adjacent Street Traffic Volumes from FDOT Count Stations 8244 and 8245

Note ‐ The 2015 FDOT Counts for Stations 8244 and 8245 do not provide a 24 hour detailed breakdown and only 

report the AADT. If the AADT is adjusted to peak hour using the K Factor, the average peak hour volume will 

equate to 1760, permitting a pass‐by that does not exceed 176 trips. The use of the Year 2012 counts (as provided 

above) already reflect a limit of 174 trips.  Based upon these findings, the Applicant suggests that the pass‐by 

limitation remain at 174 trips. 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment 
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Response to Miami‐Dade County Staff Comments 
Noel Stillings, Senior Planner 

Planning Division, Metropolitan Planning Section 
Miami‐Dade County Department of Regulatory and Economic Resources 

 

 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment    Response to Agency Comments 

As a follow‐up to our meeting last Thursday (May 26) held to discuss the submittal of your traffic 
report for the Beacon Lakes DRI, here are the concerns we raised which you indicated you would 
address: 
 

 send us summary of built/unbuilt uses, including with the Certificates of Use 
 
Response  –  See  attached  Revised  Table  7A  along  with  the  14 MDC  Certificates  of 
Occupancy  for  the uses built  to date within  the Beacon Lakes DRI.   Revised Table 7A 
identifies the MDC Permit Numbers and the building square footage built to date by use.  
Please note that the site plan for Existing Building 9 has been attached herein since the 
CO  for  Building  9  does  not  identify  the  building  square  footage.    Revised  Table  7A 
identifies the following: 
 
o Warehouse SF Built to Date = 2,174,404 
o Warehouse SF Approved = 5,300,000 
o Warehouse SF Remaining = 3,125,596 
 
o Office SF Built to Date = 158,625 
o Office SF Approved = 175,000 
o Office SF Remaining = 16,375 
  

 revise the 2040 analysis to the year 2025 original buildout year as requested by FDOT  
 
Response  –  The  Applicant  has  provided  a  Year  2025  Analysis  in  Tables  6A  to  6F 
(corresponding to the DRI buildout year) in addition to maintaining the Year 2040 Analysis 
for the CDMP. 
 

 update the significance determination (the 5%) analysis 
 
Response – See Revised Tables 5A, 5E and 5F for the updated Significance Determination 
Analysis  for  the  Year  2040.    See  New  Tables  6A,  6E  and  6F  for  the  Significance 
Determination Analysis for the Year 2025. 
 

 send us the information on MDC’s Tuesday, Wednesday, Thursday factors  
 
Response – See Attached the example of the MDC Tuesday, Wednesday and Thursday 
Factors.  
 

 revise the concurrency analysis to year 2019 
Response – The Concurrency Analysis has been revised as requested from the Year 2021 
to the Year 2019. 
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Response to Miami‐Dade County Staff Comments 
Noel Stillings, Senior Planner 

Planning Division, Metropolitan Planning Section 
Miami‐Dade County Department of Regulatory and Economic Resources 

 

 

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendment    Response to Agency Comments 

 send us the information on building occupancy 
 
Response – see the response to the first comment provided above. 
 

 for internal capture –show support for the use of the rate for industrial – or do not use it 
 
Response – The internalization matrices have been updated to group the industrial uses 
with office use as recommended by FDOT and based upon the guidance provided by the 
ITE Trip Generation Handbook, 3rd Edition.  ITE recommends combining and consolidating 
similar individual and appropriate land uses when calculating internal capture. 
 

 consider heavy vehicle percentage, i.e. for trucks ‐ with the Dolphin TTC nearby it means 
more trucks on the network  
 
Response ‐ The Applicant has incorporated heavy vehicle percentages where appropriate 
into the projections for the existing and proposed roadways within the DRI. 
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  7/8/2016

Building No. Uses Approved Permit Number
CO Issued for 

Warehouse Use
CO Issued for 

Office Use
CO Issued for 

Retail Use

1 Warehouse  

2 Warehouse  

3 Warehouse  

 4 / 5 Industrial -Telemundo   

6 Warehouse 2005034883 206,800  

7 Warehouse 2006067110 193,090  

8 Office 2007046482 101,625

9  [See Note 1] Warehouse 2004015562 206,800  

10 Warehouse 2005034768 193,090  

11 Warehouse  

12 Warehouse 2008052462 189,740  

13 Warehouse 2012013435 189,740  

DEA Office 2011055887  57,000

E-1 Warehouse 2006078511 52,918

E-2 Warehouse 2007043792 52,918

E-3 Warehouse

21 - N Warehouse 2013023312 157,142

22 - M Warehouse 2013052063 164,937

23 - S Warehouse 2014019062 164,937

24/25 Warehouse

26 Warehouse

27 Warehouse

Hundai Mobis Warehouse 2008063926 402,292

31 Warehouse

32 Warehouse

33 Warehouse

34 Warehouse

35 Warehouse

36 Warehouse

37 Warehouse

38 Warehouse

39 Warehouse

40 Warehouse

Built to Date Built to Date - 2016 2,174,404 158,625 0

Approved 5,300,000 175,000 495,000

Built to Date 2,174,404 158,625 0

Unbuilt Uses 3,125,596 16,375 495,000

Beacon Lakes DRI - Uses Approved and Built to Date
Revised Table 7A

Beacon Lakes NOPC and CDMP Amendent
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  10

TRAFFIC ENGINEERING DIVISION
DEPARTMENT OF PUBLIC WORKS

24 HOUR VEHICLE COUNT BY AUTOMATIC RECORDERS
DATE: TIME BEGUN: PAGE:

LOCATION:
10/30/2007 0:0

NW 87 AVE & 36 ST

UNINC. DADE COUNTY

- Tuesday

12 AM
01 AM

02 AM

03 AM

04 AM

05 AM

06 AM

07 AM

08 AM

09 AM

11 AM

12 PM

01 PM

02 PM

03 PM

04 PM

05 PM

06 PM

08 PM

09 PM

10 PM

11 PM

NORTHBOUND

   7

  13

   6

   7

  26

10 AM

07 PM

SOUTHBOUND

TOTAL

  12

  12

   6

  11

  10

   7

  12

   3

  24

  42

  38

 436

1183

 119

1410

 183

 328

1073

 237

1619

1199

1347

1228

1319

1084

1258

1196

1211

 324

  56

 846

  24

   1

2004-815

Total: 17784 16017 33801

5-6 PM 0.091

0.489

0.961

0.106

0.511

PHF:
K:
D:

N/O 36 ST   166 STATION:  166

QUARTER HOURS QUARTER HOURS

TIME 1st 2nd 3rd 4th TOTAL

12 AM
01 AM

02 AM

03 AM

04 AM

05 AM

06 AM

07 AM

08 AM

09 AM

11 AM

12 PM

01 PM

02 PM

03 PM

04 PM

05 PM

06 PM

08 PM

09 PM

10 PM

11 PM

10 AM

07 PM

TIME 1st 2nd 3rd 4th TOTAL

  45

  87

  63

  46

1127

  92

 416

1964

2455

2270

2139

2461

2935

2414

2529

3310

 418

2495

 617

 282

2382

 204

2110

 940

NORTHBOUND SOUTHBOUNDFACTORS TWO-WAY

0.926

0.091

0.489

0.961

0.106

0.511

PHF:
K:
D:

TWO-WAY

   3

  12

  95

   7

  13

 146

   8

  24

  57

 259

 141

 347

 330

 307

 163

 320

 254

 317

 288

 315

 316

 391

 292

 292

 377

 296

 303

 312

 288

 283

 243

 338

 359

 304

 244

 298

 323

 339

 274

 276

 305

 320

 306

 327

 341

 272

 349

 327

 317

 415

 309

 369

 175

  95

 267

 437

 300

 411

 352

 356

 298

  91

  90

 195

  94

  66

 211

  76

  77

  80   42   52  63

  55   37   40  51

  42   25

  12

  30   22

  15

  28

  10

   7

   9

  15

   8

   4

   3

   6

   8

   2

   3

   3

  21

  45

  25

 504

 927

  85

 972

  99

 289

1422

 181

1691

1330

1067

1707

1142

1055

1012

1259

 753

  92

  36

 281

  22

   1

   7

   8

  18

   7

   6

  44

   1

  13

  15

 133

  53

 251

 250

 229

  54

 209

  75

 261

  99

 150

 249

 246

 233

 270

 227

 259

 242

 249

 206

 328

 243

 278

 289

 298

 228

 289

 292

 333

 292

 309

 274

 250

 349

 305

 275

 355

 285

 253

 328

 426

 424

 406

 158

  95

 449

 440

 395

 385

 439

 440

 367

 131

  69

 400

 112

  50

 249

 103

  75

  67   48   33  33

  37   19   21  22

  39   13  14   19

0.926

4-6 PM

P.H.P. -->   2935 +  3310 ) / 2] *[(  1.01 1.015* =   3201 vph

A.W.D.T. -->   33801 *  1.01 1.015* =  34650 vpd

0.944

0.098

1.000

0.944

0.098

1.000

AM
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   2

TRAFFIC ENGINEERING DIVISION
DEPARTMENT OF PUBLIC WORKS

24 HOUR VEHICLE COUNT BY AUTOMATIC RECORDERS
DATE: TIME BEGUN: PAGE:

LOCATION:
10/31/2007 0:0

NW 87 AVE & 36 ST

UNINC. DADE COUNTY

- Wednesday

12 AM
01 AM

02 AM

03 AM

04 AM

05 AM

06 AM

07 AM

08 AM

09 AM

11 AM

12 PM

01 PM

02 PM

03 PM

04 PM

05 PM

06 PM

08 PM

09 PM

10 PM

11 PM

NORTHBOUND

  18

  15

   4

   9

  26

10 AM

07 PM

SOUTHBOUND

TOTAL

  25

  14

  12

  12

   6

   4

  14

   9

  19

  69

  44

 512

1087

 133

1275

 229

 280

 864

 235

1336

1231

1319

1195

1307

1088

1276

1273

1214

 280

  76

 794

  21

   1

2004-815

Total: 17157 15772 32929

5-6 PM 0.078

0.477

0.864

0.093

0.523

PHF:
K:
D:

N/O 36 ST   166 STATION:  166

QUARTER HOURS QUARTER HOURS

TIME 1st 2nd 3rd 4th TOTAL

12 AM
01 AM

02 AM

03 AM

04 AM

05 AM

06 AM

07 AM

08 AM

09 AM

11 AM

12 PM

01 PM

02 PM

03 PM

04 PM

05 PM

06 PM

08 PM

09 PM

10 PM

11 PM

10 AM

07 PM

TIME 1st 2nd 3rd 4th TOTAL

  53

 126

  74

  42

1060

 117

 364

1926

2536

2307

2127

2578

2684

2556

2552

2802

 455

2054

 590

 397

2151

 271

1969

1138

NORTHBOUND SOUTHBOUNDFACTORS TWO-WAY

0.865

0.078

0.477

0.864

0.093

0.523

PHF:
K:
D:

TWO-WAY

   6

  12

  88

   7

  21

 112

   4

  34

  54

 248

 136

 331

 344

 303

 146

 338

 271

 328

 241

 300

 311

 358

 240

 304

 288

 270

 330

 285

 274

 289

 243

 319

 350

 332

 263

 327

 290

 327

 292

 330

 298

 338

 295

 309

 325

 320

 381

 306

 284

 386

 309

 285

 182

  86

 264

 364

 311

 276

 311

 310

 232

 111

  63

 200

 134

  70

 147

  85

  61

  61   63   54  57

  70   59   39  61

  34   43

  14

  35   21

  13

  31

  12

   4

   4

   8

  12

   3

   8

   4

   8

   6

  10

   7

  34

  57

  30

 626

 882

 138

 876

 168

 310

1190

 220

1466

1321

1237

1489

1271

1039

1031

1263

 712

  84

  41

 266

  21

   7

   6

   7

  19

   2

  13

  46

   9

  17

  11

 146

  39

 292

 229

 237

  55

 176

  75

 221

  97

 169

 253

 219

 209

 249

 220

 217

 237

 208

 219

 338

 233

 325

 312

 316

 221

 340

 301

 306

 284

 279

 329

 276

 348

 299

 322

 337

 318

 327

 320

 424

 395

 321

 201

  88

 336

 348

 393

 318

 365

 376

 322

 172

  84

 292

 142

  58

 255

 111

  80

  54   66   50  50

  40   55   31  42

  41   40  31   26

0.865

4-6 PM

P.H.P. -->   2684 +  2802 ) / 2] *[(  1.01 1.010* =   2798 vph

A.W.D.T. -->   32929 *  1.01 1.010* =  33590 vpd

0.865

0.085

1.000

0.865

0.085

1.000

AM

A-46



  10

TRAFFIC ENGINEERING DIVISION
DEPARTMENT OF PUBLIC WORKS

24 HOUR VEHICLE COUNT BY AUTOMATIC RECORDERS
DATE: TIME BEGUN: PAGE:

LOCATION:
11/01/2007 0:0

NW 87 AVE & 36 ST

UNINC. DADE COUNTY

- Thursday

12 AM
01 AM

02 AM

03 AM

04 AM

05 AM

06 AM

07 AM

08 AM

09 AM

11 AM

12 PM

01 PM

02 PM

03 PM

04 PM

05 PM

06 PM

08 PM

09 PM

10 PM

11 PM

NORTHBOUND

  19

  14

   6

   6

  32

10 AM

07 PM

SOUTHBOUND

TOTAL

  13

  15

   9

  13

  15

   4

  20

  11

  29

  65

  55

 500

1183

 117

1386

 199

 331

1017

 268

1394

1194

1415

1136

1489

1226

1352

1410

1234

 274

  72

 815

  24

   6

2004-815

Total: 18185 16946 35131

5-6 PM 0.077

0.446

0.888

0.102

0.554

PHF:
K:
D:

N/O 36 ST   166 STATION:  166

QUARTER HOURS QUARTER HOURS

TIME 1st 2nd 3rd 4th TOTAL

12 AM
01 AM

02 AM

03 AM

04 AM

05 AM

06 AM

07 AM

08 AM

09 AM

11 AM

12 PM

01 PM

02 PM

03 PM

04 PM

05 PM

06 PM

08 PM

09 PM

10 PM

11 PM

10 AM

07 PM

TIME 1st 2nd 3rd 4th TOTAL

  49

 128

  88

  54

1117

 113

 359

1994

2863

2365

2353

2881

2931

2701

2606

3127

 500

2211

 631

 343

2320

 228

2089

1080

NORTHBOUND SOUTHBOUNDFACTORS TWO-WAY

0.915

0.077

0.446

0.888

0.102

0.554

PHF:
K:
D:

TWO-WAY

   4

   6

  86

   2

  23

 100

  12

  37

  56

 273

 120

 356

 342

 264

 171

 344

 276

 303

 248

 314

 329

 387

 320

 330

 339

 310

 337

 318

 289

 333

 289

 370

 353

 304

 284

 372

 321

 365

 332

 340

 366

 347

 299

 350

 362

 303

 403

 353

 288

 381

 308

 290

 167

 111

 282

 377

 287

 336

 259

 300

 285

 108

  87

 240

 122

  58

 202

 103

  75

  80   63   39  86

  73   36   44  46

  39   25

  20

  24   29

   8

  21

   7

  11

   9

  12

  14

  14

   7

  14

   3

   2

  14

   9

  20

  63

  33

 580

 906

 111

 934

 144

 300

1194

 232

1733

1412

1286

1795

1392

1127

1013

1453

 760

  85

  41

 302

  30

   3

   9

   7

  23

   3

  13

  35

   7

  12

  15

 145

  54

 275

 246

 230

  52

 202

  84

 260

 112

 153

 255

 240

 224

 264

 257

 234

 219

 191

 218

 358

 254

 359

 323

 310

 265

 365

 279

 355

 329

 375

 371

 296

 369

 342

 334

 370

 320

 333

 363

 488

 439

 391

 196

  94

 443

 448

 437

 384

 476

 413

 304

 145

  75

 293

 132

  45

 206

 107

  86

  61   66   40  65

  55   26   21  42

  33   26  23   29

0.915

4-6 PM

P.H.P. -->   2931 +  3127 ) / 2] *[(  1.00 1.005* =   3044 vph

A.W.D.T. -->   35131 *  1.00 1.005* =  35310 vpd

0.900

0.089

1.000

0.900

0.089

1.000

AM
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24 HOUR VEHICLE COUNT STATISTICAL SUMMARY PAGE

11/13/2007

TRAFFIC ENGINEERING DIVISION

STATION NUMBER:  166

PAGE NUMBER:

PHP =

AWDT =

PHF =

K =

D =

DAY 1 DAY 2 DAY 3

  3201   2798   3044

AVERAGE

   34650    33590    35310

0.944 0.865 0.900

0.098 0.085 0.089

0.511 0.523 0.554

       3014

      34516

  0.90300

  0.09067

  0.52933

2004-815
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