
I. Introduction

Statement of Justification for Preliminary Plan No. 120200100 
Public Safety Training Academy Property 

May 2021 

The Elms at PST A, LLC, an Elm Street Community entity ("Applicant"), seeks the

approval of Preliminary Plan No. 120200100 ("Preliminary Plan" or "Application") for the Public 

Safety Training Academy ("PSTA") site in Rockville, Maryland. Located at 9710 Great Seneca 

Highway, the subject property contains approximately 45 acres and is situated southwest of the 

intersection of Key West A venue and Great Seneca Highway ("Property" or "Site"). Currently 

owned by Montgomery County, the Property is subject to a sales and purchase contract with the 

Applicant. For approximately 40 years, the Property was the home of Montgomery County's 

PST A, where police officers, fire fighters, and operators of large trucks received specialized 

training. In 2016, PST A moved to a new location to accommodate the planned redevelopment of 

the Property that was envisioned by the 2010 approved and adopted Great Seneca Sciences 

Corridor Master Plan ("GSSC Master Plan"). 
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Mar 23, 2021 

Mr. William Whelan 
MCDOT, Office of Transportation Policy 
101 Monroe Street, 10th Floor 
Rockville, MD 20850   

Re:  The Elms at PSTA Site, Preliminary Plan 120200100 
Rodgers Project No.: 0643T 
Design Exception Request:  Intersection  spacing, Median Break, 
Right‐of‐Way section, Interim Condition Build‐out  

Dear Mr. Whelan: 

On  behalf  of  The  Elms  at  PSTA,  LLC  C/O  Elm  Street  Communities,  please  find  below  a  design 
exception and waiver request for right‐of‐way modifications applied in the The Elms at PSTA Site (Project) 
plan. The requested Right‐of‐Way modifications are outlined on the following pages and conform to the 
design reflected on the Preliminary Plan currently submitted for review.  

We appreciate your consideration of these requests and are available to meet should you wish to 
discuss further. Please also feel free to contact me at (240) 751‐0278 or by email at NBlanc@rodgers.com 
if you have any questions or require additional information.  

Thank you, 
Rodgers Consulting, Inc. 

Neil Blanc, P.E. 
Senior Engineer 

Cc:   Kate Kubit, Elm Street Communities 
Randall Rentfro, PE, Rodgers Consulting 
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Street “A” (Station 0+36.50 – 10+03.09) & Street “B” (Station 0+36.50 – 5+20.50) 
 

Along Streets “A” and “B”, the applicant requests modification to the standard “Business District 
Street, 2 Lanes with Parking on One Side”, Design Standard Number MC‐2005.01. The applicant seeks the 
following specific modifications for the Proposed Street “A” and Street “B” roadway design: 

Modification 
Item 

Parameter  Standard  Modification 

#1  Travel  Lane 
Width  11'  10.5' 

#2 
Total 
Pavement 
Width 

31.5'  29' 

#3 
Stormwater 
Management 
Features 

None 

Micro‐
bioretention 
planters; 
flow  splitter 
structures. 

#4  Tree  Panel 
Width  6.5'  6' 

#5  Curb Offset  1.5'  0' 

#6 
Total  Right‐
of‐Way 
Width 

60'  55' 

#7  Maintenance 
Strip Width  2’  1’ 

#8 
Right  Travel 
Lane  Cross 
Slope 

2%  3% 

#9  Curb  & 
Gutter 

SHA 
Type 'D' 

MC‐100.01 
Type 'A' 

 
Justification: 

The proposed modifications for Streets “A” and “B” would benefit the public by creating a safe 
and compact user environment which is consistent with the urban recommendations of the GSSC Master 
Plan. The modifications will create a calmer experience for pedestrian, cyclists, and vehicular traffic as 
they traverse under the continuous, non‐linear, tree canopy of street trees from not only the tree wells, 
but stormwater management features alike.   

 
The project layout is made feasible only with these modifications, and without them there would 

be a loss of density and urban design advocated for in the Great Seneca Science Corridor (GSSC) Master 
Plan. The modifications are not anticipated to have any adverse impact to vehicular, bicycle, or pedestrian 
traffic. On the contrary, the modifications proposed to Street “A” and “B” as part of the Preliminary Plan 
will enhance pedestrian and bicyclist safety due to the narrow pavement widths. Narrower travel lanes 
induce  a  calming  effect  on  drivers,  encouraging  them  to  drive  slower.  This  increases  the  safety  for 
pedestrians  and  cyclists  in  the  streets.  The  stormwater  management  facilities  provide  immediate 
treatment  for  surface  runoff  in vehicular areas and creates a more verdant  space  in  the  right‐of‐way. 
These modifications meet the vision established the in the Montgomery County Complete Streets (MCCS) 
version  1.0  draft  by  maximizing  safety  through  calming  traffic  patterns,  sustainability  through  more 
stormwater management facilities, and vitality through create a space welcoming to pedestrians. 
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Street “C” East (Station 0+75.00 to 3+81.00, 4+36.00 to 5+81.22) 

Along Street “C” East, east of the intersection with Medical Center Drive, the applicant requests 
modification  to  the  standard  “Business  District  Street,  2  Lanes  with  Parking  on  One  Side”,  Standard 
Number MC‐2005.01.  The applicant seeks the following specific modifications for the Street “C” roadway 
design:  

Modification 
Item 

Parameter  Standard  Modification 

#1  Parking  Lane 
Width  8’  0’ 

#2 
Total 
Pavement 
Width 

31.5'  22' 

#3 
Stormwater 
Management 
Features 

None  Flow  splitter 
structures 

#4  Tree  Panel 
Width  6.5'  6' 

#5  Curb Offset  1.5'  0' 

#6 
Total  Right‐
of‐Way 
Width 

60'  48' 

#7  Maintenance 
Strip Width  2’  1’ 

#8  Travel  Lane 
Cross Slopes  2%  3% 

#9  Curb  & 
Gutter 

SHA 
Type 'D' 

MC‐100.01 
Type 'A' 

Justification:  
The proposed modifications for Street “C” East would benefit the public by creating a safe and 

more compact user environment consistent with the urban recommendations of the GSSC Master Plan. 
The modifications will not have any adverse impact to vehicular, bicycle, or pedestrian traffic and there is 
no  anticipated  adverse  impact  to  any  County  maintenance  operations.  The  street  section  has  been   
modified to increase the urban feel for the site while allowing the built‐to lines to be closer to the sidewalk 
to create a tighter urban setting consistent with the GSSC Master Plan. Though the section has been made 
more compact, the pedestrian sidewalk will be buffed on each side by the tree panels and the townhome 
front  and  side  yards,  creating  a  peaceful  green  space  for  people  to  traverse.  These  modifications  
furthermore  meet  the  vision  established  the  in  the  MCCS  version  1.0  draft  by  ensuring  safety, 
sustainability through championing verdant green space, and vitality through create a space welcoming to 
pedestrians. 

The project layout is made feasible only with these modifications, and without them the proposed 
architecture,  building  footprints,  and  street  grid  would  need  a  programmatic  change.  Denial  of  the  
modifications would  result  in an even  further decrease  in  the master plan density  to  the  site,  as wider 
street sections will result in a decrease of units, and less of an urban design throughout the site.   
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Street “C” West (Station 0+78.32 to 8+54.51) 
  Along Street “C” West,  the applicant requests modification to  the standard “Business District 

Street, 2 Lanes with Parking on One Side”, Design Standard Number MC‐2005.01.  The applicant seeks the 
following specific modifications for the Proposed Street “C” roadway design: 

Modification 
Item 

Parameter  Standard  Modification 

#1  Travel  Lane 
Width  11’  12’ 

#2 
Total 
Pavement 
Width 

31.5'  20' 

#3  Traffic 
Orientation  Two Way  One Way

#4  Tree  Panel 
Width  6.5'  6' 

#5  Curb Offset  1.5'  0' 

#6 
Total  Right‐
of‐Way 
Width 

60'  46' 

#7  Maintenance 
Strip Width  2’  1’ 

#8  Crown 
Location 

Centerline 
of Road 

Center  of 
Travel lane 

#9  Paving  Cross 
Slope  2% (All) 

3%  (Right‐
side  Travel 
Lane) 

#10  Curb  & 
Gutter 

SHA  Type 
'D' 

MC‐100.01 
Type 'A' 

Justification: 
The proposed modifications for Street “C” West are tailored to meet the needs of a unique section 

of the site while still meeting the needs of the public by creating a safe user environment consistent with 
the urban recommendations of the GSSC Master Plan. The modifications will not have any adverse impact 
to  vehicular,  bicycle,  or  pedestrian  traffic  and  there  is  no  anticipated  adverse  impact  to  any  County  
maintenance  operations.  The  street  section  has  been  modified  to  allow  traffic  to  flow  in  only  one 
direction. One way traffic will lower the risk to pedestrians and cyclists. Though the section has been made 
more compact, the pedestrian sidewalk will be buffed on each side by the tree panels and the townhome 
front yards, creating a peaceful green space for people to traverse. These modifications furthermore meet the  
vision  established  the  in  the  MCCS version  1.0  draft  by  ensuring  safety,  sustainability  through 
championing verdant green space, and vitality through creating a space welcoming to pedestrians. 

The  project  layout  is  made  feasible  only  with  these  modifications,  and  without  them  the 
proposed architecture,  building  footprints,  and  street  grid  would  need  a  programmatic  change.  
Denial  of  the  modifications would result in an even further decrease in the master plan density to the 
site. 
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Proposed Street “D” Station 0+75.04 to 2+59.21 
Along  Street  “D”,  past  the  intersection  with  Medical  Center  Drive,  the  applicant  requests 

modification to the standard “Business District Street, 2 Lanes with Parking on One Side”, Design Standard 
Number MC‐2005.01.  The applicant seeks the following specific modifications for the Street “D” roadway 
design:  

Modification 
Item 

Parameter  Standard  Modification 

#1  Travel  Lane 
Width  11’  10.5’ 

#2 
Total 
Pavement 
Width 

31.5'  29' 

#3 
Stormwater 
Management 
Features 

None  Flow  splitter 
structures 

#4  Tree  Panel 
Width  6.5'  6' 

#5  Sidewalk 
(Right Side) 

6’ 
Sidewalk 

10’ Shared 
Use Path  
(Right Side) 

#6  Curb Offset  1.5'  0' 

#7 
Total  Right‐
of‐Way 
Width 

60'  59' 

#8  Maintenance 
Strip Width  2’  1’ 

#9  Curb  & 
Gutter 

SHA 
Type 'D' 

MC‐100.01 
Type 'A' 

Justification: 
The   proposed  modifications  for  Street  “D”  would  benefit  the   public  by  creating  a  safe  and  

compact user environment consistent with the urban recommendations of the GSSC Master Plan. The 
modifications will not have any adverse impact to vehicular, bicycle, or pedestrian traffic and there is no 
anticipated adverse impact to any County maintenance operations. The street section has been modified 
to narrow the vehicle travel  lanes and add a shared used path on the side of the road adjacent to the 
school. Though the section has been made more compact, the modifications proposed to Street “A” and 
“B” as part of the Preliminary Plan will enhance pedestrian and bicyclist safety due to narrower travel 
lanes  inducing  a  calming  effect  on  drivers.  The  shared  used  path  creates  a  space  for  pedestrians  and  
cyclists  to utilize. These modifications furthermore meet the vision established the  in the MCCS version 
1.0 draft by ensuring safety, sustainability through championing verdant green space, and vitality through 
create a space welcoming to pedestrians and cyclists. 

The project layout is made feasible only with these modifications, and without them the proposed 
architecture,  building  footprints,  and  street  grid  would  need  a  programmatic  change.  Denial  of  the  
modifications would result in an even further decrease in the master plan density to the site, as wider 
street  sections  will  result  in  a  decrease  of  units,  and  less  of  an  urban  design  throughout  the  site.  
Additionally, it would also fail to implement the recommendations of the Bicycle Master Plan. 
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Proposed Blackwell Road 0+75.00 to 9+74.82 
Along  Blackwell  Road,  the  applicant  requests  modification  to  the  standard  “Business  District 

Street,  2  Lanes with Parking on Both  Sides”,  Standard Number MC‐2005.02.    The applicant  seeks  the 
following specific modifications for the Proposed Blackwell roadway design: 

Justification: 
The proposed modifications for Blackwell Road would 

benefit the public by allowing the urban character of the GSSC 
Master  Plan  to  be  executed,  creating  an  urban  destination 
along the Blackwell Road corridor. The implementation of the 

Bicycle Master Plan via the bicycle paths will create a safe, multimodal transit friendly destination within 
the county. Given the  land use of residential along the urban street  frontage (the retail  component  is 
located  adjacent  to  the Medical  Center Drive  entrance),  the  Secondary  Residential  road  classification 
would more closely apply to Blackwell Road, so the proposed intersection spacing has been modified from 
300’  to  200’.  There  is  no  anticipated  adverse  impact  to  any  County  maintenance  operations.  The 
modifications are not anticipated to have any adverse impact to vehicular, bicycle, or pedestrian traffic.   

Without the modifications described above, the project layout will not be feasible and will result 
in a further loss of density and urban design consistently defined in the GSSC Master Plan. The loss of 
density  will  be  a  result  of  wider  streetscapes.  The  Built‐to  lines  will  be  further  removed  from  the 
streetscape and create an environment where pedestrians and bicyclist traffic are less safe due to the 
extraneous pavement allowing for more aggressive traffic patterns.  The proposed architecture, building 
footprints, and street grid would need a programmatic change. Denial of the modifications would result 
in an even further decrease in the master plan density to the site, as wider street sections will result in a 
decrease  of  units,  and  less  of  an  urban  design  throughout  the  site.  Additionally,  it would  also  fail  to 
implement the recommendations of the Bicycle Master Plan.   

Modification 
Item 

Parameter  Standard  Modification 

#1  Travel Lane  11’  10.5’ 

#2 
Total 
Pavement 
Width 

38’  37' 

#3  Bike Path  None  5’  Bike  Path 
(Both Sides) 

#4  Tree  Panel 
Width  7’  6' 

#5  Curb Offset  1.5'  0' 

#6 
Total  Right‐
of‐Way 
Width 

70'  73’ 

#7  Maintenance 
Strip Width  2’  1’ 

#8  Sidewalk 
Width  7’  6’ 

#9 
Mountable 
Concrete 
Curb Type F 

None  Added  
(MC‐104.01) 

#10  Intersection 
Spacing  300’+  200’ 

#11  Curb  & 
Gutter 

SHA 
Type 'D' 

MC‐100.01 
Type 'A' 
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Medical Center Drive 1+24.53 to 22+85.06 
Along  Medical  Center  Drive,  the  applicant  requests  modification  to  the  standard  “Suburban 

Divided  Arterial  Road,  4  lanes  with  Bike  Lanes”,  Standard  Number  MC‐2004.10A.  The  standard 
recommended  in  the GSSC Master Plan, MC‐2004.10, did not account  for  the CCT alignment, nor  the 
recently  approved  Bicycle  Master  plan.  The  applicant  seeks  the  following  specific  modifications  for 
Medical Center Drive roadway design:  

Justification: 
The  proposed  modifications  for  Medical  Center  Drive 

would  benefit  the  public  by  simultaneously  implementing  the 
goals of the Corridor Cities Transitway (CCT) program, the Bicycle 
Master Plan, and the GSSC Master Plan.  The Montgomery County 
Department  of  Transportation  Business  District  Street  Standard 
Section  MC‐2004.10A  does  not  account  for  the  proposed  CCT 
recommendations  described  in  the  GSSC  Master  Plan,  and  so 
heavy  modifications  have  been  proposed  in  order  to  do  so. 
Medical Center Drive is recommended via the GSSC Master Plan 
as a divided arterial, MC‐2004.10A. However, due to the limited 

expected traffic flow projected on Medical Center Drive, the complete build‐out of the full width arterial 
would be excessive at this time. The CCT requires a 50’ median width not accounted for in the standard 
section MC‐2004.10A, so the section has been updated accordingly. Wider tree panels provide space for 
more  complex  landscaping  along  this  central  route.  A  variety  of  pedestrian  paths  have  been  added, 
included the multi‐use Life Science Center (LSC) Loop recommended in the GSSC Master Plan, two 10’ 
paths  strictly  for  bikes,  and  a  6’  sidewalk  for  conventional  foot  traffic.  The  modifications  are  not 
anticipated to have any adverse impact to vehicular, bicycle, or pedestrian traffic. Public transit will also 
be improved as the eventual implementation of the CCT will allow fewer cars to be on the road as more 
people take public transit. There is no anticipated adverse impact to any County maintenance operations.  

Without the noted modifications, the proposed architecture, building footprints, and street grid 
would need a programmatic change. Additionally, it would also fail to implement the recommendations 
of the CCT program, the Bicycle Master Plan, and the GSSC Master Plan.     

Modification 
Item 

Parameter  Standard  Modification 

#1  Inner Lane  10’  9’; Operating 
Bay 

#2  Outer Lane  11’  12' 

#3 
Total 
Pavement 
Width 

56’  42' 

#4  Tree  Panel 
Width  6.5'  7' 

#5  Curb Offset  1.5'  0' 

#6  Inner Curbs  SHA 
Type 'A'  Removed 

#7  Outer Curbs  SHA 
Type 'A' 

MC‐100.01 
Type 'A' 

#8  Median 
Width  17’  52’ 

#9 
Total  Right‐
of‐Way 
Width 

100'  150' 

#10  Maintenance 
Strip Width  2’  1’ 

#11  Pedestrian 
Paths 

5’ 
Sidewalk 

10’ LSC Loop; 
10’ Bike Path 
(Both  sides); 
6’ Sidewalk 
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April 1, 2021 

 
Marie LaBaw PhD, PE 
Fire Department Access and Water Supply 
Department of Permitting Services, Montgomery County 
2425 Reedie Drive, 7th Floor 
Wheaton, MD 20902 

Project Name: PSTA Site  

Preliminary Plan: #120200100 

Statement of Performance Based Design 
 
Rodgers File #: 0643T1 
 
Dear Marie: 
 

This document serves to outline the non-prescriptive design elements of the Fire Access Plan 
associated with the former Public Safety Training Academy (P.S.T.A.) Site development project. For your 
reference, the architecture for each unit type has been included with the Fire Access Plan submission. 
 
Building Height  

2-Over-2: The 2-Over-2 condominium product features four (4) levels of living space. All four (4) 
levels are above finished grade, and appropriate fire department access is provided to eliminate height 
restriction. 

16’ Townhome: The 16’ townhome features four (4) levels of living space, with an exposed rear 
terrace and side hinged door on the top floor. In the front you will notice a fourth-floor dormer. This 
option will not be permitted for lots that are front height restricted. Fire department access is provided 
in the rear to serve front height restricted units with rear terraces. 

20’ Townhome: The 20’ townhome product features a rear-loaded garage entry, with four (4) 
levels of living space. All four (4) levels will be exposed the rear. In the front, the highest-level dormer is 
to be no more than 27’ from finished grade. The intent is for this product to satisfy front height 
restriction requirements. A modified version of this architecture will also be produced to meet full 
height restriction requirements.  

24’ Townhome: There are two 24’ townhome products: rear-loaded and front-loaded. Both 
products feature three (3) levels of living space. On the front elevations, you will notice an option for a 
fourth-floor dormer; this will not be permitted on height restricted units. Additionally, rear-loaded units 
with a living space below finished grade will provide access via egress window wells. 

Apartment Buildings: The multi-family apartment buildings will be four (4) stories with a 
basement. Only one FDC is required. 
 
 Per the 2019 Performance Based Design Guide, multi-family buildings and townhomes with 
windowsills greater than 27’ from grade will require protection by an automatic sprinkler system 
compliant with NFPA 13 and 13D, respectively. The Fire Access Plan shows one Fire Department 
Connection (FDC) per building, located no farther than 50’ from the fire access route or operation bay. 
(Please not that FDCs will be coordinated at building permit and are shown on the Preliminary Fire 
Access Plan for graphical purposes only.)  
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Roadways and Operation Bays 
 Medical Center Drive and Street C West are both roadways with 12’ wide one-way travel lanes. 
To support fire department vehicular access along these routes, 9’ wide operation bays have been 
spaced as necessary. Per our discussion on 2/12/21, it is desired for these bays to provide a rectangular 
operation area that is 60’ in length (minimum dimensions are 20’ x 50’). This has been implemented to 
the full extent along Medical Center Drive with operation bays of dimensions 21’ x 60’. It has also been 
implemented along Street C West in coordination with on-street parking; operation bays along Street C 
West measure 21’ x 58’.  
 

Due to the reduced travel lane width, minimum effective turning radii for these roadways was 
calculated using the equation: 

𝑀𝑀𝑀𝑀𝑀𝑀.𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑅𝑀𝑀𝑀𝑀 = 25 + 20 −
(𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆 1 + 𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆𝑆 2)

2
 

where the variables Street 1 and Street 2 are the travel lane widths of the intersecting roadways. Bends 
in the fire department access route throughout the site have a minimum inside radius of 30’ and outside 
radius of 50’.  
 

Operation bays outside of a standard roadway are to be constructed in compliance with tertiary 
road loading standards. Final design will occur at site plan. All driveway entrances shown as fire access 
route are to be constructed to the MCFRS modified residential driveway detail on the Fire Access Plan.  
 
Multi-Family Hydrant Spacing 
 The Fire Access plan identifies the Multi-family fire access loop through the internal parking lot. 
Per your e-mail on 2/26/2021, fire hydrant spacing is to be no farther than 500 feet apart measured as 
the truck travels along any FD access route. The northern portion of this loop that runs parallel to Key 
West has hydrants on either end that are spaced 530’ apart. However, because there is no building 
frontage along this stretch, Rodgers requests the spacing and alignment be accepted.  
 
Should you have any questions or require additional information, please feel free reach out.  

Sincerely,      

Rodgers Consulting, Inc.  

 

 

Randall Rentfro, PE 
Senior Team Engineer/Senior Associate 

 
 
 
CC: Elm Street Development, Inc. 
 Doug Flanagan 

Kate Kubit 
 Rodgers Consulting, Inc. 
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Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Slope Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. % ft / s Min. cfs fps
‐

1789 1784 0.35 0.35 0.84 0.30 0.30 5.00 7.07 2.10 0.105 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.71 0.35 6.46 1.71
*

1788 1786 0.20 0.20 0.84 0.17 0.17 5.00 7.07 1.20 0.034 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.03 0.41 6.46 0.98
1786 1784 0.24 0.44 0.84 0.20 0.37 5.41 6.95 2.58 0.158 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.98 0.33 6.46 2.10
*

1784 1782 0.00 0.79 0.90 0.00 0.67 5.75 6.85 4.58 0.499 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.72 0.29 6.46 3.73
1782 1780 0.19 0.98 0.84 0.16 0.82 6.04 6.77 5.58 0.741 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.94 0.28 6.46 4.54
1780 1773 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 5.00 7.07 5.82 0.306 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.11 0.27 10.50 3.30
*

1773 CMP‐1 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 6.59 6.63 5.46 0.710 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.92 0.28 6.46 4.45
*

1773 1753 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 6.59 6.63 5.46 0.268 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.01 0.28 10.50 3.09
*

1759 1758 0.37 0.37 0.84 0.31 0.31 5.00 7.07 2.18 0.113 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.76 0.35 6.46 1.77
1758 1757 0.18 0.54 0.84 0.15 0.46 5.35 6.97 3.18 0.240 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.25 0.32 6.46 2.59
1757 1756 0.17 0.71 0.84 0.14 0.60 5.67 6.88 4.11 0.403 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.59 0.30 6.46 3.35
1756 1755 0.25 0.97 0.84 0.21 0.81 5.97 6.79 5.51 0.724 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.93 0.28 6.46 4.49
*

1755 CMP‐2 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 6.25 6.72 5.45 0.708 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.91 0.28 6.46 4.44
*

1755 1753 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 6.25 6.72 5.45 0.708 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.92 0.28 6.46 4.44
*

1753 1751 0.00 1.95 0.90 0.00 1.64 5.00 7.07 11.56 0.530 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.21 0.23 15.85 4.81
*

1769 1768 0.33 0.33 0.84 0.28 0.28 5.00 7.07 1.97 0.092 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.63 0.36 6.46 1.60
1768 1767 0.11 0.44 0.84 0.09 0.37 5.36 6.97 2.57 0.157 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.97 0.34 6.46 2.09
1767 1766 0.11 0.54 0.84 0.09 0.46 5.70 6.87 3.14 0.235 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.24 0.32 6.46 2.56
1766 1765 0.35 0.89 0.84 0.29 0.75 6.01 6.78 5.08 0.615 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.84 0.29 6.46 4.14
*

1765 CMP‐3 0.00 0.89 0.90 0.00 0.75 6.30 6.70 5.03 0.602 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.83 0.29 6.46 4.09
*

1765 1764 0.00 0.89 0.90 0.00 0.75 6.30 6.70 5.03 0.602 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.83 0.29 6.46 4.09
1764 1762 0.00 0.89 0.90 0.00 0.75 6.58 6.63 4.97 0.589 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.82 0.29 6.46 4.05
*

CMP‐3 1763 0.00 0.89 0.90 0.00 0.75 6.58 6.63 4.97 0.589 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.82 0.29 6.46 4.05
1763 1762 0.00 0.89 0.90 0.00 0.75 6.87 6.55 4.91 0.575 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.81 0.29 6.46 4.00
*

1762 1760 0.00 1.79 0.90 0.00 1.50 7.16 6.48 9.72 0.374 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.94 0.24 15.85 4.04
1760 1751 0.00 1.79 0.90 0.00 1.50 7.40 6.42 9.63 0.368 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.92 0.24 15.85 4.01
*

CMP‐1 1771 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 6.87 6.55 5.40 0.694 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.90 0.28 6.46 4.40
1771 1751 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 7.16 6.48 5.34 0.680 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.89 0.28 6.46 4.35
*

1751 1731 0.40 5.11 0.84 0.33 4.29 5.00 7.07 30.35 0.545 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.17 0.18 41.02 6.18
*

STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 1000

Drainage Area
PSTA Jurisdiction: Montgomery omputed B

C x A



Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Slope Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. % ft / s Min. cfs fps
‐

STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 1000

Drainage Area
PSTA Jurisdiction: Montgomery omputed B

C x A

CMP‐2 1750 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 6.53 6.64 5.39 0.693 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.90 0.28 6.46 4.39
1750 1731 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 6.81 6.57 5.33 0.678 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.89 0.28 6.46 4.35
*

1745 1743 0.19 0.19 0.84 0.16 0.16 5.00 7.07 1.11 0.029 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.94 0.42 6.46 0.90
1743 1741 0.12 0.31 0.84 0.10 0.26 5.42 6.95 1.81 0.078 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.52 0.37 6.46 1.47
1741 1739 0.13 0.44 0.84 0.11 0.37 5.79 6.84 2.55 0.155 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.96 0.34 6.46 2.08
*

1739 1737 0.23 0.68 0.84 0.20 0.57 6.13 6.75 3.84 0.352 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.50 0.30 6.46 3.13
1737 CMP‐4 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 6.43 6.67 3.80 0.344 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.49 0.30 6.46 3.09
*

1738 1736 0.47 0.47 0.84 0.39 0.39 5.00 7.07 2.79 0.186 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.08 0.33 6.46 2.28
*

1739 1736 0.23 0.68 0.84 0.20 0.57 6.13 6.75 3.84 0.352 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.50 0.30 6.46 3.13
*

1736 1734 0.00 1.15 0.90 0.00 0.96 6.43 6.67 6.43 0.373 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.26 0.27 10.50 3.64
1734 1732 0.00 1.15 0.90 0.00 0.96 6.70 6.60 6.36 0.365 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.24 0.27 10.50 3.60
1732 1730 0.08 1.23 0.84 0.07 1.03 6.96 6.53 6.73 0.408 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.32 0.26 10.50 3.81
*

CMP‐4 1733 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 6.73 6.59 3.75 0.336 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.47 0.30 6.46 3.06
1733 1731 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 7.04 6.51 3.71 0.328 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.46 0.31 6.46 3.02
*

1731 1730 0.35 7.10 0.84 0.29 5.97 7.82 6.32 37.72 0.841 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.50 0.18 41.02 7.68
*

1730 1715 0.00 8.33 0.90 0.00 7.00 5.00 7.07 49.46 0.547 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.35 0.16 66.70 7.00
*

1729 1727 0.29 0.29 0.84 0.24 0.24 5.00 7.07 1.72 0.071 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.46 0.37 6.46 1.41
1727 1726 0.16 0.45 0.84 0.13 0.38 5.37 6.96 2.63 0.165 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.00 0.33 6.46 2.14
1726 1725 0.29 0.74 0.84 0.24 0.62 5.71 6.87 4.27 0.434 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.64 0.30 6.46 3.48
*

1725 CMP‐5 0.00 0.74 0.90 0.00 0.62 6.00 6.78 4.22 0.424 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.62 0.30 6.46 3.44
*

1725 1722 0.00 0.74 0.90 0.00 0.62 6.00 6.78 4.22 0.424 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.62 0.30 6.46 3.44
1722 1715 0.00 0.74 0.90 0.00 0.62 6.30 6.70 4.17 0.414 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.61 0.30 6.46 3.40
*

1715 1710 0.00 9.07 0.90 0.00 7.62 5.00 7.07 53.86 0.649 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.52 0.16 66.70 7.62
*

CMP‐5 1713 0.00 0.74 0.90 0.00 0.62 6.30 6.70 4.17 0.414 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.61 0.30 6.46 3.40
1713 1710 0.00 0.74 0.90 0.00 0.62 6.60 6.63 4.12 0.404 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.59 0.30 6.46 3.36
*

1710 1705 0.00 9.81 0.90 0.00 8.24 5.00 7.07 58.26 0.759 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.66 0.16 66.70 8.24
1705 1554 0.37 10.18 0.84 0.31 8.55 10.00 5.85 50.04 0.246 42 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.46 0.16 100.61 5.20
*

1675 1670 0.36 0.36 0.84 0.31 0.31 5.00 7.07 2.17 0.112 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.75 0.35 6.46 1.77
*

1672 1670 0.17 0.17 0.84 0.14 0.14 5.00 7.07 1.02 0.025 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.85 0.43 6.46 0.83



Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Slope Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. % ft / s Min. cfs fps
‐
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*

1670 1660 0.19 0.72 0.84 0.16 0.61 5.43 6.94 4.22 0.424 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.62 0.30 6.46 3.44
*

1668 1666 0.27 0.27 0.84 0.23 0.23 5.00 7.07 1.62 0.063 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.39 0.38 6.46 1.32
1666 1664 0.28 0.55 0.84 0.23 0.46 5.38 6.96 3.23 0.248 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.27 0.32 6.46 2.63
1664 1662 0.00 0.55 0.90 0.00 0.46 5.70 6.87 3.18 0.242 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.26 0.32 6.46 2.59
1662 1660 0.00 0.55 0.90 0.00 0.46 5.00 7.07 3.28 0.256 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.29 0.31 6.46 2.67
*

1660 1654 0.00 1.27 0.90 0.00 1.07 5.00 7.07 7.57 0.516 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.48 0.26 10.50 4.28
*

1655 1654 0.20 0.20 0.84 0.17 0.17 5.00 7.07 1.19 0.034 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.02 0.41 6.46 0.97
*

1654 1650 0.00 1.48 0.90 0.00 1.24 6.58 6.63 8.21 0.608 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.59 0.25 10.50 4.65
*

1652 1650 0.33 0.33 0.84 0.28 0.28 5.00 7.07 1.95 0.090 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.62 0.36 6.46 1.59
*

1650 1640 0.11 1.91 0.84 0.09 1.60 5.00 7.07 11.35 0.510 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.18 0.23 15.85 4.72
*

1648 1646 0.35 0.35 0.84 0.29 0.29 5.00 7.07 2.08 0.103 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.70 0.35 6.46 1.70
1646 1644 0.06 0.41 0.84 0.05 0.34 5.35 6.97 2.40 0.137 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.88 0.34 6.46 1.96
1644 1642 0.06 0.47 0.84 0.05 0.39 5.70 6.87 2.70 0.173 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.04 0.33 6.46 2.20
1642 1641a 0.24 0.71 0.84 0.21 0.60 6.03 6.77 4.05 0.391 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.57 0.30 6.46 3.30
*

1641d 1641c 0.28 0.28 0.84 0.23 0.23 5.00 7.07 1.64 0.064 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.40 0.38 6.46 1.34
1641c 1641b 0.07 0.35 0.84 0.06 0.29 5.38 6.96 2.04 0.099 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.68 0.36 6.46 1.66
1641b 1641a 0.07 0.42 0.84 0.06 0.36 5.74 6.86 2.44 0.142 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.91 0.34 6.46 1.99

*

1641a 1640 0.26 1.39 0.84 0.22 1.17 6.33 6.70 7.84 0.554 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.53 0.26 10.50 4.44
*

1640 1635 0.00 3.30 0.90 0.00 2.78 7.07 6.50 18.05 0.633 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.01 0.21 22.62 5.75
*

1637 1635 0.11 0.11 0.84 0.10 0.10 5.00 7.07 0.68 0.011 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.42 0.49 6.46 0.55
*

1635 1633a 0.11 3.53 0.84 0.09 2.97 7.28 6.45 19.14 0.712 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.10 0.21 22.62 6.09
*

1633c 1633b 0.14 0.14 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.82 0.016 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.61 0.46 6.46 0.66
1633b 1633a 0.14 0.27 0.84 0.12 0.23 5.46 6.94 1.60 0.061 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.37 0.38 6.46 1.30

*

1633a 1630 0.00 3.80 0.90 0.00 3.20 7.48 6.40 20.47 0.814 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.17 0.20 22.62 6.51
*

1632 1630 0.11 0.11 0.84 0.09 0.09 5.00 7.07 0.63 0.010 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.35 0.50 6.46 0.52
*

1630 1610 0.11 4.02 0.84 0.09 3.38 10.00 5.85 19.75 0.231 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.29 0.20 41.02 4.02
*

1628 1626 0.43 0.43 0.84 0.36 0.36 5.00 7.07 2.57 0.157 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.97 0.34 6.46 2.09



Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020
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1626 1620 0.19 0.62 0.84 0.16 0.52 5.34 6.97 3.65 0.317 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.44 0.31 6.46 2.97
*

1627 1625 0.37 0.37 0.84 0.31 0.31 5.00 7.07 2.22 0.117 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.78 0.35 6.46 1.81
1625 1623 0.00 0.37 0.90 0.00 0.31 5.35 6.97 2.19 0.114 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.76 0.35 6.46 1.78
1623 1621 0.12 0.49 0.84 0.10 0.41 5.70 6.87 2.83 0.191 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.10 0.33 6.46 2.31
1621 1620 0.00 0.49 0.90 0.00 0.41 6.03 6.77 2.80 0.186 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.08 0.33 6.46 2.28
*

1620 1617a 0.00 1.11 0.90 0.00 0.94 6.35 6.69 6.26 0.353 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.22 0.27 10.50 3.54
*

1617c 1617b 0.22 0.22 0.84 0.18 0.18 5.00 7.07 1.28 0.039 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.11 0.41 6.46 1.04
1617b 1617a 0.18 0.39 0.84 0.15 0.33 5.41 6.95 2.31 0.127 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.83 0.34 6.46 1.88

*

1617a 1612 0.00 1.51 0.90 0.00 1.27 6.62 6.62 8.39 0.634 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.62 0.25 10.50 4.75
*

1616 1614 0.17 0.17 0.84 0.14 0.14 5.00 7.07 1.01 0.024 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.84 0.43 6.46 0.83
1614 1612 0.23 0.40 0.84 0.19 0.33 5.43 6.94 2.31 0.128 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.84 0.34 6.46 1.88
*

1612 1610 0.00 1.91 0.90 0.00 1.60 6.87 6.55 10.49 0.436 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.06 0.24 15.85 4.36
*

1610 1605a 0.00 5.93 0.90 0.00 4.98 10.20 5.81 28.93 0.495 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.07 0.18 41.02 5.89
*

1605b 1605a 0.09 0.09 0.84 0.07 0.07 5.00 7.07 0.52 0.006 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.16 0.53 6.46 0.42
*

1605a 1600 0.00 6.01 0.90 0.00 5.05 10.00 5.85 29.54 0.516 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.11 0.18 41.02 6.02
*

1607 1606 0.24 0.24 0.84 0.20 0.20 5.00 7.07 1.43 0.049 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.24 0.39 6.46 1.17
*

1604 1602 0.23 0.23 0.84 0.20 0.20 5.00 7.07 1.39 0.046 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.20 0.40 6.46 1.13
1602 1600 0.16 0.39 0.84 0.13 0.33 5.40 6.95 2.30 0.126 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.83 0.35 6.46 1.87
*

1600 1595 0.00 6.41 0.90 0.00 5.38 5.00 7.07 38.04 0.856 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.51 0.18 41.02 7.75
1595 1580 0.09 6.50 0.84 0.08 5.46 5.00 7.07 38.60 0.881 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.53 0.17 41.02 7.86
*

1585 1580 0.09 0.09 0.84 0.08 0.08 5.00 7.07 0.56 0.007 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.23 0.52 6.46 0.46
*

1580 1571a 0.00 6.59 0.90 0.00 5.54 10.00 5.85 32.41 0.235 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.39 0.18 66.70 4.58
*

1571b 1571a 0.21 0.21 0.84 0.17 0.17 5.00 7.07 1.22 0.035 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.05 0.41 6.46 0.99
*

1571a 1570 0.00 6.80 0.90 0.00 5.71 11.10 5.64 32.23 0.232 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.37 0.18 66.70 4.56
1570 1555 0.08 6.88 0.84 0.07 5.78 11.27 5.61 32.44 0.235 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.39 0.18 66.70 4.59
*

1566 1564 0.15 0.15 0.84 0.13 0.13 5.00 7.07 0.89 0.019 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.70 0.45 6.46 0.73
1564 1562 0.24 0.39 0.84 0.20 0.33 5.45 6.94 2.28 0.124 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.82 0.35 6.46 1.86
1562 1561a 0.00 0.39 0.90 0.00 0.33 5.80 6.84 2.25 0.121 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.80 0.35 6.46 1.83



Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Slope Velocity Time Flow Q Velocity
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‐
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*

1561b 1561a 0.15 0.15 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.86 0.018 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.67 0.45 6.46 0.70
*

1561a 1560 0.00 0.54 0.90 0.00 0.45 6.14 6.74 3.04 0.221 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.20 0.32 6.46 2.48
*

1560 1558a 0.00 0.54 0.90 0.00 0.45 6.46 6.66 3.00 0.215 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.18 0.32 6.46 2.45
*

1558b 1558a 0.19 0.19 0.84 0.16 0.16 5.00 7.07 1.14 0.031 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.97 0.42 6.46 0.93
*

1558a 1557a 0.00 0.73 0.90 0.00 0.61 6.79 6.58 4.02 0.386 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.56 0.30 6.46 3.28
*

1557b 1557a 0.17 0.17 0.84 0.15 0.15 5.00 7.07 1.03 0.025 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.86 0.43 6.46 0.84
*

1557a 1556 0.00 0.90 0.90 0.00 0.76 7.09 6.50 4.93 0.578 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.81 0.29 6.46 4.01
*

1556 CMP‐6 0.00 0.90 0.90 0.00 0.76 7.37 6.43 4.87 0.566 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.80 0.29 6.46 3.97
*

1556 1555 0.00 0.90 0.90 0.00 0.76 7.37 6.43 4.87 0.566 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.80 0.29 6.46 3.97
*

1555 1554 0.07 7.86 0.84 0.06 6.60 5.00 7.07 46.67 0.487 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.23 0.16 66.70 6.60
*

1888 1886 0.15 0.15 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.86 0.018 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.67 0.45 6.46 0.70
1886 1882 0.16 0.31 0.84 0.14 0.26 5.45 6.94 1.81 0.078 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.52 0.37 6.46 1.47
*

1884 1882 0.37 0.37 0.84 0.31 0.31 5.00 7.07 2.20 0.115 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.77 0.35 6.46 1.79
*

1882 1880 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 5.82 6.83 3.91 0.364 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.53 0.30 6.46 3.18
*

1880 CMP‐13 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 6.12 6.75 3.86 0.355 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.51 0.30 6.46 3.15
*

1880 1810 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 6.12 6.75 3.86 0.355 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.51 0.30 6.46 3.15
*

1845 1842 0.30 0.30 0.84 0.25 0.25 5.00 7.07 1.80 0.077 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.52 0.37 6.46 1.46
1842 1840 0.29 0.59 0.84 0.25 0.50 5.37 6.96 3.48 0.288 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.37 0.31 6.46 2.83
*

1840 CMP‐14 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 5.68 6.87 3.43 0.281 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.35 0.31 6.46 2.80
*

1840 1830 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 5.68 6.87 3.43 0.281 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.35 0.31 6.46 2.80
*

1837 1835 0.37 0.37 0.84 0.31 0.31 5.00 7.07 2.18 0.113 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.76 0.35 6.46 1.78
1835 1830 0.00 0.37 0.90 0.00 0.31 5.35 6.97 2.15 0.110 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.74 0.35 6.46 1.75
*

1832 1830 0.28 0.28 0.84 0.23 0.23 5.00 7.07 1.64 0.064 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.40 0.38 6.46 1.33
*

1830 1820 0.00 1.24 0.90 0.00 1.04 10.00 5.85 6.08 0.333 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.18 0.27 10.50 3.44
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*
CMP‐14 1822 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 5.99 6.78 3.39 0.273 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.34 0.31 6.46 2.76
1822 1820 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 6.30 6.70 3.35 0.267 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.32 0.31 6.46 2.73
*

1820 1810 0.00 1.83 0.90 0.00 1.54 10.27 5.80 8.92 0.315 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.80 0.25 15.85 3.71
*

1810 1800 0.00 2.51 0.90 0.00 2.11 10.51 5.75 12.14 0.286 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.34 0.23 22.62 3.86
*

CMP‐13 1815 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 6.43 6.67 3.81 0.347 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.50 0.30 6.46 3.11
1815 1800 0.00 0.68 0.90 0.00 0.57 6.73 6.59 3.77 0.339 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.48 0.30 6.46 3.07
*

1800 1554 0.00 3.19 0.90 0.00 2.68 10.00 5.85 15.69 0.479 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.79 0.21 22.62 4.99
*

1554 1552 0.00 21.23 0.90 0.00 17.84 11.61 5.55 98.98 0.472 48 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 12.35 0.13 143.64 7.88
*

1552 1505 0.37 21.61 0.84 0.31 18.15 11.75 5.53 100.28 0.485 48 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 12.39 0.13 143.64 7.98
*

1549 1547 0.16 0.16 0.84 0.14 0.14 5.00 7.07 0.97 0.022 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.79 0.44 6.46 0.79
1547 1545 0.27 0.43 0.84 0.22 0.36 5.44 6.94 2.50 0.149 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.94 0.34 6.46 2.04
1545 1544 0.34 0.76 0.84 0.28 0.64 10.00 5.85 3.76 0.336 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.48 0.30 6.46 3.06
1544 1542 0.32 1.09 0.84 0.27 0.91 10.30 5.79 5.30 0.668 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.89 0.28 6.46 4.32
1542 1540 0.00 1.09 0.90 0.00 0.91 10.59 5.74 5.25 0.656 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.88 0.28 6.46 4.28
*

1540 1539 0.00 1.09 0.90 0.00 0.91 10.87 5.68 5.20 0.644 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.87 0.28 6.46 4.24
1539 CMP‐7 0.00 1.09 0.90 0.00 0.91 11.16 5.63 5.15 0.632 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.86 0.28 6.46 4.20
*

1540 1531 0.00 1.09 0.90 0.00 0.91 10.87 5.68 5.20 0.644 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.87 0.28 6.46 4.24
*

CMP‐6 1536 0.00 0.90 0.90 0.00 0.76 7.66 6.36 4.82 0.554 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.78 0.29 6.46 3.93
1536 1535 0.00 0.90 0.90 0.00 0.76 7.95 6.29 4.77 0.542 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.77 0.29 6.46 3.89
*

1537 1535 0.08 0.08 0.84 0.07 0.07 5.00 7.07 0.47 0.005 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.08 0.54 6.46 0.39
*

1535 1533 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 8.24 6.23 5.14 0.629 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.85 0.28 6.46 4.19
1533 1531 0.00 0.98 0.90 0.00 0.82 8.52 6.17 5.09 0.616 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.84 0.29 6.46 4.14
*

1531 1530 0.00 2.07 0.90 0.00 1.74 11.16 5.63 9.80 0.380 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.95 0.24 15.85 4.07
1530 1510 0.25 2.32 0.84 0.21 1.95 11.40 5.59 10.90 0.471 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.12 0.23 15.85 4.53
*

1527 1526 0.14 0.14 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.86 0.018 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.66 0.46 6.46 0.70
1526 1524 0.00 0.14 0.90 0.00 0.12 5.46 6.94 0.84 0.017 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.64 0.46 6.46 0.69
*

1525 1524 0.08 0.08 0.84 0.06 0.06 5.00 7.07 0.46 0.005 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.05 0.55 6.46 0.37
*

1524 1523 0.27 0.49 0.84 0.22 0.41 5.91 6.81 2.78 0.185 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.08 0.33 6.46 2.27
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1523 1521a 0.33 0.81 0.84 0.27 0.68 6.24 6.72 4.59 0.502 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.73 0.29 6.46 3.74
*

1521c 1521b 0.15 0.15 0.84 0.13 0.13 5.00 7.07 0.91 0.020 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.73 0.45 6.46 0.74
1521b 1521a 0.15 0.31 0.84 0.13 0.26 5.45 6.94 1.79 0.076 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.51 0.37 6.46 1.46

*

1521a 1520 0.00 1.12 0.90 0.00 0.94 6.53 6.64 6.25 0.352 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.22 0.27 10.50 3.54
1520 1511 0.07 1.19 0.84 0.06 1.00 6.80 6.57 6.57 0.389 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.29 0.27 10.50 3.72
*

1519c 1519b 0.15 0.15 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.87 0.018 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.67 0.45 6.46 0.71
1519b 1519a 0.16 0.30 0.84 0.13 0.26 5.45 6.94 1.77 0.075 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.50 0.37 6.46 1.45

*

1519a 1518a 0.00 0.30 0.90 0.00 0.26 5.82 6.83 1.75 0.073 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.48 0.37 6.46 1.42
*

1518c 1518b 0.15 0.15 0.84 0.13 0.13 5.00 7.07 0.90 0.019 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.71 0.45 6.46 0.73
1518b 1518a 0.16 0.31 0.84 0.13 0.26 5.45 6.94 1.81 0.078 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.53 0.37 6.46 1.48

*

1518a 1517 0.00 0.62 0.90 0.00 0.52 6.20 6.73 3.48 0.289 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.37 0.31 6.46 2.84
1517 1516a 0.00 0.62 0.90 0.00 0.52 6.51 6.65 3.44 0.282 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.36 0.31 6.46 2.80
*

1516c 1516b 0.17 0.17 0.84 0.14 0.14 5.00 7.07 1.01 0.024 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.84 0.43 6.46 0.82
1516b 1516a 0.15 0.32 0.84 0.13 0.27 5.43 6.94 1.87 0.083 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.56 0.37 6.46 1.52

*

1516a 1515 0.00 0.94 0.90 0.00 0.79 6.82 6.57 5.16 0.635 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.86 0.28 6.46 4.21
1515 1514 0.00 0.94 0.90 0.00 0.79 10.00 5.85 4.60 0.504 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.73 0.29 6.46 3.75
1514 1513 0.10 1.03 0.84 0.08 0.87 10.29 5.79 5.02 0.601 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.83 0.29 6.46 4.09
*

1513 1512 0.00 1.03 0.90 0.00 0.87 10.58 5.74 4.98 0.590 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.82 0.29 6.46 4.05
1512 CMP‐12 0.00 1.03 0.90 0.00 0.87 10.86 5.69 4.93 0.579 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.81 0.29 6.46 4.02
*

1513 1511 0.00 1.03 0.90 0.00 0.87 10.58 5.74 4.98 0.590 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.82 0.29 6.46 4.05
*

1511 1510 0.00 2.22 0.90 0.00 1.87 10.00 5.85 10.92 0.472 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.12 0.23 15.85 4.54
*

1510 1505 0.10 4.64 0.84 0.08 3.90 11.63 5.55 21.62 0.909 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.22 0.20 22.62 6.88
*

2550 2505 0.17 0.17 0.84 0.14 0.14 5.00 7.07 0.99 0.023 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.82 0.44 6.46 0.81
2505 1505 0.00 0.17 0.90 0.00 0.14 5.44 6.94 0.97 0.023 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.80 0.44 6.46 0.79
*

1505 1503 0.00 26.41 0.90 0.00 22.19 5.00 7.07 156.87 0.633 54 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 13.76 0.12 196.65 9.86
1503 1500 0.22 26.64 0.84 0.19 22.37 5.00 7.07 158.19 0.644 54 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 13.78 0.12 196.65 9.95
1500 1005 0.11 26.75 0.84 0.09 22.47 5.00 7.07 158.86 0.649 54 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 13.79 0.12 196.65 9.99
*

*

1296 1294 0.34 0.34 0.84 0.29 0.29 5.00 7.07 2.04 0.099 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.67 0.36 6.46 1.66
1294 1292 0.11 0.45 0.84 0.09 0.38 5.36 6.97 2.63 0.165 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.00 0.33 6.46 2.14
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1292 1290 0.10 0.54 0.84 0.08 0.46 5.69 6.87 3.14 0.236 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.24 0.32 6.46 2.56
1290 1280 0.00 0.54 0.90 0.00 0.46 6.01 6.78 3.10 0.229 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.22 0.32 6.46 2.53
*

1289 1288 0.43 0.43 0.84 0.36 0.36 5.00 7.07 2.56 0.156 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.97 0.34 6.46 2.08
1288 1286 0.08 0.51 0.84 0.07 0.43 5.34 6.97 3.01 0.216 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.18 0.32 6.46 2.45
1286 1284 0.09 0.60 0.84 0.07 0.50 5.66 6.88 3.47 0.287 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.37 0.31 6.46 2.83
1284 1282 0.38 0.98 0.84 0.32 0.83 5.97 6.79 5.61 0.750 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.94 0.28 6.46 4.57
*

1282 CMP‐8 0.00 0.98 0.90 0.00 0.83 6.25 6.72 5.55 0.734 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.93 0.28 6.46 4.52
*

1282 1280 0.00 0.98 0.90 0.00 0.83 6.25 6.72 5.55 0.734 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.93 0.28 6.46 4.52
*

1280 1272 0.00 1.53 0.90 0.00 1.28 6.53 6.64 8.53 0.141 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.71 0.25 22.62 2.71
*

1278 1276 0.11 0.11 0.84 0.09 0.09 5.00 7.07 0.64 0.010 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.36 0.50 6.46 0.52
1274 1272 0.47 0.47 0.84 0.40 0.40 5.00 7.07 2.79 0.186 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.08 0.33 6.46 2.28
*

1272 1270 0.00 2.00 0.90 0.00 1.68 6.78 6.58 11.05 0.483 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.14 0.23 15.85 4.59
1270 1260 0.00 2.00 0.90 0.00 1.68 5.00 7.07 11.87 0.558 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.24 0.23 15.85 4.94
*

CMP‐8 1262 0.00 0.98 0.90 0.00 0.83 6.53 6.64 5.49 0.718 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.92 0.28 6.46 4.47
1262 1260 0.00 0.98 0.90 0.00 0.83 6.81 6.57 5.43 0.702 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.91 0.28 6.46 4.42
*

1260 1256 0.00 2.98 0.90 0.00 2.51 7.24 6.46 16.19 0.510 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.84 0.21 22.62 5.15
1256 1254 0.18 3.16 0.84 0.15 2.66 7.45 6.41 17.02 0.563 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.93 0.21 22.62 5.42
1254 1252 0.05 3.21 0.84 0.04 2.70 10.00 5.85 15.78 0.484 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.80 0.21 22.62 5.02
1252 1250 0.06 3.27 0.84 0.05 2.74 10.21 5.81 15.95 0.494 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.82 0.21 22.62 5.08
1250 1235 0.24 3.50 0.84 0.20 2.94 10.43 5.77 16.98 0.560 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.92 0.21 22.62 5.40
*

1246 1244 0.15 0.15 0.84 0.13 0.13 5.00 7.07 0.90 0.019 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.71 0.45 6.46 0.73
1244 1242 0.07 0.22 0.84 0.06 0.19 5.45 6.94 1.30 0.040 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.12 0.40 6.46 1.06
1242 1240 0.05 0.28 0.84 0.05 0.23 5.85 6.82 1.58 0.060 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.36 0.38 6.46 1.29
1240 1235 0.04 0.32 0.84 0.04 0.27 6.24 6.72 1.81 0.078 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.53 0.37 6.46 1.48
*

1235 1230 0.18 4.01 0.84 0.15 3.37 10.64 5.73 19.29 0.723 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.11 0.21 22.62 6.14
1230 1075 0.00 4.01 0.90 0.00 3.37 10.84 5.69 19.15 0.713 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 8.10 0.21 22.62 6.10
*

1152 1150 0.18 0.18 0.84 0.15 0.15 5.00 7.07 1.06 0.027 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.89 0.43 6.46 0.87
1150 1130 0.16 0.34 0.84 0.14 0.29 5.43 6.95 2.01 0.096 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.65 0.36 6.46 1.64
*

1140 1130 0.19 0.19 0.84 0.16 0.16 5.00 7.07 1.15 0.032 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.98 0.42 6.46 0.94
*

1135 1132 0.15 0.15 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.88 0.018 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.69 0.45 6.46 0.72
1132 1130 0.19 0.34 0.84 0.16 0.28 5.45 6.94 1.96 0.092 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.63 0.36 6.46 1.60
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STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 1000

Drainage Area
PSTA Jurisdiction: Montgomery omputed B

C x A

*

1130 1125 0.00 0.87 0.90 0.00 0.73 5.81 6.83 5.02 0.601 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.83 0.29 6.46 4.09
1125 1120 0.09 0.97 0.84 0.08 0.81 6.10 6.75 5.48 0.716 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.92 0.28 6.46 4.47
1120 1115 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 5.00 7.07 5.74 0.784 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.96 0.28 6.46 4.67
*

1115 1109 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 6.66 6.61 5.36 0.685 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.90 0.28 6.46 4.37
1109 CMP‐9 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 6.94 6.54 5.30 0.670 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.89 0.28 6.46 4.32
*

1115 1110 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 5.00 7.07 5.74 0.784 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.96 0.28 6.46 4.67
*

1112 1110 0.45 0.45 0.84 0.38 0.38 5.00 7.07 2.68 0.171 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.03 0.33 6.46 2.19
*

1110 1100 0.00 1.42 0.90 0.00 1.19 6.94 6.54 7.78 0.546 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.52 0.26 10.50 4.40
*

CMP‐9 1105 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 7.22 6.47 5.25 0.656 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.87 0.28 6.46 4.28
1105 1100 0.00 0.97 0.90 0.00 0.81 7.51 6.40 5.19 0.642 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.86 0.28 6.46 4.23
*

1104 1100 0.43 0.43 0.84 0.36 0.36 5.00 7.07 2.57 0.157 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.97 0.34 6.46 2.09
*

1100 1075 0.00 2.82 0.90 0.00 2.36 7.79 6.33 14.97 0.436 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 7.71 0.22 22.62 4.77
*

1075 1070 0.00 6.82 0.90 0.00 5.73 11.05 5.65 32.39 0.620 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.28 0.18 41.02 6.60
1070 1060 0.00 6.82 0.90 0.00 5.73 10.00 5.85 33.53 0.251 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 9.47 0.18 66.70 4.74
*

1066 1064 0.41 0.41 0.84 0.34 0.34 5.00 7.07 2.44 0.142 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.91 0.34 6.46 1.99
1064 1062 0.00 0.41 0.90 0.00 0.34 5.34 6.97 2.40 0.138 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.89 0.34 6.46 1.96
*

1062 CMP‐10 0.00 0.41 0.90 0.00 0.34 5.68 6.87 2.37 0.134 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.87 0.34 6.46 1.93
*

1062 1061 0.00 0.41 0.90 0.00 0.34 5.68 6.87 2.37 0.134 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.87 0.34 6.46 1.93
1061 1060 0.00 0.41 0.90 0.00 0.34 6.02 6.77 2.34 0.130 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.85 0.34 6.46 1.90
*

1060 1050 0.00 7.23 0.90 0.00 6.08 5.00 7.07 42.96 0.413 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.05 0.17 66.70 6.08
*

CMP‐10 1056 0.00 0.41 0.90 0.00 0.34 6.02 6.77 2.34 0.130 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.85 0.34 6.46 1.90
1056 1052 0.00 0.41 0.90 0.00 0.34 6.37 6.68 2.31 0.127 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.83 0.34 6.46 1.88
1052 1050 0.31 0.72 0.84 0.26 0.61 6.71 6.59 3.99 0.380 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.55 0.30 6.46 3.25
*

1050 1035 0.00 7.95 0.90 0.00 6.68 5.00 7.07 47.24 0.499 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.26 0.16 66.70 6.68
*

1046 1044 0.26 0.26 0.84 0.22 0.22 5.00 7.07 1.53 0.056 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.32 0.39 6.46 1.25
1044 1042 0.24 0.50 0.84 0.20 0.42 5.39 6.96 2.91 0.202 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.14 0.32 6.46 2.37
1042 1040 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 5.71 6.86 2.87 0.196 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.12 0.33 6.46 2.34
1040 1038 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 6.04 6.77 2.83 0.191 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.10 0.33 6.46 2.31



Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Slope Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. % ft / s Min. cfs fps
‐

STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 1000

Drainage Area
PSTA Jurisdiction: Montgomery omputed B

C x A

*

1038 CMP‐11 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 6.36 6.69 2.79 0.186 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.08 0.33 6.46 2.28
*

1038 1037 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 6.36 6.69 2.79 0.186 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.08 0.33 6.46 2.28
*

1043 1039 0.37 0.37 0.84 0.31 0.31 5.00 7.07 2.18 0.113 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.76 0.35 6.46 1.78
*

1037 1035 0.11 0.61 0.84 0.09 0.51 6.69 6.60 3.38 0.272 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.33 0.31 6.46 2.75
*

1035 1032 0.00 8.56 0.90 0.00 7.19 5.00 7.07 50.85 0.578 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.41 0.16 66.70 7.19
*

CMP‐11 1036 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 6.69 6.60 2.76 0.181 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.07 0.33 6.46 2.25
1036 1035b 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 7.02 6.52 2.72 0.177 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.05 0.33 6.46 2.22
1035b 1034 0.00 0.50 0.90 0.00 0.42 7.35 6.44 2.69 0.172 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.03 0.33 6.46 2.19
1034 1032 0.34 0.84 0.84 0.29 0.70 7.68 6.36 4.47 0.477 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.69 0.29 6.46 3.64
*

1032 1030 0.00 9.40 0.90 0.00 7.90 5.00 7.07 55.83 0.697 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.59 0.16 66.70 7.90
1030 1015 0.00 9.40 0.90 0.00 7.90 5.00 7.07 55.83 0.697 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 10.59 0.16 66.70 7.90
*

1017 1015 0.44 0.44 0.84 0.37 0.37 5.00 7.07 2.61 0.163 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.99 0.33 6.46 2.13
*

CMP‐12 1023 0.00 1.03 0.90 0.00 0.87 11.15 5.63 4.88 0.568 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.80 0.29 6.46 3.98
1023 1020 0.00 1.03 0.90 0.00 0.87 11.44 5.58 4.84 0.558 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.79 0.29 6.46 3.94
*

CMP‐7 1021 0.00 1.09 0.90 0.00 0.91 11.44 5.58 5.10 0.621 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.85 0.28 6.46 4.16
1021 1020 0.00 1.09 0.90 0.00 0.91 11.72 5.53 5.06 0.609 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.84 0.29 6.46 4.12
*

1020 1015 0.00 2.12 0.90 0.00 1.78 12.01 5.48 9.76 0.858 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 6.77 0.25 10.50 5.52
*

1015 1013 0.00 11.96 0.90 0.00 10.05 5.00 7.07 71.03 0.496 42 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 11.36 0.15 100.61 7.38
*

1018 1016 0.10 0.10 0.84 0.08 0.08 5.00 7.07 0.57 0.008 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.25 0.51 6.46 0.46
1016 1013 0.21 0.30 0.84 0.17 0.25 5.51 6.92 1.75 0.073 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.48 0.37 6.46 1.43
*

1013 1010 0.00 12.26 0.90 0.00 10.30 5.00 7.07 72.82 0.521 42 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 11.42 0.15 100.61 7.57
1010 1005 0.14 12.40 0.84 0.11 10.41 5.00 7.07 73.63 0.533 42 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 11.44 0.15 100.61 7.65
*

*

1005 1002 0.08 39.23 0.84 0.07 32.95 5.00 7.07 232.95 0.796 60 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 15.03 0.11 260.44 11.86
1002 1000 0.00 39.23 0.90 0.00 32.95 5.00 7.07 232.95 0.796 60 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 15.03 0.11 260.44 11.86



Project: Storm Event: 10-Year 0 Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Pipe Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Upper Lower Slope Length Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. End End % Ft ft / s Min. cfs fps
2116 2114 0.31 0.31 0.84 0.26 0.26 5.00 7.07 1.85 0.081 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.55 0.37 6.46 1.51
2114 2112 0.17 0.48 0.84 0.14 0.41 5.37 6.96 2.83 0.191 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.10 0.33 6.46 2.31
2112 2110 0.15 0.64 0.84 0.13 0.53 5.69 6.87 3.67 0.321 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.44 0.31 6.46 2.99
2110 2105 0.24 0.88 0.84 0.21 0.74 6.00 6.78 5.01 0.599 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.83 0.29 6.46 4.09
*

2105 2104 0.00 0.88 0.90 0.00 0.74 6.29 6.71 4.96 0.586 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.82 0.29 6.46 4.04
2104 CMP‐15 0.00 0.88 0.90 0.00 0.74 6.57 6.63 4.90 0.573 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.80 0.29 6.46 4.00
*

2105 2100 0.00 0.88 0.90 0.00 0.74 6.29 6.71 4.96 0.586 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.82 0.29 6.46 4.04
*

CMP‐15 2102 0.00 0.88 0.90 0.00 0.74 6.86 6.56 4.85 0.560 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.79 0.29 6.46 3.95
2102 2100 0.00 0.88 0.90 0.00 0.74 7.15 6.48 4.80 0.548 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.78 0.29 6.46 3.91
*

2100 2090 0.00 1.76 0.90 0.00 1.48 7.44 6.42 9.49 0.811 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 8.55 0.20 10.50 5.37
*

2096 2094 0.46 0.46 0.84 0.38 0.38 5.00 7.07 2.71 0.176 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.04 0.33 6.46 2.21
2094 2092 0.00 0.46 0.90 0.00 0.38 5.33 6.97 2.68 0.171 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.03 0.33 6.46 2.18
2092 2090 0.31 0.77 0.84 0.26 0.65 5.66 6.88 4.44 0.470 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.69 0.29 6.46 3.62
*

2090 2075 0.00 2.53 0.90 0.00 2.12 7.63 6.37 13.53 0.725 21 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 8.40 0.20 15.85 5.63
*

2085 2082 0.35 0.35 0.84 0.30 0.30 5.00 7.07 2.10 0.105 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.71 0.35 6.46 1.71
2082 2080 0.24 0.59 0.84 0.20 0.50 5.35 6.97 3.48 0.289 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.37 0.31 6.46 2.84
*

2080 2079 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 5.66 6.88 3.44 0.282 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.36 0.31 6.46 2.80
2079 CMP‐16 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 5.98 6.79 3.39 0.274 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.34 0.31 6.46 2.76
*

2080 2075 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 5.66 6.88 3.44 0.282 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.36 0.31 6.46 2.80
*

2075 2070 0.00 3.12 0.90 0.00 2.62 7.83 6.32 16.59 0.535 24 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 7.90 0.21 22.62 5.28
*

2078 2076 0.38 0.38 0.84 0.32 0.32 5.00 7.07 2.24 0.120 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.80 0.35 6.46 1.83
2076 2072 0.38 0.75 0.84 0.32 0.63 5.35 6.97 4.42 0.465 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.68 0.29 6.46 3.60
*

CMP‐16 2074 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 6.29 6.71 3.35 0.268 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.32 0.31 6.46 2.73
2074 2072 0.00 0.59 0.90 0.00 0.50 6.60 6.62 3.31 0.261 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.31 0.31 6.46 2.70
*

2072 2070 0.00 1.35 0.90 0.00 1.13 6.91 6.54 7.41 0.496 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 6.46 0.26 10.50 4.20
*

2070 2050 0.00 4.47 0.90 0.00 3.76 5.00 7.07 26.57 0.417 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 8.91 0.19 41.02 5.41
*

2069 2065 0.14 0.14 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.83 0.017 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 3.63 0.46 6.46 0.68
*

2067 2065 0.22 0.22 0.84 0.18 0.18 5.00 7.07 1.28 0.039 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.11 0.41 6.46 1.04
*

2065 2060 0.31 0.67 0.84 0.26 0.56 5.46 6.94 3.90 0.362 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.52 0.30 6.46 3.17
*

2064 2060 0.13 0.13 0.84 0.11 0.11 5.00 7.07 0.75 0.013 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 3.52 0.47 6.46 0.61
*

2060 2055 0.12 0.91 0.84 0.10 0.77 5.76 6.85 5.25 0.657 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 6.84 0.24 6.46 4.28
*

2055 CMP‐17 0.00 0.91 0.90 0.00 0.77 6.00 6.78 5.20 0.643 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.87 0.28 6.46 4.23

STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 2000

C x ADrainage Area Invert Elevations
PSTA Jurisdiction: Montgomery Computed By:



Project: Storm Event: 10-Year 0 Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Pipe Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Upper Lower Slope Length Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. End End % Ft ft / s Min. cfs fps

STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 2000

C x ADrainage Area Invert Elevations
PSTA Jurisdiction: Montgomery Computed By:

*
2055 2050 0.00 0.91 0.90 0.00 0.77 6.00 6.78 5.20 0.643 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.87 0.28 6.46 4.23
*

2050 2040 0.00 5.39 0.90 0.00 4.52 8.23 6.23 28.19 0.470 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 9.04 0.18 41.02 5.74
*

CMP‐17 2045 0.00 0.91 0.90 0.00 0.77 6.29 6.71 5.14 0.629 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.86 0.28 6.46 4.19
2045 2040 0.00 0.91 0.90 0.00 0.77 6.57 6.63 5.08 0.616 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.85 0.28 6.46 4.14
*

2040 2038 0.00 6.30 0.90 0.00 5.29 8.41 6.19 32.75 0.634 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 9.32 0.18 41.02 6.67
2038 2030 0.00 6.30 0.90 0.00 5.29 8.59 6.15 32.54 0.626 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 9.31 0.18 41.02 6.63
*

2039 2037 0.38 0.38 0.84 0.32 0.32 5.00 7.07 2.23 0.119 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.79 0.35 6.46 1.82
2037 2035 0.33 0.71 0.84 0.28 0.60 5.35 6.97 4.15 0.411 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.60 0.30 6.46 3.38
*

2035 CMP‐18 0.00 0.71 0.90 0.00 0.60 5.65 6.88 4.10 0.401 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.59 0.30 6.46 3.34
*

2035 2030 0.00 0.71 0.90 0.00 0.60 5.65 6.88 4.10 0.401 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.59 0.30 6.46 3.34
*

2030 2005 0.00 7.01 0.90 0.00 5.89 8.77 6.11 35.97 0.765 30 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 9.47 0.18 41.02 7.33
*

2505 CMP‐19 0.00 0.00 0.90 0.00 0.00 10.00 5.85 0.00 0.000 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 0.00 #DIV/0! 6.46 0.00
CMP‐19 2025 0.00 0.00 0.90 0.00 0.00 5.00 7.07 0.00 0.000 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 0.00 #DIV/0! 6.46 0.00
2025 2020 0.00 0.00 0.90 0.00 0.00 5.00 7.07 0.00 0.000 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 0.00 #DIV/0! 6.46 0.00
2020 2019 0.00 0.00 0.90 0.00 0.00 5.00 7.07 0.00 0.000 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 0.00 #DIV/0! 6.46 0.00
2019 2018 0.21 0.21 0.84 0.17 0.17 5.00 7.07 1.23 0.036 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.06 0.41 6.46 1.00
2018 2016 0.00 0.21 0.90 0.00 0.17 5.00 7.07 1.23 0.036 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.06 0.41 6.46 1.00
*

2017 2016 0.09 0.09 0.84 0.07 0.07 5.00 7.07 0.52 0.006 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 3.16 0.53 6.46 0.42
*

2016 2014 0.00 0.29 0.90 0.00 0.25 5.00 7.07 1.75 0.073 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.48 0.37 6.46 1.43
*

2015 2014 0.11 0.11 0.84 0.09 0.09 5.00 7.07 0.63 0.009 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 3.35 0.50 6.46 0.51
*

2014 2010 0.00 0.40 0.90 0.00 0.34 5.00 7.07 2.38 0.135 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 4.87 0.34 6.46 1.94
*

CMP‐18 2013 0.00 0.71 0.90 0.00 0.60 5.94 6.80 4.05 0.391 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.57 0.30 6.46 3.30
2013 2011 0.00 0.71 0.90 0.00 0.60 6.24 6.72 4.00 0.382 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.56 0.30 6.46 3.26
2011 2010 0.10 0.81 0.84 0.09 0.68 6.54 6.64 4.53 0.488 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 5.71 0.29 6.46 3.69
*

2010 2005 0.00 1.21 0.90 0.00 1.02 5.00 7.07 7.20 0.467 18 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 6.42 0.26 10.50 4.07
*

2007 2005 0.12 0.12 0.84 0.10 0.10 5.00 7.07 0.72 0.012 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 3.47 0.48 6.46 0.58
*

2005 2002 0.00 8.34 0.90 0.00 7.01 5.00 7.07 49.53 0.548 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 10.36 0.16 66.70 7.01
2002 2000 0.27 8.61 0.84 0.22 7.23 5.00 7.07 51.11 0.584 36 CL. IV ‐ RCP 0.013 100.00 99.00 1.00 100 10.42 0.16 66.70 7.23



Project: Storm Event: 10-Year Date: 1/13/2020

From To C Tc Rain Runoff Min. Pipe Pipe Mannings Actual Actual Flow Full Friction
Structure Structure Inc. Cum. Factor Inc. Cum. Fall Q Slope Size Material n Slope Velocity Time Flow Q Velocity

Ac Ac Min. In / Hr cfs % In. % ft / s Min. cfs fps
‐

1226 1224 0.10 0.10 0.84 0.08 0.08 5.00 7.07 0.60 0.008 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.29 0.51 6.46 0.49
1224 1222 0.06 0.16 0.84 0.05 0.13 5.51 6.92 0.91 0.020 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.73 0.45 6.46 0.74
1222 1220 0.06 0.21 0.84 0.05 0.18 5.95 6.79 1.22 0.035 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.05 0.41 6.46 0.99
1220 1205 0.28 0.49 0.84 0.23 0.41 6.37 6.69 2.75 0.180 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.06 0.33 6.46 2.24
*

1218 1216 0.14 0.14 0.84 0.12 0.12 5.00 7.07 0.85 0.017 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.65 0.46 6.46 0.69
1216 1215 0.03 0.17 0.84 0.03 0.15 5.46 6.94 1.02 0.025 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 3.84 0.43 6.46 0.83
1215 1214 0.03 0.21 0.84 0.03 0.17 5.89 6.81 1.18 0.033 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.01 0.42 6.46 0.96
1214 1212 0.08 0.29 0.84 0.07 0.24 6.31 6.70 1.63 0.063 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.39 0.38 6.46 1.33
1210 1205 0.42 0.42 0.84 0.35 0.35 5.00 7.07 2.50 0.149 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 4.94 0.34 6.46 2.03
*

1205 1200 0.00 0.91 0.90 0.00 0.76 6.69 6.60 5.05 0.607 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.84 0.29 6.46 4.11
1200 EX 3000 0.00 0.91 0.90 0.00 0.76 6.98 6.53 4.99 0.594 15 CL. IV ‐ RCP 0.013 1.00 5.82 0.29 6.46 4.07

STORM DRAIN DESIGN COMPUTATIONS - OUTFALL 3000

Drainage Area
PSTA Jurisdiction: Montgomery omputed B

C x A



From: Tallerico, Laura M.
To: MCP-Chair
Cc: Sears, Barbara A.; Kate Kubit; Graham, Tamika
Subject: PSTA Site: Preliminary Plan No. 120200100 - Item 7 on Planning Board Agenda of July 22, 2021 - Request of Applicant to Include Materials into the Record (Email 3/5)
Date: Tuesday, July 20, 2021 4:47:31 PM
Attachments: image001.png

image002.png
image005.png
image006.png
image007.png
image004.png
32-MPDUCOUNTS-120200100.pdf
32-STAFFREPLY-120200100.pdf
Comment Response Ltr_Rigby.pdf
17-SIGHT-120200100.pdf
SIGNAL_PSTA_Exhibits_20210712.pdf

[EXTERNAL EMAIL] Exercise caution when opening attachments, clicking links, or responding.

This is the third of five emails transmitting those documents the Applicant wishes to submit into the record for Preliminary Plan No. 120200100 - Item 7 on Planning Board Agenda of July
22, 2021.
 
Laura M. Tallerico
11 N. Washington Street | Suite 700 | Rockville, MD 20850-4229
D: +1 301.517.4833 | O: +1 301.762.1600 | F: +1 301.517.4833

bio | vCard | ltallerico@milesstockbridge.com

For COVID-19 information and resources, please visit our Coronavirus Task Force page.

 

_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
Confidentiality Notice: 
This e-mail, including any attachment(s), is intended for receipt and use by the intended addressee(s), and may contain confidential and privileged information. If you are not an intended recipient of this e-mail, you are hereby notified that any
unauthorized use or distribution of this e-mail is strictly prohibited, and requested to delete this communication and its attachment(s) without making any copies thereof and to contact the sender of this e-mail immediately. Nothing contained in
the body and/or header of this e-mail is intended as a signature or intended to bind the addressor or any person represented by the addressor to the terms of any agreement that may be the subject of this e-mail or its attachment(s), except
where such intent is expressly indicated. 

Any federal tax advice provided in this communication is not intended or written by the author to be used, and cannot be used by the recipient, for the purpose of avoiding penalties which may be imposed on the recipient by the IRS. Please
contact the author if you would like to receive written advice in a format which complies with IRS rules and may be relied upon to avoid penalties. 
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Secure Upload/Download files click here.
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UNIT TYPE COUNT TOTAL
FOR SALE 2 over 2 MPDU 30


16' TH MPDU 24 54
2 over 2 Market 26
16' TH - Market 18
20 TH - Market 192
24' TH - Market 45 281


FOR SALE TOTAL 335
FOR RENT Apartment MPDU 138


Apartment Market 164
FOR RENT TOTAL 302
PSTA - UNIT TOTAL 637
PSTA - MPDU TOTAL 192







From: Kate Kubit
To: Gary Unterberg; Randall Rentfro
Subject: FW: PSTA - MPDU Counts and Locations
Date: Monday, March 22, 2021 11:16:47 AM
Attachments: DHCA Update 09.03.2020.pptx


 
 


From: Kate Kubit 
Sent: Thursday, September 3, 2020 10:58 AM
To: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov>
Subject: RE: PSTA - MPDU Counts and Locations
 
Hi Lisa,
 
Thanks for the update and the confirmation. 
 
Please see attached and let me know if this works. If not, I can tweak some more.
 
Once you hear back from Ronnie, would you let me know if there are any additional
updates/comments? 
 
Thanks again,
Kate
 


From: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov> 
Sent: Wednesday, September 2, 2020 1:20 PM
To: Kate Kubit <kkubit@elmstreetdev.com>
Subject: FW: PSTA - MPDU Counts and Locations
 
Hi Kate,
 
I’ve discussed this with Stephanie and it looks good, but I’m going to send it to Ronnie
Warner as a courtesy and get her okay.  (DGS has agreed to follow DHCA’s lead on
this). 
 
Can you redraw the two sticks of MPDU two-over-twos that are closer to the road so
they are more to scale and evenly sized? 
 
Thanks,
 
Lisa
 
Lisa S. Schwartz
Manager, Affordable Housing Programs Section
Montgomery County DHCA
1401 Rockville Pike, 4th Floor



mailto:kkubit@elmstreetdev.com

mailto:GUnterberg@RODGERS.com

mailto:RRentfro@RODGERS.com

mailto:Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov
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Rockville, MD  20852
Work: 240-777-3786
Fax: 240-777-3691
lisa.schwartz@montgomerycountymd.gov
www.montgomerycountymd.gov/mpdu
 
 


From: Kate Kubit <kkubit@elmstreetdev.com> 
Sent: Tuesday, August 25, 2020 11:00 AM
To: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov>
Subject: FW: PSTA - MPDU Counts and Locations
 


[EXTERNAL EMAIL]


Good Morning Lisa,
 
I wanted to check in to see if you needed any additional information about the PSTA site and
proposed MPDU layout/mix?  If not, is our proposal OK as shown or do you have any comments?  
 
Thank you,
Kate
 


From: Kate Kubit 
Sent: Monday, August 10, 2020 3:46 PM
To: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov>
Subject: PSTA - MPDU Counts and Locations
 
Hi Lisa,
 
Thanks for the discussion today.  Attached, please find the updated MPDU counts and locations
(outlined in yellow) per our conversation.   We have 30% of the total units identified as MPDUs. 
 
To confirm, there are 24-16’ TH MPDUs (three sticks of eight MPDU townhomes).  Per our
conversation, one MPDU stick is shown on the west side of project.  The other two sticks are shown
on the east side. 
 
There are 30 2-over-2 MPDUs.  One 2-over-2 stick is at the entrance of Blackwell Road and Great
Seneca Parkway (east side of the project).  The other two 2-over-2 sticks are on the central green. 
All 2-over-2s (market and MPDU) will be in one condo regime.
 
The remainder of the MPDUs (138) will be scatted throughout the apartments.
 
I think that this addresses the concerns that we discussed today.  If I’ve missed something, or if you
have questions or comments, please let me know. 
 



mailto:lisa.schwartz@montgomerycountymd.gov

https://protect-us.mimecast.com/s/DO-FC827BqsBr7qC1DHIl

mailto:kkubit@elmstreetdev.com

mailto:Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov

mailto:Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov





Thank you,
Kate
 
Kathryn L. Kubit
Vice President, Elm Street Development
1355 Beverly Road, Suite 240
McLean, Virginia 22101
703-734-9730 (main)
703-734-5220 (direct)
 


Take 10 minutes to be counted now – visit: https://2020census.gov/


For COVID-19 Information and resources, visit: www.montgomerycountymd.gov/COVID19



https://protect-us.mimecast.com/s/xeqmC9r7L8sr15qU3u3wK/

https://protect-us.mimecast.com/s/kgWpCjRVO2cZ97mUn7l1I
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May 14, 2021 


 
 
 
Ms. Tamika Graham 
Lead Reviewer 
Montgomery County Planning Department  
2425 Reedie Drive 
Wheaton, MD 20902 
 
Project Name: PSTA 
Preliminary Plan #120200100 
April 22, 2021 Staff Comments 
 
Rodgers File #: 0643T 
 
Dear Ms. Graham, 
 


Thank you for your review of the PSTA Preliminary Plan.  Please see the attached comment response 
spreadsheet for point‐by‐point responses to the above‐referenced Staff comments.  


 
If you need any additional information, please feel free to contact me at 240.912.2146 or 
ccason@rodgers.com.  


 


Sincerely,          


Rodgers Consulting, Inc.  


 
Courtney H. Cason 
Planner 
 


 
 
 
 
 
 
CC  Kathryn L. Kubit, Vice President, The Elms at PSTA, LLC 
  Barbara A. Sears, Miles & Stockbridge PC 
  Rodgers Consulting, Inc   
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April 15, 2021 
 
 
 
Ms. Erica Rigby 
Acting District Engineer 
MDOT SHA, District 3 
9300 Kenilworth Avenue 
Greenbelt, MD 20770 
 
Attn:  Mr. Kwesi Woodroffe 
 
 
          RE:  PSTA Site 
            MDOT SHA Tracking No. 20APMO011XX 
            Our Job No.: 2019‐0201 
 
Dear Ms. Rigby: 
 
This letter has been prepared to provide responses to your letter dated May 7, 2020, 
in  reference  to  the  review  of  the  Traffic  Impact  Analysis  for  the  PSTA  Site  dated 
January 9, 2020.   This  letter accompanies the revised report with the changes that 
have been made in response to the comments discussed below. 
 
Access Management Division (AMD) Comments (Prepared by Crystal Hughes): 
 
Comment No. 1 – There is an existing access permit 19‐AP‐MO‐043‐XX for the MD 119 
and Decoverly Drive  Improvements project.    The  improvements  are  a  result  of  an 
agreement between Alexandria Real Estate Equities,  Johns Hopkins University, and 
Adventist Healthcare.   This project  includes widening of  the  left  travel  lane on the 
westbound side of MD 119.  The proposed widening will carry the three, 12‐foot wide 
westbound thru lanes from the MD 119 and MD 28 intersection (mile point: 0.00) to 
the northbound Sam Eig Hwy Ramp (mile point: 0.51).   When resubmitting, please 
consider  using  the  described  lane  configuration  to  revise  the  MD  119  and 
Decoverly Lane intersection analysis. 
 


Response No. 1 – The revised Traffic Impact Analysis has taken the addition 
of the third westbound travel lane into consideration. 


 
MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments 
(Prepared by Darren Bean): 
 
Comment  No.  2  –  Please  note  the  State’s  fiscally  constrained  FY  2020–2025 
Consolidated  Transportation  Program  (CTP)  includes  projects  under  construction 
and/or development and evaluation.  The CTP includes no projects affecting MDOT 
SHA facilities  analyzed  in this TIS. 
 
  Response No. 2 – So noted. 
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Comment No. 3 – Please note the State’s fiscally unconstrained Highway Needs Inventory (HNI), 
the State’s long‐range plan, includes projects that are critical to Maryland’s transportation needs.  
The  HNI  includes  an  urban  divided  reconstruct  (including  interchanges)  along  MD  119 
(Great Seneca  Highway)  reconstructing  four  lanes  to  a  four‐lane  divided  closed  section  from 
MD 28  to Middlebrook  affecting MDOT  SHA  facilities  analyzed  in  this  TIS.    If  and when  such 
improvements proceed, they may affect right‐of‐way. 
 
  Response No. 3 – So noted. 
 
Comment  No.  4  –  Please  note  transit  providers  Montgomery  County  Ride  On  serve  the 
development site.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities should provide 
for and maintain full ADA‐compliant access to transit facilities. 
 
  Response No. 4 – So noted. 
 
Comment No. 5 – Please note the December 2018 M‐NCPPC Bicycle Master Plan, as amended, 
includes a proposed side path along MD 119 (Great Seneca Highway) on both sides from MD 28 
(Key West Ave) to Darnestown Rd.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities 
should  provide  for  and  maintain  bicycle  facilities  as  well  as  full  ADA‐compliant  pedestrian 
facilities. 
 
  Response No. 5 – So noted. 
 
MDOT SHA Traffic Development & Support Division (TDSD) Comments (Prepared by 
Naizhong Cui): 
 
Existing Traffic Conditions: 
 
Comment  No.  6  –  TDSD  concurs  with  the  selected  study  intersections,  but  do  recommend 
including Travilah Road at Darnestown Road due to its vicinity. 
 


Response  No.  6  –  The  scope  for  the  subject  traffic  study  was  based  on  a  Scoping 
Agreement that was approved by M‐NCPPC.  The intersection of Darnestown Road and 
Travilah Road was not noted as one of the study area intersections.  The location of the 
Darnestown Road  and  Travilah Road  intersection  and  its  relationship  to  the  subject 
property will not be significantly impacted by traffic from this site. 


 
Comment No. 7 – TDSD concurs with the existing lane configuration and traffic volume counts. 
 


Response No. 7 – So noted. 
 
Comment No. 8 – TDSD concurs with the pedestrian, transit and bicycle facilities analysis. 
 


Response No. 8 – So noted. 
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Background Traffic Conditions: 
 
Comment No. 9 – On Table 2, Trip Generation for Background  Developments on page 19, please 
specify the reasons of applying adjusted trip percentages for those developments. 
 


Response No. 9 – Montgomery County M‐NCPPC guidelines require that trip generation 
be  adjusted  to  reflect  the  policy  area  in which  the  study  project  is  located.    These 
adjustments  have  been  applied  to  the  background  and  site  generated  traffic  in 
accordance with the M‐NCPPC guidelines. 


 
Total Traffic Conditions: 
 
Comment No. 10  – On Table 3, Trip Generation  for PSTA Site on page 24, please  specify  the 
reason of applying adjusted trip percentage. 
 


Response No. 10 – See response to Comment No. 9. 
 
Comment No. 11 – TDSD concurs with the CLV and HCM analyses within Table 4A and 4B. 
 
  Response No. 11 – So noted. 
 
Traffic Signal Warrant Evaluations: 
 
Comment No. 12 – Within Appendix E, please specify the sources of diurnal rate for different 
developments. 
 


Response No. 12 – The diurnal rates used for the traffic signal warrant evaluations were 
based on studies conducted of similar type land uses. 


 
Results, Recommendations, and Conclusions: 
 
Comment  No.  13  –  TDSD  concurs  with  all  the  findings  but  does  recommend  performing 
additional intersection improvement study on Great Seneca Highway at Decoverly Drive, since 
traffic signal is not warranted and it will operate exceeding the acceptable level.  Reconfiguring 
Maryland T‐intersection design can be a good analysis starting point. 
 


Response No. 13 – It should be noted that with the planned improvements previously 
discussed in this letter at the Great Seneca Highway and Decoverly Drive intersection, 
this intersection is projected to operate at an unacceptable level of service.  Mitigating 
measures were considered in the revised report and signalization would be warranted 
based on the southbound left turn volume.  This project does not contribute any traffic 
to the failing movements, which is the southbound left turn, and only contributes 2% 
of  the  traffic  to  this  already  failing  intersection.    See  revised  report  for  suggested 
mitigation. 


 
 
 







 


PSTA Site  4  April 15, 2021 
Ms. Erica Rigby    Page 4 of 12 


MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Jack Goode): 
 
Comment No. 14 – We agree with the  findings and recommendations.   Please submit Design 
Requests  to  MDOT  SHA  OOTS  for  the  three  (3)  proposed  traffic  signal  locations  including 
Key West  Avenue/Medical  Center  Drive,  Great  Seneca  Highway/Blackwell  Road,  and 
Great Seneca Highway/Medical Center Drive. 
 


Response No. 14 – Design request for the proposed traffic signal  installations will be 
submitted when approval for this project by M‐NCPPC has been granted.  Doing so prior 
to approval would be premature. 


 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 15 – The trip generation in the report is in accordance with the ITE Trip Generation 
10th Edition and LATR guidelines. 
 
  Response No. 15 – Agreed. 
 
Comment  No.  16  –  TFAD  recommends  performing  additional  operational  analysis  at 
Great Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive.   Would  the  left  turn  volume  from MD  119  into 
Decoverly  Drive  meet  signal  warrants?    The  HCM  analysis  shows  that  the  queues  for  this 
movement will exceed available storage in the PM peak.  Mitigation should be considered for this 
movement. 
 


Response No. 16 – In order to achieve acceptable levels of service at this intersection, 
it is necessary for the installation of a traffic signal as shown in this report.  With the 
installation  of  a  signal,  adequate  storage  space  will  exist  at  this  intersection.  
Furthermore,  it  should be noted  that  the development of  the PSTA Site will  add no 
additional left turn movements along MD 119 at this location. 


 
Comment No. 17 – TFAD recommends that the report include discussion of lane configurations 
(lane  designations  and  queue  storage  needs)  at  the  site  access  point  to  MD  119,  and  the 
Medical Center Drive accesses  to MD 119 and MD 28 as  they provide access  to site  from the 
major roadways. 
 


Response No. 17 – Figure 10 shows the future lane use required at each of the above 
intersections.    Table  4C  shows  that  each  of  the  existing  intersections  has  sufficient 
storage  space  with  the  exception  of  the  northbound  left  turn  approach  at 
Blackwell Road, which currently does not have one. 


 
Comment No. 18 – The site description on Page 22 describes two direct access points to MD 119, 
but  only  one  appears  to  be  provided.    This  should  be  clarified.    Also,  with  the  extension  of 
Medical Center  Drive,  will  the  old  direct  access  to  Darnestown  Road  be  used  (it  is  currently 
closed)? 
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Response No. 18 – The report describes two direct access points to MD 119.  As a point 
of clarification, the report has been revised to state that the first access along MD 119 
is opposite Blackwell Road and the second direct access point is a result of the extension 
of Medical Center Drive to the south, to the intersection with MD 119. 


 
M‐NCPPC Department of Planning: Transportation Study Review Comments (Prepared by 
Patrick Reed, May 29, 2020): 
 
Comment No. 1 – Page 11 – In Plan note one, confirm if the measurement followed the angled 
orientation of the crosswalks as not all crosswalks are perpendicular to both of a leg’s curblines.  
Amend the plan not as necessary for clarity. 
 


Response No. 1 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 2 – Page 11 – In Plan note four, confirm the calculation for “available time.” Does 
it include the only the time dedicated to pedestrian phase? 
 


Response No. 2 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 3 – Page 18 – Add ITE’s R‐squared value next to uses where the fitted curve is 
applied. R‐squared value must be  .75 or  above; otherwise we  suggest  application of  average 
rates.  In  locations  where  approved  projects  have  associated  approved  studies,  the  trip 
generation studies from those projects should be used rather than ITE.  Please make it clear when 
trip generation rates from approved studies are used. 
 


Response  No.  3  –  The  Trip  Generation  Tables  (Tables  2  and  3)  have  been  adjusted 
accordingly. 


 
Comment  No.  4  –  Page  19  –  Please  remove  the  morning  pass‐by  trip  reduction  from  the 
Crown Farm property. 
 


Response No. 4 – Morning pass‐by trips for the Crown Farm have been removed 
 
Comment  No.  5  –  Page  22  –  Based  on  conversations  to  date,  the  Applicant  is  proposing  to 
construct Medical Center Drive with one  travel  lane  in each direction  (although  there will be 
20 feet of cartway on either side of a central median, which could accommodate two lanes of 
travel).  Update the study and warrant analyses to show only one lane of travel, and note the 
change where appropriate in the narrative. 
 


Response No. 5 – Text has been revised accordingly.   No analysis  is  impacted by this 
change. 


 
Comment No. 6 – Page 24 – Trip generation appears to be slightly off.  Adjustment factors should 
be applied against the total for each land use category to avoid rounding issues.  Additionally, the 
retail trips need to be accounted for—we do not accept them as an ancillary use here.  We note 
that  the  pass‐by  rate  squeezes  the  applicant  just  south  of  the  bicycle  adequacy  test  in  the 
afternoon. 







 


PSTA Site  6  April 15, 2021 
Ms. Erica Rigby    Page 6 of 12 


Response No. 6 – Trip generation has been adjusted accordingly. 
 
Comment No. 7 – Page 27 – While  it may be  true  that  the subject site does not significantly 
impact  the  intersection  of  Great  Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive  (per  plan  note  3), 
mitigation needs are based on total traffic conditions, and the intersection must be mitigated.  
Please propose mitigation. 
 


Response No. 7 – The revised report considers the signalization of this intersection as 
discussed previously.  Because this project does not contribute any traffic to the failing 
movements and only contributes 2% of the traffic to this intersection, it is suggested 
that the proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal which 
would be installed by others. 


 
Comment No. 8 – Page 27 & 28 – The intersection of Great Seneca Highway and Key West Avenue 
is  operating  just  under  acceptable  delay  per HCM  standards,  and  exceeds  the  CLV  standard.  
While it may be true that the subject site does not significantly impact the intersection, mitigation 
needs  are  based  on  total  traffic  conditions  and  the  intersection  must  be  mitigated.    Please 
propose mitigation. 
 


Response No. 8 – The report has been revised to include mitigation at this intersection. 
 
Comment No. 9 – Page 30 – The 2017 LATR Guidelines updated the pedestrian adequacy test 
and focus on pedestrian delay.  The LATR Guidelines are a bit unclear regarding this test, and the 
Planning team has identified this element of the Guidelines as a location that requires updates in 
forthcoming  editions.    All  this  said,  the  LATR  Guidelines  state:  “The  approach  to  defining 
adequacy considers pedestrian delay only.   This consideration is due to the level of complexity 
with intersection signal timing and phasing in the areas of the county likely to generate significant 
pedestrian trips.”  Staff is interested in what ITE calls, “Holding Area Wait Time” for signalized 
intersections.  The associated pages of ITE are attached for reference.  Please compute pedestrian 
delay (i.e. “Holding Area Wait Time”) for signalized crossings.  Please do not weight delay by the 
number of pedestrians at each crossing. In other words, use the following equation: 
 


dp = (C - gwalk,mi)2 / 2C 
 


dp = pedestrian 
delay C = cycle 
length 
gwalk,mi = effective walk time 


 
Effective walk time calculations are on the attached sheets from ITE.  For unsignalized locations, 
propose a method to determine pedestrian average wait times during peak hour.  Field studies 
may best depict conditions for single pedestrians attempting to cross the street. 
 


Response  No.  9  –  The  revised  report  has  been  modified  to  address  the  above 
methodology. 
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Comment No. 10 – Appendices – Based on the signal warrant analyses, it appears that a signal is 
warranted at Key West Avenue & Johns Hopkins Drive/Medical Center Drive as stated by  the 
Applicant.  It also appears that signals are warranted at Great Seneca Highway & Blackwell Road, 
and Great Seneca Highway & Medical Center Drive.   We defer to MCDOT as  lead agency, but 
strongly believe that satisfaction of at least warrants #2 and #2 justify the need for traffic signals. 
 


Response No. 10 – These findings are consistent with the findings of the report. 
 
MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Alex Yelin): 
 
Comment No. 1 – District 3 Traffic has no concerns or comments regarding the proposed MD 119 
right‐in‐right‐out connection. 
 


Response  No.  1  –  The  access  points  along  MD  119  are  recommended  to  be  full 
movement intersections with traffic signalization. 


 
Comment No. 2 – Please conduct a sight distance analysis for the proposed MD 28 connection.  
The grade to the west of the proposed entrance is a concern for this connection. 
 


Response No. 2 – This connection to MD 28 for Street A is not recommended as part of 
the site plan. 


 
Comment No. 3 – District 3 Traffic would prefer the proposed MD 28 connection be a right‐in‐
right‐out if sight distance is inadequate for left turns. 
 


Response No. 3 – See response to Comment No. 2. 
 
Comment  No.  4  –  Please  revise  the  TIS  to  include  the  additional  access  points  and  delay 
submitting any DRs until an updated TIS is approved. 
 


Response No. 4 – See response to Comment No. 2. 
 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 1 – TFAD does not have any specific comments on the newly proposed access 
locations, but notes that the TIS done earlier in 2020 did not include these access points, and that 
there were  several  outstanding  comments  on  intersection operations  that we had  from  that 
report.  Will a new TIS be produced with the added access points? 
 


Response  No.  1  –  The  revised  analysis  does  not  include  the MD  28  access  point  at 
Street A due to operational concerns. 
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MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments (Prepared by 
Kandese Holford): 
 
Comment No. 1 – Please note the M‐NCPPC May 2010 Great Seneca Science Corridor Master 
Plan  and  December  2018 Master  Plan  of  Transitways  and  Highways  recommend  the  subject 
connections as part of the Corridor Cities Transitway (CCT).  In 2019, the CCT, a former MDOT 
MTA CTP project, was removed from MDOT’s FY 2019‐2024 CTP. 
 


Response No. 1 – So noted. 
 
Comment No. 2 – Finally, RIPD recommends Montgomery Planning also coordinate with John 
Hoobler at MCDOT and Derek Gunn at District 3 Traffic regarding any current or planned studies 
or projects, should any exist. 
 


Response No. 2 – So noted. 
 
MCDOT Comments: 
 
Comment No. 1 – Figure 2, Existing Lane Use, Page 7 – Southbound Johns Hopkins Dr lanes are a 
right only and left only as indicated by the existing pavement markings. 
 


Response No. 1 – With the construction of the driveway to the office complex on the 
southside of MD 28, the southbound pavement markings in the field are incorrect and 
should be revised. 


 
Comment No. 2 – Table 1, Page 11 – Some of the clearance times under the “Total Clearance 
Time for Associated Vehicle Phase” column do not match the sum of the yellow and red time as 
indicated by the HCS7 summaries in Appendix B.  For example, Table 1 shows the south leg of 
Key West Ave and Darnestown Road having a Total Clearance Time of 4.5 seconds, but the HCS7 
summary (Page 1 of Appendix B) shows 6 seconds.  Please update. 
 


Response No. 2 –The revised report has been adjusted so that their values now match. 
 
Comment No. 3 – Figure 9, Page 26 – Why aren’t there any anticipated trips generated for the 
through movements across Great Senecca Highway between Blackwell Road and the Site Access 
and  between  the  existing  Medical  Center  Drive  and  the  proposed  Medical  Center  Drive 
extension? 
 


Response  No.  3  –While  it  is  possible  that  some  traffic  may  choose  to  make  these 
movements, it would be expected that the volume would be very minor and not have 
an impact on the analysis. 


 
Comment No. 4 – Page 31 – The traffic signal warrant analysis determined two signals would be 
warranted  at  the  site  access  points  along  Great  Senecca  Highway  at  Blackwell  Drive  and 
Medical Center Drive.  However, no recommendation is made whether to include the signals or 
not.  If the two signals satisfy the warrants at these locations, then they should be built with the 
development. 
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Response No. 4 –It is recommended for signals to be installed at both intersections. 
 
Comment No. 5 – Page 32 – The TIS analysis indicates that 75 pedestrian trips (non‐motorized 
and transit combined) are generated from the PSTA development and a quantitative pedestrian 
analysis is required.  However, the report contains no recommendations to construct, fix, or fund 
any  ADA  facilities  as mitigation.    New  sidewalk  should  be  considered  along  the west  side  of 
Great Senecca Highway along the frontage of the subject site. 
 


Response No. 5 –Sidewalks and the possible need for ADA facilities along the property 
frontage are site plan issues and will be dealt with accordingly.  The new traffic signals 
will be designed to provide the appropriate ADA compliant equipment. 


 
Comment No. 6 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan shows a partial completion of the 
Medical Center Drive extension by building a two‐lane road, however, the full construction of the 
dedicated  Corridor  Cities  Transitway  (CCT)  should  coincide  with  the  construction  of  the 
development. 
 


Response No. 6 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 


 
Comment No. 7 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan seems to indicate that Street D 
will eventually be connected to the Darnestown Road/Travilah Road intersection.  Why was this 
intersection omitted from the trip distribution and assignments? 
 


Response  No.  7  –  The  intersection  was  not  included  in  the  analysis  because  the 
connection will not be made as part of this project.  There is a Pepco electric substation 
in the way of  this  road connection.   To move this Pepco substation  is a  tremendous 
undertaking which will need to be addressed in the future. 


 
Comment No. 8 – Appendix B, Page 5 – At MD 28 & Darnestown Road, the EBR 95% queue length 
during  the  AM  will  exceed  the  storage  length  under  Total  Conditions.    The  HCS7  Summary 
indicates  a  queue  storage  ratio  of  1.66  and  a  queue  length  of  581.1  ft.    Additionally,  the 
95th percentile queue is already exceeded under existing conditions.  Provide solutions. 
 


Response No. 8 – Upon review of the analysis, it was determined that an error existed 
in  the  analysis  relating  to  the  existing  eastbound  right  turn  overlap.    With  the 
adjustment, the right turn lane extends beyond the thru queue along MD 28.  Therefore, 
queuing is no longer an issue for the right turn movement. 
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Comment No. 9 – Appendix B, Page 26 – At MD 28 & MD 119, the EBL 95% queue length during 
the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 Summary indicates a 
queue storage ratio of 2.53 and a length of 632.5 ft/ln.  Provide solutions. 
 


Response No. 9 – This intersection requires the addition of a third southbound left turn 
lane along MD 119 to maintain an acceptable level of service with or without the PSTA 
site.  With this improvement, the eastbound queuing will be reduced significantly.  The 
left turn lane could then be extended to achieve acceptable storage space.  The impact 
of  this  site  will  only  increase  by  2%;  however,  the  developer  agrees  to  design  the 
improvements as necessary, to be implemented by others. 


 
Comment No. 10 – Appendix B, Page 44 – Great Seneca Highway & Darnestown Road, EBL 95% 
queue length during the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 
summary indicates a queue storage ratio of 1.10 and a queue 547.8 ft.  The storage ratio should 
be a lot higher as the full width of the marked left turn lane is only about 125 ft.  The remaining 
queue length spills into the shared left turn lane and should not be counted as storage length.  
Provide solutions. 
 


Response No. 10 – The storage space could be extended with restriping of the existing 
left turn lane and sufficient storage space could be provided.   


 
Comment No. 11 – Page 2 – Two intersections do not operate at acceptable levels of service: 
Key West  Ave  &  Medical  Center  Dr  requires  a  traffic  signalization  to  achieve  adequacy  & 
Great Seneca  Hwy  &  Decoverly  Dr  is  below  standard.    Applicant  states  “no  reasonable 
improvements  can  be  implemented  to  correct  this  minor  impact  and  a  traffic  signal  is  not 
warranted.”  We do not agree with this statement, refer to comment 4. 
 


Response  No.  11  –  The  revised  study  identifies  the  need  for  signalization  of  both 
intersections.  The applicant will design and construct the signal at Medical Center Drive 
and Key West Avenue (as well as Medical Center Drive and Great Seneca Highway and 
Blackwell Road and Great Seneca Highway).  Traffic from the sites does not contribute 
to the already failing condition at Great Seneca Highway and Decoverly Drive and adds 
only 2% of the total traffic to this intersection. 


 
Comment No.  12  – Medical Drive  is  anticipated  to be  constructed  as  two  lanes  per  letter  in 
April 1, 2019 in appendix A (Check).  We do not agree with this letter.  The letter only takes into 
account  the  site;  however,  the  road  is  classified  as  an  Arterial  Road.    We  recommend  the 
applicant dedicate 150 feet and construct the roadway to conform with the master plan. 
 


Response No. 12 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
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and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 


 
Comment No. 13 – Page 22 – Report states the intersection of Key West Ave & John Hopkins will 
require signalization.  Appendix E indicates the traffic signal is warranted.  Timing of the traffic 
signal needs to be agreed to by MCDOT. 
 


Response No. 13 – The timing of the traffic signal installation will be coordinated with 
MCDOT and MDOT SHA and will be installed when warranted. 


 
Comment No. 14 – Page 23 – The report states “At the intersection of Great Seneca Highway and 
Decoverly Drive, the unsatisfactory delay is triggered by the background development and the 
subject site will have a minimum impact.  This intersection is currently operating under stop sign 
control.  Only a traffic signal can solve the delay for the minor approach.  However, upon review 
of the total left turn traffic volume, it is unlikely that a traffic signal would be warranted.”  These 
are conflicting mitigations, is a signal required or not?  Provide mitigation if site is contributing 
more to this intersection failing.  Provide the numbers in order for staff to better understand the 
situation. 
 


Response No. 14 – The revised report indicates the need for signalization based on the 
southbound MD 119 left turn movement as discussed previously.  However, this project 
does not add  traffic  to  the  failing condition and contributes 2% of  the  traffic  to  this 
intersection.  Proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal, 
which would be installed by others. 


 
Comment  No.  15  –  Page  31  –  An  analysis  was  then  conducted  for  access  points  along 
Great Seneca  Highway  at  Blackwell  Drive  and  at Medical  Center  Drive.    The  results  of  these 
analyses indicate that traffic signals would be warranted at both of the site access locations along 
Great Seneca Highway based on the minimum requirements outlined in the Manual for Uniform 
Traffic Control Devices (MUTCD) with the complete development of the site.  Applicant should 
build both traffic signals.  The timing of the signals needs to be determined. 
 


Response No. 15 – The report acknowledges the need for signalization.  The timing of 
the installations will be resolved at a later date based on the sequence of development 
for the subject site. 


 
Comment No. 16 – Intersection of Key West Ave (MD28) & John Hopkins exceeds HCM delay and 
no mitigation provided.  Recommend traffic signal. 
 


Response No. 16 – This  intersection will operate at acceptable  levels of service with 
Medical Center Drive and the installation of the traffic signal. 


 
Comment No. 17 – Intersection of Great Seneca Hwy(MD119) & Decoverly Drive exceed HCM 
delay threshold.  No mitigation proposed.  Recommend traffic signal. 
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Response No. 17 – The revised report acknowledges the need for signalization of this 
intersection.   However,  this project does not add  traffic  to  the  failing  condition and 
contributes 2% of the traffic to this intersection.  Proposed mitigation would be that the 
applicant designs the traffic signal, which would be installed by others. 


 
Comment No. 18 – Intersection of Great Seneca Highway and Blackwell Rd should be right in and 
right out.  Otherwise provide traffic signal. 
 


Response No. 18 – It is recommended that this location allow for all movements and 
will be signalized. 


 
Comment No. 19 – Intersection of Great Seneca Highway and Medical Center Drive need to be 
signalized. 
 


Response No. 19 – Agreed. 
 
All of the above responses have been incorporated into the revised report.   We believe these 
responses and the revised report address all of the outstanding issues at this time. 
 
If you have any questions, please do not hesitate to contact me. 
 
Sincerely, 
 


 
Glenn E. Cook 
Senior Vice President 
 
CC:  Patrick Reed 
  Rebecca Torma 
 
GEC:amr 
 
(F:\2019\2019‐0201_PSTA Site LATR\DOCS\CORRESP\ANALYST\April 2021\Comment Response Ltr_Rigby.docx) 
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4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 Washington Gas
Jared Martin
WGLMontReviews@enengineerin
g.com


Recommend for 
Approval


There are WGL facilities in the project limits. See the attached quad map for 
details. When final plans are available, please provide them to WGL for final 
review.


Final plans will be provided to WGL for review.


2
Housing & Community 
Affairs


Lisa Schwartz
lisa.schwartz@montgomerycounty
md.gov


Incomplete


2 WSSC
Shanta Katwal
Shanta.Katwal@wsscwater.com


Incomplete


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Transportation Study
1. Staff acknowledges the receipt of a revised transportation study on 5/19/2021, 
provided following review of the Plan sheets, and the point‐bypoint response 
provided on the same date. Additional time will be necessary to review the revised 
study. Please note the required review period for SHA and MCDOT in considering 
submission dates and timing and their relation to requested hearing dates.
a. Additional coordination may be necessary regarding the signal warrant analysis. 
Staff find the crossings for the ultimate provision of the LSC loop to be paramount 
for slowing vehicular traffic and pedestrian safety.


1. Additional time required for review of revised study is 
acknowledged. Transportation study submitted on 4/19/21.
a. Additional coordination for signal warrant analysis will 
provided as necessary.


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Design modification will require MCDOT coordination and acceptance (MCDOT is 
lead agency in this review); staff will follow‐up with MCDOT regarding acceptance 
of the proposed design modification, which looks consistent with discussions to 
date.


Design modifications will continue to be coordinated with 
MCDOT and be updated for the coming submittal, as 
necessary.  


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Staff continues to support MCDOT’s ROW request for Medical Center Drive and 
appreciates the Applicant’s patience as we advance conversations about the urban 
design and mobility. We have worked to reassess the facilities in Medical Center 
Drive to improve landscaping potential and recommend provision of the following, 
which may have benefits to both public and private realms (graphic shown in 
upload section). 


Per coordination with MCDOT and MNCPPC, Medical Center 
Drive ROW has been designed to the 150' width. The facilities 
within this ROW are shown on the MCDOT exception letter and 
on the preliminary plan. 
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Per previous comments, at Site Plan, the Applicant will need to propose a palette 
of community “streetscape” (bikescape?) amenities consistent with the intent of 
the Life Sciences Center Loop. This could include pavement markings, seating 
within the tree panels, public art, etc. We look forward to the Applicant’s 
proposals for this important master‐planned amenity.


Palette of streetscape amenities to be coordinated with 
MNCPPC and provided at Site Plan.


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Please show and provide 2018 Bicycle Master Plan improvements along Key West 
Avenue with adequate (no less the 6’) of separation from the cartway for the 
extent of the site. These are required as a standard frontage improvement.


Preliminary Plan has been updated to include the 10' sidepath 
and 6' separation between the cartway and Key West Avenue.  
Applicant intends to construct these bicycle facilities per the 
Bicycle Master Plan.


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


The Applicant proposes to relocate existing access to the adjacent Shady Grove 
Professional Center from Key West Avenue onto Medical Center Drive; however, 
at only 70’ away from the intersection, the proposed access is not ideal—even as a 
right‐in, right‐out. Explore extending Blackwell Drive, relocating access to 
Blackwell Drive, or remove it completely. In the event access is removed 
completely, or different access point along Medical Center Drive is proposed, a 
more legible future tie‐in needs to be shown where Blackwell Road meets the 
adjacent shopping center (Future Yearling Drive Extended). Per previous 
comments, please coordinate with the adjacent property owner on providing a 
connection to the parking lot via Blackwell Road. At a minimum, the Applicant 
should bring the roadway pavement to the extent of its lot line for ease of future 
connections and understanding of future intent. Staff believes a perpendicular 
intersection is more desirable in the future as opposed to the proposed curve.


Access to the adjacent Shady Grove Professional Center from 
Medical Center Drive has been modified to Right‐In only and 
moved as far from the intersection as practicable based on the 
existing infrastructure. 
Blackwell Road Extension has been updated to bring roadway 
pavement to the extent of lot line. Pavement markings to be 
used to delineate interim curved travel lane. Signage about 
future connections will be installed.  Please see updated plan 
for integration from interim to final road section. 


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


The Applicant proposes a retail parking lot located off of Medical Center Drive; 
however, at approximately 150’ from the intersection this access point is too close 
to the intersection and should be removed. Explore opportunities to provide on‐
street parking rather than the surface lot. The Mallory Square Project (Siesta Key 
Way) demonstrates a location with on‐street parking in the vicinity with successful 
retail.


As requested, the retail parking lot has been removed and the 
retail has also been relocated. 


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Dimension all radii on the plans. Some curb radii look significantly wide.
Curb radii are dimensioned on the plans and have designed to 
be in compliance for fire access.
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4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Reorient proposed Parcel F so it is perpendicular with Great Seneca Highway.
Parcel F has been reoriented to allow for future right‐in, right‐
out access to the site from Great Seneca Highway, if desired.  


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Explore opportunities to reconstruct the Street D Access Road within the confines 
of the Applicant’s property and adjacent property to better set‐up future 
realignments with Travilah Gateway.


Alternative Alignments for Street D Access are not ideal given 
applicant's property and adjacent neighbors. 


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Demonstrate, in the statement of justification, what measures are being taken to 
ensure future connections at Parcel B, Parcel F, and Yearling Drive Extended, are 
viable. How will future residents be informed that they are purchasing/renting 
properties where future connections are envisioned?


Statement of Justification addresses the concerns regarding 
future roadway connections. Yearling/Blackwell Extended is 
proposed to have the pavement extended to edge of lot line, 
indicating a future connection to be built. Transitional parallel 
parking in Parcel B provides continuation of roadway from 
Street A to Key West Ave. 


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


What legal arrangements are being provided to ensure connection of Parcel B, at 
some future date, will not be impacted by the Applicant’s parking needs? What 
legal mechanism (easement) is being provided to allow parking in the location to 
be dedicated by the Applicant? Staff needs to ensure timing/horizons of 
easements will not inhibit/restrict the County’s ability to construct these 
connections, if and when desired.


The applicant is subdividing Parcel B and it will be dedicated 
when the connection to Darnestown Road is made. 
Notes/updated variable ROW have been added to the 
preliminary plan about this future dedication. The plat should 
be noted, as well.  Construction between the County and the 
apartments shall be required at the time of construction to 
ensure road construction can progress and apartment parking 
can be met.


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Provide pedestrian connectivity to the sidewalk facilities on Great Seneca Highway 
at Parcel F to mitigate the potential for “people’s choice paths” (also called “goat 
paths”).


Pedestrian connectivity between Great Seneca Highway and 
the extension of Parcel F has been studied to 
minimize/eliminate goat paths. This will continue to be studied 
as part of the POPS design.  Final locations shall be shown on 
the site plan.


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


In the multifamily lot where the surface parking is shown, provide pedestrian 
connectivity to Key West Avenue at points east (primarily to serve building 4) to 
mitigate the potential for “people’s choice paths” (also called “goat paths”).


Pedestrian connectivity is now proposed from the surface 
parking to Key West Ave at building 4.  The rest of the parking 
area will be screend with shrubs and should help discourage 
goat paths.  


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


At Yearling Drive Extended/Blackwell Road, provide pedestrian connectivity to the 
Shady Grove Professional Center to mitigate the potential for “people’s choice 
paths” (also called “goat paths”).


Sidwalks are proposed within the Blackwell ROW to be 
constructed up to the applicants property limits to promote 
connectivity. 
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2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Please provide paving depth detail for all proposed roadway facilities. Because no 
MCDOT standard will be used, these are necessary for Plan review and 
acceptance. Also, please provide paving detail for bicycle facilities.


The paving section depth details have been added to the 
preliminary plan.


2
Area Transportation 
Review Comments


Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


Please provide future road grades for Roads B and F in the Plan Submission.
Proposed Road grades for B and F will be shown on the 
preliminary plan.  


2 Area Environmental
Steve Findley
steve.findley@montgomeryplanni
ng.org


Revisions 
Requested


Please see plan markups. Please note that the submitted FCP does not appear to 
be consistent with the latest Preliminary Plan submission in some places. Now that 
the plan is settling down a bit, please submit a Phase I Noise Analysis to document 
existing noise conditions from the large adjacent roads that will need to be 
addressed at Site Plan. Thank you.


Thank you for the comments.  FCP has been updated per 
updated layout. The noise anaylsis will now be initiated and wie 
will plan to submit it at the Site Plan.


2 Sediment & Stormwater
Andrew Kohler
andrew.kohler@montgomerycoun
tymd.gov


Incomplete


2 PEPCO
Francis Azebaze
Francis.Azebaze@exeloncorp.com


Incomplete Please show the electrical lines on the print as well as the size of the PUE
The PUE sizes have been added to the plans. The electrical lines 
will continue to be coordinated with PEPCO through the 
development and final engineering process.


2 Fire & Rescue
Marie LaBaw
marie.labaw@montgomerycounty
md.gov


Incomplete


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


As previously noted, the Applicant does not meet the zoning code requirements 
along both Key West Avenue and Medical Central Drive that prohibits surface 
parking between the street building line per Section 59.4.5.1.A.3.  The Applicant 
must request approval from the Board for alternative compliance and meet the 
applicable findings per Section 59.6.8.1.


Please see the updaeted Statement of Justification that 
explains parking location in the rear of the building and request 
alternative compliance.  Parking lot for retail along Medical 
Center has been removed.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Staff acknowledges the Applicant’s response to prior comment #9 regarding 
sustainability. This will become a Preliminary Plan condition of approval to be 
addressed at the time of Site Plan.


Design and materials for sustainability acknowledged as 
condition of preliminary approval to be addressed at Site Plan. 


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Staff acknowledges the Applicant’s response to Prior Comment #14 regarding the 
LSC Loop. This will become a Preliminary Plan condition of approval to be 
addressed at the time of Site Plan.


LSC Loop Design acknowledged as condition of preliminary 
approval to be addressed at Site Plan.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please provided a phasing plan exhibit that corresponds with the 4 phases noted 
under the APF/plan validity extended approval request.


Phasing plan is provided with this upload. Please see sheet 32‐
PHASING‐120200100‐002 within the support drawings folder.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please provide the detail of the plats that will be recorded with each of the four 
phases associated with the APF validity period. Number of record plats are noted, 
but please clarify for townhouse lots versus multifamily lot.


The applicant's intent is to plat the project consitent with the 
phasing diagram.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please include the open space exhibit in the plan set.  Open space exhibit is included with upload.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


In the data table for open space, please show the breakdown of acreage between 
the park, civic, plaza, and other areas that total the open space provided. 


The breakdown of open space has been shown on the data 
table, as requested.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please include the applicable BTA and Transparency requirements in the data 
table.


Build‐to‐area & Transparency information has been added to 
the data table, as requested.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please address height compatibility per Section 59.4.1.8.B for the plan area that 
abuts a detached townhouse zone. Please include the proposed townhouse height 
for this project in the data table so that compliance that clear.


Please note that these are townhomes proposed adjacent to 
townhomes.  The proposed townhouse heights are designed 
within the compatibility requirements set forth in Section 
59.4.1.8.B.  This is addressed in the Statement of Justification 
and will be further refined at site plan. 


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please revise the SOJ to address Section 50.4.3.1.E.4.b for the justification of 
private roads. This finding must be made by the Planning Department.


The SOJ shall address private roads, as requested.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Per discussions with Planning Staff and MCDOT, the revised plans (Sheet 12 of 12) 
illustrate the interim condition for Medical Center Drive. Please include the final 
roadway condition that labels the CTT to be constructed by others, and how the 
proposed operation bays will be impacted under the final condition. 


Final CCT now shown on the section. Operation bays to be 
incorporated into paving of second travel lane on either side.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


The revised data table where the proposed commercial space is noted as an 
approximate figure. Please clarify the exact square footage for approval in the 
commercial section of the table.


Commercial square footage has been updated and shown 
within the data table. 
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Per Section 50.4.3.1.I.b., “the developer may also be required to underground any 
above‐ground or overhead utilities that exist either within the property being 
subdivided or within the road right‐of‐way along the frontage of the property 
being subdivided, if the Board determines it is necessary based upon the size and 
density of a proposed subdivision.” Please add note to the plan that identifies that 
existing and proposed utilities will be undergrounded.


Applicant has placed similar note on plan, see sheet 004, note 
#10. 


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Previously, the Plan proposed 288 buildable lots and approximately 25 parcels. 
Please clarify these figures in the data table reflected by the new layout.


Buildable lots and parcels have been provided within the data 
table and the SOJ.  


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please address the requirements for the club house and pool and document 
square footage within the data table.


Clubhouse and pool sf has been added to the data table.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


In the data table, please revise for clarity “Street Dedication ‐ 28” to “Street 
Dedication – Key West Highway (MD 28)”


The street dedication has been revised in the data table.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


For clarification, please add a footnote indicating that the property is not subject 
to any prior dedications.


Prior dedications have been made along to Great Seneca 
Highway.  These (and the dedicaiton to Key West Avenue) are 
included on the Preliminary Plan.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Previously, the Applicant indicated that a land dedication would be made to 
increase the size of Parcel V to accommodate a potential future school. This 
dedication is not reflected in the data table or on any revised drawing. Please 
clarify.


Applicant to dedicate Parcel A to the County.  The data table 
has been updated to reflect this dedication.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Please label proposed Parcel B and Parcel F as “Future Road by Others”. This label has been added to the preliminary plan.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


Under Parking and Loading in the Data Table, a row should be included for 
compliance with Section 6.2.8.1 for loading multi‐units that exceed 50 dwelling 
units (see plan mark‐up). Along with parking, this will be finalized at site plan.


Loading requirements have been shown on the data table.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


We would like to discuss our prior comment: “Ensure that Street A & Street B 
don’t abruptly turn into parking lots but continue as streets past Blackwell Road 
into the multifamily parcel. These can have parallel on‐street parking and 
transition to surface parking once past the bars of residential buildings. Street A is 
more critical than Street B.” While some on‐street parking spaces may be 
impacted (whereas the development is overparked), we believe there are creative 
approaches that do not have to result in any significant unit loss. Accordingly, 
preliminary parking figures in the data table will need to be revised to reflect the 
terminus treatment of the parking lot into the apartment building lots.


Transitional parallel parking has been added as a continuation 
of Street A past Blackwell Road. An alternative to Street B will 
be proposed and will continue to be coordinated at site plan.


2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org


Revisions 
Requested


In a prior meeting, Staff has requested revised grading between townhouse units 
No. 16 and No. 33 to accommodate a future roadway conversion through 
proposed Parcel F. Please respond and address. 


Grading has been revised to accommodate the future roadway 
connection.


2
State Highway 
Administration


Kwesi Woodroffe
kwoodroffe@sha.state.md.us


Revisions 
Requested


TIS reviewed and comments provided in August 2020. Currently awaiting a 
resubmittal from the applicant addressing the comments.


Revised traffic impact study provided 4/19/2021.


2 Area Master Plan
Luis Estrada
luis.estrada@montgomeryplannin
g.org


Revisions 
Requested


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


1. All proposed roadway horizontal centerline radius should be shown on the plan 
and should meet the minimum requirements per the road classification. Please 
review Montgomery County s Code, Chapter 50 for specificaƟons.


Proposed roadway centerline radii shown on plans  in 
compliance with Montgomery County Code or referred to 
within MCDOT exemption letter.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


2. Key West Avenue (MD 28):
a. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan, Key West Avenue (MD 28) is 
classified as a Controlled Major Highway (CM‐22) with 8 travel lanes and a right‐of‐
way (ROW) of 200‐feet. We recommend the applicant dedicate to conform with 
the master plan.
b. Sidepath (both sides) proposed per bicycle master plan. The applicant shall be 
responsible to build a minimum 10‐feet wide sidepath along the street frontage.
c. Provide existing and proposed roadway cross sections incorporating the 
sidepath. Show ROW clearly on plans.
d. We defer to MSHA for access and improvements to Key West Avenue (MD 28).
e. Gas Company must subordinate existing easement that will become right‐of‐
way. Discuss with DPS when this must be done.


a. The current and updated preliminary plan dedicates the 
additional right‐of‐way for Key West
Avenue.
b. Please note that there is existing bike lane and pedestrian 
infrastructure in the Key West right‐of‐way. Applicant shows 
proposed side path, 6' off of curb.  
c. ROW has been clearly shown on plans, including dedication. 
Proposed sidepath width of 10' located 6' behind curb has been 
added to plans. Future buildout of Key West Ave to be 
completed by others.
d. Coordination to continue with SHA regarding Key West Ave. 
access and improvements.
e. Gas company to be contacted about their ability to 
subordinate their easement for their large transmission gas line 
easement. DPS to be included on coordination.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


3. Great Seneca Highway:
a. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan:
i. Great Seneca Highway is classified as a Controlled Major Highway (CM‐90) with 6 
exiting travel lanes and a right‐of‐way of 150‐feet.
ii. Plat #11464 shows that the current ROW is 150‐feet. Based on this plat, DOT 
believes that additional dedication is not necessary unless the bike facilities 
cannot fit within the existing right‐of‐way.
b. Sidepath (both sides) proposed per bicycle master plan. The applicant shall be 
responsible to build minimum 10‐feet wide sidepath along the frontage.
i. Proposed 10‐foot shared used path along Great Seneca Highway acceptable.


3a.i. We note that Great Seneca is a CM‐90 with 150' ROW with 
up to six travel lanes.
ii. Proposed 10' bike path (side path) to be constructed within 
the right‐of‐way; no dedication will be necessary.
3b.i. The side path along our frontage of Great Seneca as 
proposed is acknowledged as accepted.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


4. Darnestown Road (minimal frontage):
a. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan:
i. Darnestown Road is classified as an Arterial Road (A‐280) with 4 travel lanes and 
a right‐of‐way of 100‐feet.
ii. Based on the adjacent existing plats, we cannot determine the right‐of‐way 
width. Show the existing right‐of‐way and provide enough land to accommodate 
100 feet of right‐of‐way along your street frontage.
b. Provide a minimum 10‐feet wide sidepath along your street frontage. Show how 
it ties into the existing facility on each side of your property. Complete


4. a.i. We note that Darnestown Road is classified as an arterial 
road with 4 travels lanes and a 100'
ROW.
4a.ii. The applicant intends to dedicate the necessary width 
comply with the master plan precribed Darnestown Road  
ROW. Dedication shown on preliminary plan. 
4b. The 10' sidepath as shown on preliminary plan is 
acknowledged as accepted.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


e. Medical Center Drive (Extensions)/Johns Hopkins Drive (Extensions):
i. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan:
1. Medical Center Drive/Johns Hopkins Drive is classified as an Arterial Road (A‐
261d) with 2 travel lanes and a right‐of‐way of 150‐feet which
includes 50‐feet for the CCT. We recommend the applicant dedicate 150
feet and construct the roadway to conform with the master plan.
ii. The applicant shall be responsible to build the entire extension from Key West 
Avenue to Great Seneca Hwy.
iii. Proposed interim condition cross section is not acceptable.
1. The applicant shall construct a minimum of 20.5‐foot pavement on each side of 
the road. Measuring from the face of the curb as follows:
a. 10.5‐foot parking lane
b. 10‐foot travel lane
iv. Separated bike lanes (two‐way, both sides) proposed per bicycle master plan. 
Complete
v. Note: The existing roadway centerline should match with the roadway 
centerline for the extension on both ends.


e. i. 1. & ii. We note that Medical Center is classified is an 
Arterial Road with 2 travel lanes in each
direction. We propose Medical Center Drive dedication to be 
150' wide to accommodate all of the
required functional components of this street, including bike 
lanes, sidewalks, the LSC Loop, travel lanes, buffer, and CCT 
station at the civic green at Blackwell and Medical Center.  
Please note that applicant does not control connections to Key 
West Avenue and will the County may need to assist if these 
connections need to be made.  This connection is not necessary 
to accommodate the traffic generated by our site.  
e.iii. The applicant acknowledges MCDOT and Staff's input 
related to the interim condition. However, the intent is to 
move forward to Planning Board with the proposed layout.
e.v. The Centerline matches with the roadway extensions on 
both ends.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


f. Street A & B:
i. Master planned as a business district street (B‐13) with 2 travel lanes, right‐
ofway
width of 70‐feet conforming to MC‐2005.02.
ii. Proposed roadway cross section with proposed ROW of 55‐foot with the
following items is found acceptable:
1. Proposed 1‐foot maintenance strip (both sides) in ROW
2. Proposed 6‐foot sidewalk (both sides) in ROW
3. Proposed 6‐foot tree panel (both sides) in ROW
4. Proposed 8‐foot parking (one side) in ROW
5. Two proposed 10.5‐foot travel lane in ROW


It is acknowledged that the proposed  55' ROW for Streets A 
and B  is accepted as listed.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


g. Street C:
i. Master planned as a business district street with 2 travel lanes, right‐of‐way 
width
of 60‐feet conforming to MC‐2005.01.
ii. Proposed roadway cross section with proposed ROW of 48‐foot with the
following items is found acceptable:
1. Proposed 1‐foot maintenance strip (both sides) in ROW
2. Proposed 6‐foot sidewalk (both sides) in ROW
3. Proposed 6‐foot tree panel (both sides) in ROW
4. Proposed 8‐foot parking (one side) in ROW
5. Two proposed 11‐foot travel lane in ROW


It is acknowledged that the proposed 48' ROW for Street C is 
accepted as listed.
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2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


h. Street D:
i. Master planned as a business district street with 2 travel lanes, right‐of‐way 
width
of 60‐feet conforming to MC‐2005.01.
ii. Proposed roadway cross section with proposed ROW of 59‐foot with the
following items is found acceptable:
1. Proposed 1‐foot maintenance strip (both sides) in ROW
2. Proposed 10‐foot bike path (one side) in ROW
3. Proposed 6‐foot sidewalk (one side) in ROW
4. Proposed 6‐foot tree panel (both sides) in ROW
5. Proposed 8‐foot parking (one side) in ROW
6. Two proposed 10.5‐foot travel lane in ROW
iii. Sidepath (west side) proposed per bicycle master plan.
1. Show connection between Travilah Rd s exisƟng sidepath and proposed 
sidepath. Complete


It is acknowledged that the 59' ROW for Street D and proposed 
sidepath connection are accepted as listed. The connection 
between the sidepaths will be shown.  


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


6. The TIS has not been revised per previous comments. Evaluate whether a traffic 
signal is warranted at the intersection of Johns Hopkins Drive/Site entrance and 
Key West Avenue and at
the intersection of Medical Center Drive and Great Seneca Highway.


Updated traffic impact study provided 4/19/21.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


7. Road Grade: INCOMPLETE
a. Medical Center:
i. Show proposed entrance to Parcel D
ii. Show proposed entrance to Parcel V
b. Blackwell Road
i. Show proposed buildings parking
c. Grade establishments for all new public streets and/or pedestrian paths must be
approved prior to approval of the record plat.


ai. The applicant has shown proposed entrances to adjacent 
parcels, to the best of our ability. Applicant cannot specifically 
identify Parcel D. 
aii. Parcel V entrance shown as right‐in, right‐out
b. Grade establishments to be approved prior to recordation of 
plat. 
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


8. Sight Distance: INCOMPLETE
a. Measure sight distance along travelway or centerline of road, not the 
hypothenuse as it is
currently shown. Refer to the 2nd page of the sight distance form drawing.
b. Missing sight distance from Street A and Street B onto Street C.
c. Missing sight distance from alleys to proposed streets.
d. Missing sight distance from proposed parking lots to proposed streets.
e. The horizontal sight distance for the following could be an issue:
� Parcel     A alley connecƟng Street B.
� Parcel     A alley (west of Medical Center Drive) connecƟng Street C.
f. Resubmit a completed, executed MCDOT Sight Distances Evaluation certification 
form, for all existing and proposed site entrances onto County‐maintained roads, 
for our review and approval. Profile of all intersection and driveways should meet 
sight distance requirements.


a. ‐ e. Sight distance lines and distances have been updated per 
sight distance forms.
f. Sight distance evaulation forms have been submitted for all 
proposed streets and driveways that connect with extisting or 
proposed public streets.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


9. Storm Drain: INCOMPLETE
a. Storm Drain to be designed for ultimate roadway conditions. Thus, the 52‐foot 
wide grass area on Medical Center Drive should be computed as impervious area.
b. Provide existing and proposed drainage area map per Montgomery County s 
Drainage Design Criteria Manual, Section 2.1.2.
i. Show flow paths on existing & proposed drainage maps.
ii. Is there a change in the drainage pattern on proposed conditions from existing?
c. Identify study points clearly on drainage map. Not clear where these are on the 
plans submitted
i. Per Section 2.1.2: Study point indicating where the point discharge for the 
drainage area is calculated shall be denoted for each analyzed watershed.
d. Where are you tying to on Key West Avenue? and MH1200 is shown to be 
connected to an inlet on Great Seneca, label this point.


a. ‐ b. Storm drain will be designed for ultimate roadway 
conditions. 52‐foot wide grass area is not entirely impervious 
area in ultimate condition, but the pipes will be sized 
appropriately to handle all future conditions. Analysis of the 
proposed storm drain infrastructure includes the full buildout 
condition.
i.  Flow paths added to 14‐SD‐120200100‐001 and 14‐SD‐
120200100‐002.
ii. ‐ c. Please see 14‐SD‐120200100‐001 and 14‐SD‐120200100‐
002 from the 4/2/21 submittal for storm drain analysis 
pertinent to this development. Storm drain computations 
included with the 1/27 submittal are no longer relevant, please 
disregard.
d. The applicant no longer intends on tying out to Key West 
Avenue.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


i. If the design discharge from the site drains to a county‐maintained storm drain 
system and is greater than the existing condition, analyze the complete storm 
drain system to a point where three consecutive storm drain pipe runs are able to 
convey the proposed peak design discharge without surcharging the system.
ii. If the design discharge from the site drains to a county‐maintained storm drain 
system and is not greater than the existing condition, analyze the complete storm 
drain system to a point where one consecutive storm drain pipe run is able to 
convey the proposed peak design discharge without surcharging the system.
e. What type of facilities are the proposed CMPs?
f. Label proposed pipe sizes on plan.


i. The discharge leaving the site is less than the existing 
condition.
ii. Please see 14‐SD‐120200100‐001 and 14‐SD‐120200100‐002 
from the 4/2/21 submittal for storm drain analysis pertinent to 
this development. Storm drain computations included with the 
1/27 submittal are no longer relevant, please disregard. Design 
discharge is less than the existing condition and the storm drain 
system has been analyzed to a point where on consecutive 
storm drain pipe is able to convey the proposed peak design 
discharge. There are no tie‐ins to Key West proposed.
e. CMPs are detailed on “12‐SWM‐120200100‐009”. They are 
corrugated metal pipe vaults.
f.  Pipe sizes now labeled on prelim plan views where 
applicable.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


g. Show storm drain easements per Montgomery County s Storm Drain Manual.
i. No structures (CMP) allowed within easement
ii. SWM facilities now allowed within storm drain easement
h. Recommend culvert on Key West Ave be analyzed for MDSHA approval.
i. Provide spread computations for all existing inlets along Great Seneca Highway 
per Montgomery County s Drainage Design Criteria Manual, SecƟon 4.2.
j. We defer to MDSHA for runoff from the site draining to a storm drain 
maintained by MDSHA.


g. Storm drain easements added on prelim plan views where 
applicable.
i. Storm drain ties directly into and out of CMP facilities; it is 
impossible to exclude CMP systems entirely from storm drain 
easements. Care has been taken to avoid parallel overlap 
between CMP systems and storm drain easements wherever 
possible. Rodgers will continue to improve storm drain system 
into the site plan process and intends to further reduce parallel 
overlap.
ii. ‐ h. Key West Ave culvert is currently being analyzed by 
MCDPS, via a floodplain study, and will be brought up during 
the SHA Access Permit required for the MDSHA improvements
i.  Project reduces flow into the existing public system along 
Great Seneca Highway. Please see 14‐SD‐120200100‐001 and 
14‐SD‐120200100‐002 from the 4/2/21 submittal for storm 
drain analysis pertinent to this development. Storm drain 
computations included with the 1/27 submittal are no longer 
relevant, please disregard. Design discharge is less than the 
existing condition and the storm drain system has been 
analyzed to a point where on consecutive storm drain pipe is 
able to convey the proposed peak design discharge.
j. Applicant will coordinate with MDSHA for runoff from the site 
draining to the Key West Right‐of‐Way.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


10. We do not support the proposed entrance to parking to building 1 from 
Medical Center Drive.


Entrance and parking lot to Building 1 Retail has been removed. 


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


11. The proposed street parking should be at a minimum 35‐ft away from 
intersections including the
T‐intersection on all streets per Sec 31‐17.


Proposed street parking is consistent with Sec 31‐17.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


12. The chokers need to be per the DPS standard.
https://www.montgomerycountymd.gov/DPS/Resources/Files/Land_Developmen
t/MidBlockChokersMode
l.pdf


Chokers are in compliance with the DPS Standard.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


13. Existing roadway centerlines should match with the roadway centerline of 
proposed roadways at both ends.


Existing roadway centerlines confirmed to match the proposed 
roadways.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


14. A pedestrian path connectivity from the parking space to the sidewalk shall be 
provided every 40‐feet (approximately two parking spaces) between SWM 
facilities.


Because the SWM facilities do not span long lengths that inhibit 
access to the parking space from the sidewalk, the applicant 
does not intend to provide additional path connectivity.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


15. Design all access points and alleys to be at‐grade with sidewalk, dropping 
down to street level between the sidewalk and roadway.


All access points and alleys will be designed to drop down 
street grade.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


16. Show the separated bike lanes through the intersections.
Separated Bike Lanes through the intersections will be further 
coordinated and shown at site plan. 


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


17. Show improved ped/bike connectivity to properties along Darnestown Rd, 
particularly to the intersections with Travilah Rd as well as Yearling Dr.


Applicant is to propose bike path connectivity to Darnestown 
Road along the Travilah Road extension. However, the Travilah 
Road connection can not be made due to the existing pepco 
sub station. The bike facilities along Blackwell Road are 
proposed to extent of the applicants property limits, to the 
maximum extent practicable. The applicant is not proposing 
bike lane improvements along Darnestown Road, other than 
along property frontage as required. 


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


18. Parcel A alleys entrances on Street C s curve are not acceptable. Show sight 
distance


Sight distance now analyzed for all proposed entrances.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


19. Construct protected intersections as directed by DTE. Protected intersections 
are suggested by the Bike Plan at:
a. Great Seneca Hwy & Medical Center Dr
b. Great Seneca Hwy & Blackwell Rd
c. Great Seneca Hwy & Key West Ave
d. Street D & Medical Center Dr
e. Medical Center Dr & Blackwell Rd
f. Medical Center Dr & Key West Ave
The protected intersection improvements for the following off‐site intersections 
shall be evaluated
during the TIS review:
a. Great Seneca Hwy & Darnestown Rd
b. Street D & Darnestown Rd


Protected intersections have been studied and will continue to 
be coordinated, and shown at site plan.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


20. Show the pedestrian ramps across all legs of each intersection within the site. Pedestrian ramps and legs will be added at site plan. 
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


21. Upgrade pedestrian facilities at intersections along the site frontage & at 
adjacent intersections to comply with current ADA standards.


Applicant proposes improved Pedestrian facilities along 
property frontage. This will continue to be coordinated, and 
shown at site plan. Coodination within MDSHA ROW will 
continue to be coordinated through site plan and final 
engineering.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


22. DTEO should review parking along the inside of curves (Street B and Street C) 
for potential restrictions. Actual parking locations will be completed during signing 
and marking stage.


DTEO will be reviewing at final engineering. Parking to be 
delineated and restricted at that time.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


23. The applicant will need to coordinate with Ms. Darcy Buckley regarding the 
latest plans for the Corridor Cities Transitway (CCT). Ms. Buckley can be reached at 
darcy.buckley@montgomerycountymd.gov 240‐777‐7166.


The applicant reached out to Darcy Buckley in the last year to 
get the CCT plans and will continue to do so throughout the 
project. 


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


24. Ensure curve radii of 15 ft, or as small as practicable to accommodate target 
design vehicles without intrusion into bicycle or pedestrian travel ways.


Curve radii are designed to 15' or as small as practicable to 
prevent intrusion into bicycle or pedestrian travel ways.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


25. Ensure adequate corner truncation, noting master planned protected 
intersections.


Protected intersections have been studied and will continue to 
be coordinated, and shown at site plan.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


26. Underground utilities and ensure adequate Public Utility Easements. All necessary Public Utility Easements are shown on plan.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


27. Relocation of utilities along existing roads to accommodate the required 
roadway improvements shall be the responsibility of the applicant.


Any utility relocation required for roadway improvements will 
be coordinated as necessary. 


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


28. Trees in the County rights of way   spacing and species to be in accordance with 
the applicable MCDOT standards. Tree planning within the public right of way 
must be coordinated with DPS Right‐of‐Way Plan Review Section.


Proposed tree plantings to be per MCDOT standards and 
approved/permitted by MCDPS.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


29. If the proposed development will alter any existing streetlights, replacement of 
signing, and/or pavement markings, please contact Mr. Dan Sanayi of our Traffic 
Engineering Design and Operations Section at (240) 777‐2190 for proper executing 
procedures. All costs associated with
such relocations shall be the responsibility of the applicant.


Any alteration to existing street lighting, signage, or pavements 
markings will be coordinated with Traffic Engineering Design 
and Operations.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments


5/14/2021 Resubmittal to ePlans


Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


30. Transportation Demand Management (GSG TMD/Orange SSP Area)
Applicability of Bill 36‐19 Provisions:
The project is in the Greater Shady Grove TMD which is within the Orange SSP 
Area. The project proposes to developer more than 160,000 gross square feet 
(GSF). An owner or applicant for a new development project in the Orange SSP 
area with more than 160,000 GSF must submit a
project‐based Level 3 TDM Results Plan. The Plan must be submitted and 
approved by MCDOT prior to issuance of any building permit from DPS.


The applicant acknowledges the requirement for the TDM per 
Bill 36‐19 and will coordinate such at final engineering.


2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov


Revisions 
Requested


A Level 3 TDM Results Plan must include the following:
� Appoint a Transportation Coordinator (TC)
� Notify the Department within 30 days of receipt of final U&O certificate of TC s 
contact information and within 30 days of any changes in contact information
� Provide space in the project for the promotion of TDM
� Display TDM‐related information in highly visible location(s)
� Identify specific TDM actions to be implemented in order to achieve a base 
NADMS that is 5% above the TMD commuter goal (12.5% transit for employees 
and 35% transit in SG Metro Station Policy Area for residents and 25% transit 
outside the SGMSPA)
� Conduct independent monitoring to determine if the project is meeting its goals, 
until the project s goals are achieved
� Select additional or substitute strategies if those initially selected by 
owner/applicant do not result in the project achieving its goals by 6 years of final 
occupancy
� Commit additional funding if the project has not actually achieved the goal 
within 6 years of final occupancy
� Provide higher additional funding if the project has not achieved the goal within 
8 years of final occupancy
� Conduct independent monitoring to determine if the project is meeting its goals, 
until the project s goals are achieved


The applicant acknowledges the requirement for the TDM per 
Bill 36‐19 and will coordinate such at final engineering.


N:\MD‐Montgomery\PSTA\documents\Technical\Preliminary Plan\Comment Responses\2021 04 22 Comment Responses\2021 05 14 Comment Response Matrix 17








  
 
 
 
 


 
                A SERVICE DISABLED 


     VETERAN-OWNED 
                    SMALL BUSINESS 


 
 
 
CORPORATE OFFICE 
Baltimore, MD 
Suite H 
9900 Franklin Square Drive 
Baltimore, Maryland 21236 
410.931.6600 
fax: 410.931.6601 
1.800.583.8411 
 
 
 
DELMARVA OFFICE 
443.290.4060 
 
 
 
 
 FIELD LOCATIONS 
 
 Arkansas 
 Georgia 
 Maine 
 Maryland 
 New York 
 North Carolina 
 Ohio 
 Pennsylvania 
 South Carolina 
 Texas 
 Utah 
 Virginia 
 West Virginia  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Merging Innovation and Excellence® 


www.trafficgroup.com 


April 15, 2021 
 
 
 
Ms. Erica Rigby 
Acting District Engineer 
MDOT SHA, District 3 
9300 Kenilworth Avenue 
Greenbelt, MD 20770 
 
Attn:  Mr. Kwesi Woodroffe 
 
 
          RE:  PSTA Site 
            MDOT SHA Tracking No. 20APMO011XX 
            Our Job No.: 2019‐0201 
 
Dear Ms. Rigby: 
 
This letter has been prepared to provide responses to your letter dated May 7, 2020, 
in  reference  to  the  review  of  the  Traffic  Impact  Analysis  for  the  PSTA  Site  dated 
January 9, 2020.   This  letter accompanies the revised report with the changes that 
have been made in response to the comments discussed below. 
 
Access Management Division (AMD) Comments (Prepared by Crystal Hughes): 
 
Comment No. 1 – There is an existing access permit 19‐AP‐MO‐043‐XX for the MD 119 
and Decoverly Drive  Improvements project.    The  improvements  are  a  result  of  an 
agreement between Alexandria Real Estate Equities,  Johns Hopkins University, and 
Adventist Healthcare.   This project  includes widening of  the  left  travel  lane on the 
westbound side of MD 119.  The proposed widening will carry the three, 12‐foot wide 
westbound thru lanes from the MD 119 and MD 28 intersection (mile point: 0.00) to 
the northbound Sam Eig Hwy Ramp (mile point: 0.51).   When resubmitting, please 
consider  using  the  described  lane  configuration  to  revise  the  MD  119  and 
Decoverly Lane intersection analysis. 
 


Response No. 1 – The revised Traffic Impact Analysis has taken the addition 
of the third westbound travel lane into consideration. 


 
MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments 
(Prepared by Darren Bean): 
 
Comment  No.  2  –  Please  note  the  State’s  fiscally  constrained  FY  2020–2025 
Consolidated  Transportation  Program  (CTP)  includes  projects  under  construction 
and/or development and evaluation.  The CTP includes no projects affecting MDOT 
SHA facilities  analyzed  in this TIS. 
 
  Response No. 2 – So noted. 
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Comment No. 3 – Please note the State’s fiscally unconstrained Highway Needs Inventory (HNI), 
the State’s long‐range plan, includes projects that are critical to Maryland’s transportation needs.  
The  HNI  includes  an  urban  divided  reconstruct  (including  interchanges)  along  MD  119 
(Great Seneca  Highway)  reconstructing  four  lanes  to  a  four‐lane  divided  closed  section  from 
MD 28  to Middlebrook  affecting MDOT  SHA  facilities  analyzed  in  this  TIS.    If  and when  such 
improvements proceed, they may affect right‐of‐way. 
 
  Response No. 3 – So noted. 
 
Comment  No.  4  –  Please  note  transit  providers  Montgomery  County  Ride  On  serve  the 
development site.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities should provide 
for and maintain full ADA‐compliant access to transit facilities. 
 
  Response No. 4 – So noted. 
 
Comment No. 5 – Please note the December 2018 M‐NCPPC Bicycle Master Plan, as amended, 
includes a proposed side path along MD 119 (Great Seneca Highway) on both sides from MD 28 
(Key West Ave) to Darnestown Rd.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities 
should  provide  for  and  maintain  bicycle  facilities  as  well  as  full  ADA‐compliant  pedestrian 
facilities. 
 
  Response No. 5 – So noted. 
 
MDOT SHA Traffic Development & Support Division (TDSD) Comments (Prepared by 
Naizhong Cui): 
 
Existing Traffic Conditions: 
 
Comment  No.  6  –  TDSD  concurs  with  the  selected  study  intersections,  but  do  recommend 
including Travilah Road at Darnestown Road due to its vicinity. 
 


Response  No.  6  –  The  scope  for  the  subject  traffic  study  was  based  on  a  Scoping 
Agreement that was approved by M‐NCPPC.  The intersection of Darnestown Road and 
Travilah Road was not noted as one of the study area intersections.  The location of the 
Darnestown Road  and  Travilah Road  intersection  and  its  relationship  to  the  subject 
property will not be significantly impacted by traffic from this site. 


 
Comment No. 7 – TDSD concurs with the existing lane configuration and traffic volume counts. 
 


Response No. 7 – So noted. 
 
Comment No. 8 – TDSD concurs with the pedestrian, transit and bicycle facilities analysis. 
 


Response No. 8 – So noted. 
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Background Traffic Conditions: 
 
Comment No. 9 – On Table 2, Trip Generation for Background  Developments on page 19, please 
specify the reasons of applying adjusted trip percentages for those developments. 
 


Response No. 9 – Montgomery County M‐NCPPC guidelines require that trip generation 
be  adjusted  to  reflect  the  policy  area  in which  the  study  project  is  located.    These 
adjustments  have  been  applied  to  the  background  and  site  generated  traffic  in 
accordance with the M‐NCPPC guidelines. 


 
Total Traffic Conditions: 
 
Comment No. 10  – On Table 3, Trip Generation  for PSTA Site on page 24, please  specify  the 
reason of applying adjusted trip percentage. 
 


Response No. 10 – See response to Comment No. 9. 
 
Comment No. 11 – TDSD concurs with the CLV and HCM analyses within Table 4A and 4B. 
 
  Response No. 11 – So noted. 
 
Traffic Signal Warrant Evaluations: 
 
Comment No. 12 – Within Appendix E, please specify the sources of diurnal rate for different 
developments. 
 


Response No. 12 – The diurnal rates used for the traffic signal warrant evaluations were 
based on studies conducted of similar type land uses. 


 
Results, Recommendations, and Conclusions: 
 
Comment  No.  13  –  TDSD  concurs  with  all  the  findings  but  does  recommend  performing 
additional intersection improvement study on Great Seneca Highway at Decoverly Drive, since 
traffic signal is not warranted and it will operate exceeding the acceptable level.  Reconfiguring 
Maryland T‐intersection design can be a good analysis starting point. 
 


Response No. 13 – It should be noted that with the planned improvements previously 
discussed in this letter at the Great Seneca Highway and Decoverly Drive intersection, 
this intersection is projected to operate at an unacceptable level of service.  Mitigating 
measures were considered in the revised report and signalization would be warranted 
based on the southbound left turn volume.  This project does not contribute any traffic 
to the failing movements, which is the southbound left turn, and only contributes 2% 
of  the  traffic  to  this  already  failing  intersection.    See  revised  report  for  suggested 
mitigation. 
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MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Jack Goode): 
 
Comment No. 14 – We agree with the  findings and recommendations.   Please submit Design 
Requests  to  MDOT  SHA  OOTS  for  the  three  (3)  proposed  traffic  signal  locations  including 
Key West  Avenue/Medical  Center  Drive,  Great  Seneca  Highway/Blackwell  Road,  and 
Great Seneca Highway/Medical Center Drive. 
 


Response No. 14 – Design request for the proposed traffic signal  installations will be 
submitted when approval for this project by M‐NCPPC has been granted.  Doing so prior 
to approval would be premature. 


 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 15 – The trip generation in the report is in accordance with the ITE Trip Generation 
10th Edition and LATR guidelines. 
 
  Response No. 15 – Agreed. 
 
Comment  No.  16  –  TFAD  recommends  performing  additional  operational  analysis  at 
Great Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive.   Would  the  left  turn  volume  from MD  119  into 
Decoverly  Drive  meet  signal  warrants?    The  HCM  analysis  shows  that  the  queues  for  this 
movement will exceed available storage in the PM peak.  Mitigation should be considered for this 
movement. 
 


Response No. 16 – In order to achieve acceptable levels of service at this intersection, 
it is necessary for the installation of a traffic signal as shown in this report.  With the 
installation  of  a  signal,  adequate  storage  space  will  exist  at  this  intersection.  
Furthermore,  it  should be noted  that  the development of  the PSTA Site will  add no 
additional left turn movements along MD 119 at this location. 


 
Comment No. 17 – TFAD recommends that the report include discussion of lane configurations 
(lane  designations  and  queue  storage  needs)  at  the  site  access  point  to  MD  119,  and  the 
Medical Center Drive accesses  to MD 119 and MD 28 as  they provide access  to site  from the 
major roadways. 
 


Response No. 17 – Figure 10 shows the future lane use required at each of the above 
intersections.    Table  4C  shows  that  each  of  the  existing  intersections  has  sufficient 
storage  space  with  the  exception  of  the  northbound  left  turn  approach  at 
Blackwell Road, which currently does not have one. 


 
Comment No. 18 – The site description on Page 22 describes two direct access points to MD 119, 
but  only  one  appears  to  be  provided.    This  should  be  clarified.    Also,  with  the  extension  of 
Medical Center  Drive,  will  the  old  direct  access  to  Darnestown  Road  be  used  (it  is  currently 
closed)? 
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Response No. 18 – The report describes two direct access points to MD 119.  As a point 
of clarification, the report has been revised to state that the first access along MD 119 
is opposite Blackwell Road and the second direct access point is a result of the extension 
of Medical Center Drive to the south, to the intersection with MD 119. 


 
M‐NCPPC Department of Planning: Transportation Study Review Comments (Prepared by 
Patrick Reed, May 29, 2020): 
 
Comment No. 1 – Page 11 – In Plan note one, confirm if the measurement followed the angled 
orientation of the crosswalks as not all crosswalks are perpendicular to both of a leg’s curblines.  
Amend the plan not as necessary for clarity. 
 


Response No. 1 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 2 – Page 11 – In Plan note four, confirm the calculation for “available time.” Does 
it include the only the time dedicated to pedestrian phase? 
 


Response No. 2 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 3 – Page 18 – Add ITE’s R‐squared value next to uses where the fitted curve is 
applied. R‐squared value must be  .75 or  above; otherwise we  suggest  application of  average 
rates.  In  locations  where  approved  projects  have  associated  approved  studies,  the  trip 
generation studies from those projects should be used rather than ITE.  Please make it clear when 
trip generation rates from approved studies are used. 
 


Response  No.  3  –  The  Trip  Generation  Tables  (Tables  2  and  3)  have  been  adjusted 
accordingly. 


 
Comment  No.  4  –  Page  19  –  Please  remove  the  morning  pass‐by  trip  reduction  from  the 
Crown Farm property. 
 


Response No. 4 – Morning pass‐by trips for the Crown Farm have been removed 
 
Comment  No.  5  –  Page  22  –  Based  on  conversations  to  date,  the  Applicant  is  proposing  to 
construct Medical Center Drive with one  travel  lane  in each direction  (although  there will be 
20 feet of cartway on either side of a central median, which could accommodate two lanes of 
travel).  Update the study and warrant analyses to show only one lane of travel, and note the 
change where appropriate in the narrative. 
 


Response No. 5 – Text has been revised accordingly.   No analysis  is  impacted by this 
change. 


 
Comment No. 6 – Page 24 – Trip generation appears to be slightly off.  Adjustment factors should 
be applied against the total for each land use category to avoid rounding issues.  Additionally, the 
retail trips need to be accounted for—we do not accept them as an ancillary use here.  We note 
that  the  pass‐by  rate  squeezes  the  applicant  just  south  of  the  bicycle  adequacy  test  in  the 
afternoon. 
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Response No. 6 – Trip generation has been adjusted accordingly. 
 
Comment No. 7 – Page 27 – While  it may be  true  that  the subject site does not significantly 
impact  the  intersection  of  Great  Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive  (per  plan  note  3), 
mitigation needs are based on total traffic conditions, and the intersection must be mitigated.  
Please propose mitigation. 
 


Response No. 7 – The revised report considers the signalization of this intersection as 
discussed previously.  Because this project does not contribute any traffic to the failing 
movements and only contributes 2% of the traffic to this intersection, it is suggested 
that the proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal which 
would be installed by others. 


 
Comment No. 8 – Page 27 & 28 – The intersection of Great Seneca Highway and Key West Avenue 
is  operating  just  under  acceptable  delay  per HCM  standards,  and  exceeds  the  CLV  standard.  
While it may be true that the subject site does not significantly impact the intersection, mitigation 
needs  are  based  on  total  traffic  conditions  and  the  intersection  must  be  mitigated.    Please 
propose mitigation. 
 


Response No. 8 – The report has been revised to include mitigation at this intersection. 
 
Comment No. 9 – Page 30 – The 2017 LATR Guidelines updated the pedestrian adequacy test 
and focus on pedestrian delay.  The LATR Guidelines are a bit unclear regarding this test, and the 
Planning team has identified this element of the Guidelines as a location that requires updates in 
forthcoming  editions.    All  this  said,  the  LATR  Guidelines  state:  “The  approach  to  defining 
adequacy considers pedestrian delay only.   This consideration is due to the level of complexity 
with intersection signal timing and phasing in the areas of the county likely to generate significant 
pedestrian trips.”  Staff is interested in what ITE calls, “Holding Area Wait Time” for signalized 
intersections.  The associated pages of ITE are attached for reference.  Please compute pedestrian 
delay (i.e. “Holding Area Wait Time”) for signalized crossings.  Please do not weight delay by the 
number of pedestrians at each crossing. In other words, use the following equation: 
 


dp = (C - gwalk,mi)2 / 2C 
 


dp = pedestrian 
delay C = cycle 
length 
gwalk,mi = effective walk time 


 
Effective walk time calculations are on the attached sheets from ITE.  For unsignalized locations, 
propose a method to determine pedestrian average wait times during peak hour.  Field studies 
may best depict conditions for single pedestrians attempting to cross the street. 
 


Response  No.  9  –  The  revised  report  has  been  modified  to  address  the  above 
methodology. 


 







 


PSTA Site  7  April 15, 2021 
Ms. Erica Rigby    Page 7 of 12 


Comment No. 10 – Appendices – Based on the signal warrant analyses, it appears that a signal is 
warranted at Key West Avenue & Johns Hopkins Drive/Medical Center Drive as stated by  the 
Applicant.  It also appears that signals are warranted at Great Seneca Highway & Blackwell Road, 
and Great Seneca Highway & Medical Center Drive.   We defer to MCDOT as  lead agency, but 
strongly believe that satisfaction of at least warrants #2 and #2 justify the need for traffic signals. 
 


Response No. 10 – These findings are consistent with the findings of the report. 
 
MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Alex Yelin): 
 
Comment No. 1 – District 3 Traffic has no concerns or comments regarding the proposed MD 119 
right‐in‐right‐out connection. 
 


Response  No.  1  –  The  access  points  along  MD  119  are  recommended  to  be  full 
movement intersections with traffic signalization. 


 
Comment No. 2 – Please conduct a sight distance analysis for the proposed MD 28 connection.  
The grade to the west of the proposed entrance is a concern for this connection. 
 


Response No. 2 – This connection to MD 28 for Street A is not recommended as part of 
the site plan. 


 
Comment No. 3 – District 3 Traffic would prefer the proposed MD 28 connection be a right‐in‐
right‐out if sight distance is inadequate for left turns. 
 


Response No. 3 – See response to Comment No. 2. 
 
Comment  No.  4  –  Please  revise  the  TIS  to  include  the  additional  access  points  and  delay 
submitting any DRs until an updated TIS is approved. 
 


Response No. 4 – See response to Comment No. 2. 
 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 1 – TFAD does not have any specific comments on the newly proposed access 
locations, but notes that the TIS done earlier in 2020 did not include these access points, and that 
there were  several  outstanding  comments  on  intersection operations  that we had  from  that 
report.  Will a new TIS be produced with the added access points? 
 


Response  No.  1  –  The  revised  analysis  does  not  include  the MD  28  access  point  at 
Street A due to operational concerns. 
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MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments (Prepared by 
Kandese Holford): 
 
Comment No. 1 – Please note the M‐NCPPC May 2010 Great Seneca Science Corridor Master 
Plan  and  December  2018 Master  Plan  of  Transitways  and  Highways  recommend  the  subject 
connections as part of the Corridor Cities Transitway (CCT).  In 2019, the CCT, a former MDOT 
MTA CTP project, was removed from MDOT’s FY 2019‐2024 CTP. 
 


Response No. 1 – So noted. 
 
Comment No. 2 – Finally, RIPD recommends Montgomery Planning also coordinate with John 
Hoobler at MCDOT and Derek Gunn at District 3 Traffic regarding any current or planned studies 
or projects, should any exist. 
 


Response No. 2 – So noted. 
 
MCDOT Comments: 
 
Comment No. 1 – Figure 2, Existing Lane Use, Page 7 – Southbound Johns Hopkins Dr lanes are a 
right only and left only as indicated by the existing pavement markings. 
 


Response No. 1 – With the construction of the driveway to the office complex on the 
southside of MD 28, the southbound pavement markings in the field are incorrect and 
should be revised. 


 
Comment No. 2 – Table 1, Page 11 – Some of the clearance times under the “Total Clearance 
Time for Associated Vehicle Phase” column do not match the sum of the yellow and red time as 
indicated by the HCS7 summaries in Appendix B.  For example, Table 1 shows the south leg of 
Key West Ave and Darnestown Road having a Total Clearance Time of 4.5 seconds, but the HCS7 
summary (Page 1 of Appendix B) shows 6 seconds.  Please update. 
 


Response No. 2 –The revised report has been adjusted so that their values now match. 
 
Comment No. 3 – Figure 9, Page 26 – Why aren’t there any anticipated trips generated for the 
through movements across Great Senecca Highway between Blackwell Road and the Site Access 
and  between  the  existing  Medical  Center  Drive  and  the  proposed  Medical  Center  Drive 
extension? 
 


Response  No.  3  –While  it  is  possible  that  some  traffic  may  choose  to  make  these 
movements, it would be expected that the volume would be very minor and not have 
an impact on the analysis. 


 
Comment No. 4 – Page 31 – The traffic signal warrant analysis determined two signals would be 
warranted  at  the  site  access  points  along  Great  Senecca  Highway  at  Blackwell  Drive  and 
Medical Center Drive.  However, no recommendation is made whether to include the signals or 
not.  If the two signals satisfy the warrants at these locations, then they should be built with the 
development. 
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Response No. 4 –It is recommended for signals to be installed at both intersections. 
 
Comment No. 5 – Page 32 – The TIS analysis indicates that 75 pedestrian trips (non‐motorized 
and transit combined) are generated from the PSTA development and a quantitative pedestrian 
analysis is required.  However, the report contains no recommendations to construct, fix, or fund 
any  ADA  facilities  as mitigation.    New  sidewalk  should  be  considered  along  the west  side  of 
Great Senecca Highway along the frontage of the subject site. 
 


Response No. 5 –Sidewalks and the possible need for ADA facilities along the property 
frontage are site plan issues and will be dealt with accordingly.  The new traffic signals 
will be designed to provide the appropriate ADA compliant equipment. 


 
Comment No. 6 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan shows a partial completion of the 
Medical Center Drive extension by building a two‐lane road, however, the full construction of the 
dedicated  Corridor  Cities  Transitway  (CCT)  should  coincide  with  the  construction  of  the 
development. 
 


Response No. 6 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 


 
Comment No. 7 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan seems to indicate that Street D 
will eventually be connected to the Darnestown Road/Travilah Road intersection.  Why was this 
intersection omitted from the trip distribution and assignments? 
 


Response  No.  7  –  The  intersection  was  not  included  in  the  analysis  because  the 
connection will not be made as part of this project.  There is a Pepco electric substation 
in the way of  this  road connection.   To move this Pepco substation  is a  tremendous 
undertaking which will need to be addressed in the future. 


 
Comment No. 8 – Appendix B, Page 5 – At MD 28 & Darnestown Road, the EBR 95% queue length 
during  the  AM  will  exceed  the  storage  length  under  Total  Conditions.    The  HCS7  Summary 
indicates  a  queue  storage  ratio  of  1.66  and  a  queue  length  of  581.1  ft.    Additionally,  the 
95th percentile queue is already exceeded under existing conditions.  Provide solutions. 
 


Response No. 8 – Upon review of the analysis, it was determined that an error existed 
in  the  analysis  relating  to  the  existing  eastbound  right  turn  overlap.    With  the 
adjustment, the right turn lane extends beyond the thru queue along MD 28.  Therefore, 
queuing is no longer an issue for the right turn movement. 


 







 


PSTA Site  10  April 15, 2021 
Ms. Erica Rigby    Page 10 of 12 


Comment No. 9 – Appendix B, Page 26 – At MD 28 & MD 119, the EBL 95% queue length during 
the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 Summary indicates a 
queue storage ratio of 2.53 and a length of 632.5 ft/ln.  Provide solutions. 
 


Response No. 9 – This intersection requires the addition of a third southbound left turn 
lane along MD 119 to maintain an acceptable level of service with or without the PSTA 
site.  With this improvement, the eastbound queuing will be reduced significantly.  The 
left turn lane could then be extended to achieve acceptable storage space.  The impact 
of  this  site  will  only  increase  by  2%;  however,  the  developer  agrees  to  design  the 
improvements as necessary, to be implemented by others. 


 
Comment No. 10 – Appendix B, Page 44 – Great Seneca Highway & Darnestown Road, EBL 95% 
queue length during the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 
summary indicates a queue storage ratio of 1.10 and a queue 547.8 ft.  The storage ratio should 
be a lot higher as the full width of the marked left turn lane is only about 125 ft.  The remaining 
queue length spills into the shared left turn lane and should not be counted as storage length.  
Provide solutions. 
 


Response No. 10 – The storage space could be extended with restriping of the existing 
left turn lane and sufficient storage space could be provided.   


 
Comment No. 11 – Page 2 – Two intersections do not operate at acceptable levels of service: 
Key West  Ave  &  Medical  Center  Dr  requires  a  traffic  signalization  to  achieve  adequacy  & 
Great Seneca  Hwy  &  Decoverly  Dr  is  below  standard.    Applicant  states  “no  reasonable 
improvements  can  be  implemented  to  correct  this  minor  impact  and  a  traffic  signal  is  not 
warranted.”  We do not agree with this statement, refer to comment 4. 
 


Response  No.  11  –  The  revised  study  identifies  the  need  for  signalization  of  both 
intersections.  The applicant will design and construct the signal at Medical Center Drive 
and Key West Avenue (as well as Medical Center Drive and Great Seneca Highway and 
Blackwell Road and Great Seneca Highway).  Traffic from the sites does not contribute 
to the already failing condition at Great Seneca Highway and Decoverly Drive and adds 
only 2% of the total traffic to this intersection. 


 
Comment No.  12  – Medical Drive  is  anticipated  to be  constructed  as  two  lanes  per  letter  in 
April 1, 2019 in appendix A (Check).  We do not agree with this letter.  The letter only takes into 
account  the  site;  however,  the  road  is  classified  as  an  Arterial  Road.    We  recommend  the 
applicant dedicate 150 feet and construct the roadway to conform with the master plan. 
 


Response No. 12 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 







 


PSTA Site  11  April 15, 2021 
Ms. Erica Rigby    Page 11 of 12 


and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 


 
Comment No. 13 – Page 22 – Report states the intersection of Key West Ave & John Hopkins will 
require signalization.  Appendix E indicates the traffic signal is warranted.  Timing of the traffic 
signal needs to be agreed to by MCDOT. 
 


Response No. 13 – The timing of the traffic signal installation will be coordinated with 
MCDOT and MDOT SHA and will be installed when warranted. 


 
Comment No. 14 – Page 23 – The report states “At the intersection of Great Seneca Highway and 
Decoverly Drive, the unsatisfactory delay is triggered by the background development and the 
subject site will have a minimum impact.  This intersection is currently operating under stop sign 
control.  Only a traffic signal can solve the delay for the minor approach.  However, upon review 
of the total left turn traffic volume, it is unlikely that a traffic signal would be warranted.”  These 
are conflicting mitigations, is a signal required or not?  Provide mitigation if site is contributing 
more to this intersection failing.  Provide the numbers in order for staff to better understand the 
situation. 
 


Response No. 14 – The revised report indicates the need for signalization based on the 
southbound MD 119 left turn movement as discussed previously.  However, this project 
does not add  traffic  to  the  failing condition and contributes 2% of  the  traffic  to  this 
intersection.  Proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal, 
which would be installed by others. 


 
Comment  No.  15  –  Page  31  –  An  analysis  was  then  conducted  for  access  points  along 
Great Seneca  Highway  at  Blackwell  Drive  and  at Medical  Center  Drive.    The  results  of  these 
analyses indicate that traffic signals would be warranted at both of the site access locations along 
Great Seneca Highway based on the minimum requirements outlined in the Manual for Uniform 
Traffic Control Devices (MUTCD) with the complete development of the site.  Applicant should 
build both traffic signals.  The timing of the signals needs to be determined. 
 


Response No. 15 – The report acknowledges the need for signalization.  The timing of 
the installations will be resolved at a later date based on the sequence of development 
for the subject site. 


 
Comment No. 16 – Intersection of Key West Ave (MD28) & John Hopkins exceeds HCM delay and 
no mitigation provided.  Recommend traffic signal. 
 


Response No. 16 – This  intersection will operate at acceptable  levels of service with 
Medical Center Drive and the installation of the traffic signal. 


 
Comment No. 17 – Intersection of Great Seneca Hwy(MD119) & Decoverly Drive exceed HCM 
delay threshold.  No mitigation proposed.  Recommend traffic signal. 
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Response No. 17 – The revised report acknowledges the need for signalization of this 
intersection.   However,  this project does not add  traffic  to  the  failing  condition and 
contributes 2% of the traffic to this intersection.  Proposed mitigation would be that the 
applicant designs the traffic signal, which would be installed by others. 


 
Comment No. 18 – Intersection of Great Seneca Highway and Blackwell Rd should be right in and 
right out.  Otherwise provide traffic signal. 
 


Response No. 18 – It is recommended that this location allow for all movements and 
will be signalized. 


 
Comment No. 19 – Intersection of Great Seneca Highway and Medical Center Drive need to be 
signalized. 
 


Response No. 19 – Agreed. 
 
All of the above responses have been incorporated into the revised report.   We believe these 
responses and the revised report address all of the outstanding issues at this time. 
 
If you have any questions, please do not hesitate to contact me. 
 
Sincerely, 
 


 
Glenn E. Cook 
Senior Vice President 
 
CC:  Patrick Reed 
  Rebecca Torma 
 
GEC:amr 
 
(F:\2019\2019‐0201_PSTA Site LATR\DOCS\CORRESP\ANALYST\April 2021\Comment Response Ltr_Rigby.docx) 
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		PSTA SDA Plan-SDA - Blackwell 1

		PSTA SDA Plan-SDA - Blackwell 2

		PSTA SDA Plan-SDA - Blackwell 3

		PSTA SDA Plan-SDA - GSH

		PSTA SDA Plan-SDA - KWA

		PSTA SDA Plan-SDA - Street A

		PSTA SDA Plan-SDA - Street C (East) (1)

		PSTA SDA Plan-SDA - Street C (East) (2)

		PSTA SDA Plan-SDA - Street C (West)

		PSTA SDA Plan-SDA - Streets A & B














UNIT TYPE COUNT TOTAL
FOR SALE 2 over 2 MPDU 30

16' TH MPDU 24 54
2 over 2 Market 26
16' TH - Market 18
20 TH - Market 192
24' TH - Market 45 281

FOR SALE TOTAL 335
FOR RENT Apartment MPDU 138

Apartment Market 164
FOR RENT TOTAL 302
PSTA - UNIT TOTAL 637
PSTA - MPDU TOTAL 192



From: Kate Kubit
To: Gary Unterberg; Randall Rentfro
Subject: FW: PSTA - MPDU Counts and Locations
Date: Monday, March 22, 2021 11:16:47 AM
Attachments: DHCA Update 09.03.2020.pptx

 
 

From: Kate Kubit 
Sent: Thursday, September 3, 2020 10:58 AM
To: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov>
Subject: RE: PSTA - MPDU Counts and Locations
 
Hi Lisa,
 
Thanks for the update and the confirmation. 
 
Please see attached and let me know if this works. If not, I can tweak some more.
 
Once you hear back from Ronnie, would you let me know if there are any additional
updates/comments? 
 
Thanks again,
Kate
 

From: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov> 
Sent: Wednesday, September 2, 2020 1:20 PM
To: Kate Kubit <kkubit@elmstreetdev.com>
Subject: FW: PSTA - MPDU Counts and Locations
 
Hi Kate,
 
I’ve discussed this with Stephanie and it looks good, but I’m going to send it to Ronnie
Warner as a courtesy and get her okay.  (DGS has agreed to follow DHCA’s lead on
this). 
 
Can you redraw the two sticks of MPDU two-over-twos that are closer to the road so
they are more to scale and evenly sized? 
 
Thanks,
 
Lisa
 
Lisa S. Schwartz
Manager, Affordable Housing Programs Section
Montgomery County DHCA
1401 Rockville Pike, 4th Floor

mailto:kkubit@elmstreetdev.com
mailto:GUnterberg@RODGERS.com
mailto:RRentfro@RODGERS.com
mailto:Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov
mailto:kkubit@elmstreetdev.com



		 		UNIT TYPE		COUNT		TOTAL

		FOR SALE		2 over 2 MPDU 		30		 

		 		16' TH MPDU		24		54

		 		2 over 2 Market		26		 

		 		16' TH - Market		18		 

		 		 20 TH - Market		192		 

		 		24' TH - Market		45		281

		FOR SALE TOTAL				 		335

		FOR RENT		Apartment MPDU		 		138

		 		Apartment Market		 		164

		FOR RENT TOTAL				 		302

		PSTA - UNIT TOTAL				 		637

		PSTA - MPDU TOTAL				 		192
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Rockville, MD  20852
Work: 240-777-3786
Fax: 240-777-3691
lisa.schwartz@montgomerycountymd.gov
www.montgomerycountymd.gov/mpdu
 
 

From: Kate Kubit <kkubit@elmstreetdev.com> 
Sent: Tuesday, August 25, 2020 11:00 AM
To: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov>
Subject: FW: PSTA - MPDU Counts and Locations
 

[EXTERNAL EMAIL]

Good Morning Lisa,
 
I wanted to check in to see if you needed any additional information about the PSTA site and
proposed MPDU layout/mix?  If not, is our proposal OK as shown or do you have any comments?  
 
Thank you,
Kate
 

From: Kate Kubit 
Sent: Monday, August 10, 2020 3:46 PM
To: Schwartz, Lisa <Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov>
Subject: PSTA - MPDU Counts and Locations
 
Hi Lisa,
 
Thanks for the discussion today.  Attached, please find the updated MPDU counts and locations
(outlined in yellow) per our conversation.   We have 30% of the total units identified as MPDUs. 
 
To confirm, there are 24-16’ TH MPDUs (three sticks of eight MPDU townhomes).  Per our
conversation, one MPDU stick is shown on the west side of project.  The other two sticks are shown
on the east side. 
 
There are 30 2-over-2 MPDUs.  One 2-over-2 stick is at the entrance of Blackwell Road and Great
Seneca Parkway (east side of the project).  The other two 2-over-2 sticks are on the central green. 
All 2-over-2s (market and MPDU) will be in one condo regime.
 
The remainder of the MPDUs (138) will be scatted throughout the apartments.
 
I think that this addresses the concerns that we discussed today.  If I’ve missed something, or if you
have questions or comments, please let me know. 
 

mailto:lisa.schwartz@montgomerycountymd.gov
https://protect-us.mimecast.com/s/DO-FC827BqsBr7qC1DHIl
mailto:kkubit@elmstreetdev.com
mailto:Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov
mailto:Lisa.Schwartz@montgomerycountymd.gov


Thank you,
Kate
 
Kathryn L. Kubit
Vice President, Elm Street Development
1355 Beverly Road, Suite 240
McLean, Virginia 22101
703-734-9730 (main)
703-734-5220 (direct)
 

Take 10 minutes to be counted now – visit: https://2020census.gov/

For COVID-19 Information and resources, visit: www.montgomerycountymd.gov/COVID19

https://protect-us.mimecast.com/s/xeqmC9r7L8sr15qU3u3wK/
https://protect-us.mimecast.com/s/kgWpCjRVO2cZ97mUn7l1I
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May 14, 2021 

 
 
 
Ms. Tamika Graham 
Lead Reviewer 
Montgomery County Planning Department  
2425 Reedie Drive 
Wheaton, MD 20902 
 
Project Name: PSTA 
Preliminary Plan #120200100 
April 22, 2021 Staff Comments 
 
Rodgers File #: 0643T 
 
Dear Ms. Graham, 
 

Thank you for your review of the PSTA Preliminary Plan.  Please see the attached comment response 
spreadsheet for point‐by‐point responses to the above‐referenced Staff comments.  

 
If you need any additional information, please feel free to contact me at 240.912.2146 or 
ccason@rodgers.com.  

 

Sincerely,          

Rodgers Consulting, Inc.  

 
Courtney H. Cason 
Planner 
 

 
 
 
 
 
 
CC  Kathryn L. Kubit, Vice President, The Elms at PSTA, LLC 
  Barbara A. Sears, Miles & Stockbridge PC 
  Rodgers Consulting, Inc   
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April 15, 2021 
 
 
 
Ms. Erica Rigby 
Acting District Engineer 
MDOT SHA, District 3 
9300 Kenilworth Avenue 
Greenbelt, MD 20770 
 
Attn:  Mr. Kwesi Woodroffe 
 
 
          RE:  PSTA Site 
            MDOT SHA Tracking No. 20APMO011XX 
            Our Job No.: 2019‐0201 
 
Dear Ms. Rigby: 
 
This letter has been prepared to provide responses to your letter dated May 7, 2020, 
in  reference  to  the  review  of  the  Traffic  Impact  Analysis  for  the  PSTA  Site  dated 
January 9, 2020.   This  letter accompanies the revised report with the changes that 
have been made in response to the comments discussed below. 
 
Access Management Division (AMD) Comments (Prepared by Crystal Hughes): 
 
Comment No. 1 – There is an existing access permit 19‐AP‐MO‐043‐XX for the MD 119 
and Decoverly Drive  Improvements project.    The  improvements  are  a  result  of  an 
agreement between Alexandria Real Estate Equities,  Johns Hopkins University, and 
Adventist Healthcare.   This project  includes widening of  the  left  travel  lane on the 
westbound side of MD 119.  The proposed widening will carry the three, 12‐foot wide 
westbound thru lanes from the MD 119 and MD 28 intersection (mile point: 0.00) to 
the northbound Sam Eig Hwy Ramp (mile point: 0.51).   When resubmitting, please 
consider  using  the  described  lane  configuration  to  revise  the  MD  119  and 
Decoverly Lane intersection analysis. 
 

Response No. 1 – The revised Traffic Impact Analysis has taken the addition 
of the third westbound travel lane into consideration. 

 
MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments 
(Prepared by Darren Bean): 
 
Comment  No.  2  –  Please  note  the  State’s  fiscally  constrained  FY  2020–2025 
Consolidated  Transportation  Program  (CTP)  includes  projects  under  construction 
and/or development and evaluation.  The CTP includes no projects affecting MDOT 
SHA facilities  analyzed  in this TIS. 
 
  Response No. 2 – So noted. 
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Comment No. 3 – Please note the State’s fiscally unconstrained Highway Needs Inventory (HNI), 
the State’s long‐range plan, includes projects that are critical to Maryland’s transportation needs.  
The  HNI  includes  an  urban  divided  reconstruct  (including  interchanges)  along  MD  119 
(Great Seneca  Highway)  reconstructing  four  lanes  to  a  four‐lane  divided  closed  section  from 
MD 28  to Middlebrook  affecting MDOT  SHA  facilities  analyzed  in  this  TIS.    If  and when  such 
improvements proceed, they may affect right‐of‐way. 
 
  Response No. 3 – So noted. 
 
Comment  No.  4  –  Please  note  transit  providers  Montgomery  County  Ride  On  serve  the 
development site.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities should provide 
for and maintain full ADA‐compliant access to transit facilities. 
 
  Response No. 4 – So noted. 
 
Comment No. 5 – Please note the December 2018 M‐NCPPC Bicycle Master Plan, as amended, 
includes a proposed side path along MD 119 (Great Seneca Highway) on both sides from MD 28 
(Key West Ave) to Darnestown Rd.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities 
should  provide  for  and  maintain  bicycle  facilities  as  well  as  full  ADA‐compliant  pedestrian 
facilities. 
 
  Response No. 5 – So noted. 
 
MDOT SHA Traffic Development & Support Division (TDSD) Comments (Prepared by 
Naizhong Cui): 
 
Existing Traffic Conditions: 
 
Comment  No.  6  –  TDSD  concurs  with  the  selected  study  intersections,  but  do  recommend 
including Travilah Road at Darnestown Road due to its vicinity. 
 

Response  No.  6  –  The  scope  for  the  subject  traffic  study  was  based  on  a  Scoping 
Agreement that was approved by M‐NCPPC.  The intersection of Darnestown Road and 
Travilah Road was not noted as one of the study area intersections.  The location of the 
Darnestown Road  and  Travilah Road  intersection  and  its  relationship  to  the  subject 
property will not be significantly impacted by traffic from this site. 

 
Comment No. 7 – TDSD concurs with the existing lane configuration and traffic volume counts. 
 

Response No. 7 – So noted. 
 
Comment No. 8 – TDSD concurs with the pedestrian, transit and bicycle facilities analysis. 
 

Response No. 8 – So noted. 
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Background Traffic Conditions: 
 
Comment No. 9 – On Table 2, Trip Generation for Background  Developments on page 19, please 
specify the reasons of applying adjusted trip percentages for those developments. 
 

Response No. 9 – Montgomery County M‐NCPPC guidelines require that trip generation 
be  adjusted  to  reflect  the  policy  area  in which  the  study  project  is  located.    These 
adjustments  have  been  applied  to  the  background  and  site  generated  traffic  in 
accordance with the M‐NCPPC guidelines. 

 
Total Traffic Conditions: 
 
Comment No. 10  – On Table 3, Trip Generation  for PSTA Site on page 24, please  specify  the 
reason of applying adjusted trip percentage. 
 

Response No. 10 – See response to Comment No. 9. 
 
Comment No. 11 – TDSD concurs with the CLV and HCM analyses within Table 4A and 4B. 
 
  Response No. 11 – So noted. 
 
Traffic Signal Warrant Evaluations: 
 
Comment No. 12 – Within Appendix E, please specify the sources of diurnal rate for different 
developments. 
 

Response No. 12 – The diurnal rates used for the traffic signal warrant evaluations were 
based on studies conducted of similar type land uses. 

 
Results, Recommendations, and Conclusions: 
 
Comment  No.  13  –  TDSD  concurs  with  all  the  findings  but  does  recommend  performing 
additional intersection improvement study on Great Seneca Highway at Decoverly Drive, since 
traffic signal is not warranted and it will operate exceeding the acceptable level.  Reconfiguring 
Maryland T‐intersection design can be a good analysis starting point. 
 

Response No. 13 – It should be noted that with the planned improvements previously 
discussed in this letter at the Great Seneca Highway and Decoverly Drive intersection, 
this intersection is projected to operate at an unacceptable level of service.  Mitigating 
measures were considered in the revised report and signalization would be warranted 
based on the southbound left turn volume.  This project does not contribute any traffic 
to the failing movements, which is the southbound left turn, and only contributes 2% 
of  the  traffic  to  this  already  failing  intersection.    See  revised  report  for  suggested 
mitigation. 
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MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Jack Goode): 
 
Comment No. 14 – We agree with the  findings and recommendations.   Please submit Design 
Requests  to  MDOT  SHA  OOTS  for  the  three  (3)  proposed  traffic  signal  locations  including 
Key West  Avenue/Medical  Center  Drive,  Great  Seneca  Highway/Blackwell  Road,  and 
Great Seneca Highway/Medical Center Drive. 
 

Response No. 14 – Design request for the proposed traffic signal  installations will be 
submitted when approval for this project by M‐NCPPC has been granted.  Doing so prior 
to approval would be premature. 

 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 15 – The trip generation in the report is in accordance with the ITE Trip Generation 
10th Edition and LATR guidelines. 
 
  Response No. 15 – Agreed. 
 
Comment  No.  16  –  TFAD  recommends  performing  additional  operational  analysis  at 
Great Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive.   Would  the  left  turn  volume  from MD  119  into 
Decoverly  Drive  meet  signal  warrants?    The  HCM  analysis  shows  that  the  queues  for  this 
movement will exceed available storage in the PM peak.  Mitigation should be considered for this 
movement. 
 

Response No. 16 – In order to achieve acceptable levels of service at this intersection, 
it is necessary for the installation of a traffic signal as shown in this report.  With the 
installation  of  a  signal,  adequate  storage  space  will  exist  at  this  intersection.  
Furthermore,  it  should be noted  that  the development of  the PSTA Site will  add no 
additional left turn movements along MD 119 at this location. 

 
Comment No. 17 – TFAD recommends that the report include discussion of lane configurations 
(lane  designations  and  queue  storage  needs)  at  the  site  access  point  to  MD  119,  and  the 
Medical Center Drive accesses  to MD 119 and MD 28 as  they provide access  to site  from the 
major roadways. 
 

Response No. 17 – Figure 10 shows the future lane use required at each of the above 
intersections.    Table  4C  shows  that  each  of  the  existing  intersections  has  sufficient 
storage  space  with  the  exception  of  the  northbound  left  turn  approach  at 
Blackwell Road, which currently does not have one. 

 
Comment No. 18 – The site description on Page 22 describes two direct access points to MD 119, 
but  only  one  appears  to  be  provided.    This  should  be  clarified.    Also,  with  the  extension  of 
Medical Center  Drive,  will  the  old  direct  access  to  Darnestown  Road  be  used  (it  is  currently 
closed)? 
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Response No. 18 – The report describes two direct access points to MD 119.  As a point 
of clarification, the report has been revised to state that the first access along MD 119 
is opposite Blackwell Road and the second direct access point is a result of the extension 
of Medical Center Drive to the south, to the intersection with MD 119. 

 
M‐NCPPC Department of Planning: Transportation Study Review Comments (Prepared by 
Patrick Reed, May 29, 2020): 
 
Comment No. 1 – Page 11 – In Plan note one, confirm if the measurement followed the angled 
orientation of the crosswalks as not all crosswalks are perpendicular to both of a leg’s curblines.  
Amend the plan not as necessary for clarity. 
 

Response No. 1 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 2 – Page 11 – In Plan note four, confirm the calculation for “available time.” Does 
it include the only the time dedicated to pedestrian phase? 
 

Response No. 2 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 3 – Page 18 – Add ITE’s R‐squared value next to uses where the fitted curve is 
applied. R‐squared value must be  .75 or  above; otherwise we  suggest  application of  average 
rates.  In  locations  where  approved  projects  have  associated  approved  studies,  the  trip 
generation studies from those projects should be used rather than ITE.  Please make it clear when 
trip generation rates from approved studies are used. 
 

Response  No.  3  –  The  Trip  Generation  Tables  (Tables  2  and  3)  have  been  adjusted 
accordingly. 

 
Comment  No.  4  –  Page  19  –  Please  remove  the  morning  pass‐by  trip  reduction  from  the 
Crown Farm property. 
 

Response No. 4 – Morning pass‐by trips for the Crown Farm have been removed 
 
Comment  No.  5  –  Page  22  –  Based  on  conversations  to  date,  the  Applicant  is  proposing  to 
construct Medical Center Drive with one  travel  lane  in each direction  (although  there will be 
20 feet of cartway on either side of a central median, which could accommodate two lanes of 
travel).  Update the study and warrant analyses to show only one lane of travel, and note the 
change where appropriate in the narrative. 
 

Response No. 5 – Text has been revised accordingly.   No analysis  is  impacted by this 
change. 

 
Comment No. 6 – Page 24 – Trip generation appears to be slightly off.  Adjustment factors should 
be applied against the total for each land use category to avoid rounding issues.  Additionally, the 
retail trips need to be accounted for—we do not accept them as an ancillary use here.  We note 
that  the  pass‐by  rate  squeezes  the  applicant  just  south  of  the  bicycle  adequacy  test  in  the 
afternoon. 
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Response No. 6 – Trip generation has been adjusted accordingly. 
 
Comment No. 7 – Page 27 – While  it may be  true  that  the subject site does not significantly 
impact  the  intersection  of  Great  Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive  (per  plan  note  3), 
mitigation needs are based on total traffic conditions, and the intersection must be mitigated.  
Please propose mitigation. 
 

Response No. 7 – The revised report considers the signalization of this intersection as 
discussed previously.  Because this project does not contribute any traffic to the failing 
movements and only contributes 2% of the traffic to this intersection, it is suggested 
that the proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal which 
would be installed by others. 

 
Comment No. 8 – Page 27 & 28 – The intersection of Great Seneca Highway and Key West Avenue 
is  operating  just  under  acceptable  delay  per HCM  standards,  and  exceeds  the  CLV  standard.  
While it may be true that the subject site does not significantly impact the intersection, mitigation 
needs  are  based  on  total  traffic  conditions  and  the  intersection  must  be  mitigated.    Please 
propose mitigation. 
 

Response No. 8 – The report has been revised to include mitigation at this intersection. 
 
Comment No. 9 – Page 30 – The 2017 LATR Guidelines updated the pedestrian adequacy test 
and focus on pedestrian delay.  The LATR Guidelines are a bit unclear regarding this test, and the 
Planning team has identified this element of the Guidelines as a location that requires updates in 
forthcoming  editions.    All  this  said,  the  LATR  Guidelines  state:  “The  approach  to  defining 
adequacy considers pedestrian delay only.   This consideration is due to the level of complexity 
with intersection signal timing and phasing in the areas of the county likely to generate significant 
pedestrian trips.”  Staff is interested in what ITE calls, “Holding Area Wait Time” for signalized 
intersections.  The associated pages of ITE are attached for reference.  Please compute pedestrian 
delay (i.e. “Holding Area Wait Time”) for signalized crossings.  Please do not weight delay by the 
number of pedestrians at each crossing. In other words, use the following equation: 
 

dp = (C - gwalk,mi)2 / 2C 
 

dp = pedestrian 
delay C = cycle 
length 
gwalk,mi = effective walk time 

 
Effective walk time calculations are on the attached sheets from ITE.  For unsignalized locations, 
propose a method to determine pedestrian average wait times during peak hour.  Field studies 
may best depict conditions for single pedestrians attempting to cross the street. 
 

Response  No.  9  –  The  revised  report  has  been  modified  to  address  the  above 
methodology. 
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Comment No. 10 – Appendices – Based on the signal warrant analyses, it appears that a signal is 
warranted at Key West Avenue & Johns Hopkins Drive/Medical Center Drive as stated by  the 
Applicant.  It also appears that signals are warranted at Great Seneca Highway & Blackwell Road, 
and Great Seneca Highway & Medical Center Drive.   We defer to MCDOT as  lead agency, but 
strongly believe that satisfaction of at least warrants #2 and #2 justify the need for traffic signals. 
 

Response No. 10 – These findings are consistent with the findings of the report. 
 
MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Alex Yelin): 
 
Comment No. 1 – District 3 Traffic has no concerns or comments regarding the proposed MD 119 
right‐in‐right‐out connection. 
 

Response  No.  1  –  The  access  points  along  MD  119  are  recommended  to  be  full 
movement intersections with traffic signalization. 

 
Comment No. 2 – Please conduct a sight distance analysis for the proposed MD 28 connection.  
The grade to the west of the proposed entrance is a concern for this connection. 
 

Response No. 2 – This connection to MD 28 for Street A is not recommended as part of 
the site plan. 

 
Comment No. 3 – District 3 Traffic would prefer the proposed MD 28 connection be a right‐in‐
right‐out if sight distance is inadequate for left turns. 
 

Response No. 3 – See response to Comment No. 2. 
 
Comment  No.  4  –  Please  revise  the  TIS  to  include  the  additional  access  points  and  delay 
submitting any DRs until an updated TIS is approved. 
 

Response No. 4 – See response to Comment No. 2. 
 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 1 – TFAD does not have any specific comments on the newly proposed access 
locations, but notes that the TIS done earlier in 2020 did not include these access points, and that 
there were  several  outstanding  comments  on  intersection operations  that we had  from  that 
report.  Will a new TIS be produced with the added access points? 
 

Response  No.  1  –  The  revised  analysis  does  not  include  the MD  28  access  point  at 
Street A due to operational concerns. 
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MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments (Prepared by 
Kandese Holford): 
 
Comment No. 1 – Please note the M‐NCPPC May 2010 Great Seneca Science Corridor Master 
Plan  and  December  2018 Master  Plan  of  Transitways  and  Highways  recommend  the  subject 
connections as part of the Corridor Cities Transitway (CCT).  In 2019, the CCT, a former MDOT 
MTA CTP project, was removed from MDOT’s FY 2019‐2024 CTP. 
 

Response No. 1 – So noted. 
 
Comment No. 2 – Finally, RIPD recommends Montgomery Planning also coordinate with John 
Hoobler at MCDOT and Derek Gunn at District 3 Traffic regarding any current or planned studies 
or projects, should any exist. 
 

Response No. 2 – So noted. 
 
MCDOT Comments: 
 
Comment No. 1 – Figure 2, Existing Lane Use, Page 7 – Southbound Johns Hopkins Dr lanes are a 
right only and left only as indicated by the existing pavement markings. 
 

Response No. 1 – With the construction of the driveway to the office complex on the 
southside of MD 28, the southbound pavement markings in the field are incorrect and 
should be revised. 

 
Comment No. 2 – Table 1, Page 11 – Some of the clearance times under the “Total Clearance 
Time for Associated Vehicle Phase” column do not match the sum of the yellow and red time as 
indicated by the HCS7 summaries in Appendix B.  For example, Table 1 shows the south leg of 
Key West Ave and Darnestown Road having a Total Clearance Time of 4.5 seconds, but the HCS7 
summary (Page 1 of Appendix B) shows 6 seconds.  Please update. 
 

Response No. 2 –The revised report has been adjusted so that their values now match. 
 
Comment No. 3 – Figure 9, Page 26 – Why aren’t there any anticipated trips generated for the 
through movements across Great Senecca Highway between Blackwell Road and the Site Access 
and  between  the  existing  Medical  Center  Drive  and  the  proposed  Medical  Center  Drive 
extension? 
 

Response  No.  3  –While  it  is  possible  that  some  traffic  may  choose  to  make  these 
movements, it would be expected that the volume would be very minor and not have 
an impact on the analysis. 

 
Comment No. 4 – Page 31 – The traffic signal warrant analysis determined two signals would be 
warranted  at  the  site  access  points  along  Great  Senecca  Highway  at  Blackwell  Drive  and 
Medical Center Drive.  However, no recommendation is made whether to include the signals or 
not.  If the two signals satisfy the warrants at these locations, then they should be built with the 
development. 
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Response No. 4 –It is recommended for signals to be installed at both intersections. 
 
Comment No. 5 – Page 32 – The TIS analysis indicates that 75 pedestrian trips (non‐motorized 
and transit combined) are generated from the PSTA development and a quantitative pedestrian 
analysis is required.  However, the report contains no recommendations to construct, fix, or fund 
any  ADA  facilities  as mitigation.    New  sidewalk  should  be  considered  along  the west  side  of 
Great Senecca Highway along the frontage of the subject site. 
 

Response No. 5 –Sidewalks and the possible need for ADA facilities along the property 
frontage are site plan issues and will be dealt with accordingly.  The new traffic signals 
will be designed to provide the appropriate ADA compliant equipment. 

 
Comment No. 6 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan shows a partial completion of the 
Medical Center Drive extension by building a two‐lane road, however, the full construction of the 
dedicated  Corridor  Cities  Transitway  (CCT)  should  coincide  with  the  construction  of  the 
development. 
 

Response No. 6 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 

 
Comment No. 7 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan seems to indicate that Street D 
will eventually be connected to the Darnestown Road/Travilah Road intersection.  Why was this 
intersection omitted from the trip distribution and assignments? 
 

Response  No.  7  –  The  intersection  was  not  included  in  the  analysis  because  the 
connection will not be made as part of this project.  There is a Pepco electric substation 
in the way of  this  road connection.   To move this Pepco substation  is a  tremendous 
undertaking which will need to be addressed in the future. 

 
Comment No. 8 – Appendix B, Page 5 – At MD 28 & Darnestown Road, the EBR 95% queue length 
during  the  AM  will  exceed  the  storage  length  under  Total  Conditions.    The  HCS7  Summary 
indicates  a  queue  storage  ratio  of  1.66  and  a  queue  length  of  581.1  ft.    Additionally,  the 
95th percentile queue is already exceeded under existing conditions.  Provide solutions. 
 

Response No. 8 – Upon review of the analysis, it was determined that an error existed 
in  the  analysis  relating  to  the  existing  eastbound  right  turn  overlap.    With  the 
adjustment, the right turn lane extends beyond the thru queue along MD 28.  Therefore, 
queuing is no longer an issue for the right turn movement. 
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Comment No. 9 – Appendix B, Page 26 – At MD 28 & MD 119, the EBL 95% queue length during 
the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 Summary indicates a 
queue storage ratio of 2.53 and a length of 632.5 ft/ln.  Provide solutions. 
 

Response No. 9 – This intersection requires the addition of a third southbound left turn 
lane along MD 119 to maintain an acceptable level of service with or without the PSTA 
site.  With this improvement, the eastbound queuing will be reduced significantly.  The 
left turn lane could then be extended to achieve acceptable storage space.  The impact 
of  this  site  will  only  increase  by  2%;  however,  the  developer  agrees  to  design  the 
improvements as necessary, to be implemented by others. 

 
Comment No. 10 – Appendix B, Page 44 – Great Seneca Highway & Darnestown Road, EBL 95% 
queue length during the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 
summary indicates a queue storage ratio of 1.10 and a queue 547.8 ft.  The storage ratio should 
be a lot higher as the full width of the marked left turn lane is only about 125 ft.  The remaining 
queue length spills into the shared left turn lane and should not be counted as storage length.  
Provide solutions. 
 

Response No. 10 – The storage space could be extended with restriping of the existing 
left turn lane and sufficient storage space could be provided.   

 
Comment No. 11 – Page 2 – Two intersections do not operate at acceptable levels of service: 
Key West  Ave  &  Medical  Center  Dr  requires  a  traffic  signalization  to  achieve  adequacy  & 
Great Seneca  Hwy  &  Decoverly  Dr  is  below  standard.    Applicant  states  “no  reasonable 
improvements  can  be  implemented  to  correct  this  minor  impact  and  a  traffic  signal  is  not 
warranted.”  We do not agree with this statement, refer to comment 4. 
 

Response  No.  11  –  The  revised  study  identifies  the  need  for  signalization  of  both 
intersections.  The applicant will design and construct the signal at Medical Center Drive 
and Key West Avenue (as well as Medical Center Drive and Great Seneca Highway and 
Blackwell Road and Great Seneca Highway).  Traffic from the sites does not contribute 
to the already failing condition at Great Seneca Highway and Decoverly Drive and adds 
only 2% of the total traffic to this intersection. 

 
Comment No.  12  – Medical Drive  is  anticipated  to be  constructed  as  two  lanes  per  letter  in 
April 1, 2019 in appendix A (Check).  We do not agree with this letter.  The letter only takes into 
account  the  site;  however,  the  road  is  classified  as  an  Arterial  Road.    We  recommend  the 
applicant dedicate 150 feet and construct the roadway to conform with the master plan. 
 

Response No. 12 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
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and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 

 
Comment No. 13 – Page 22 – Report states the intersection of Key West Ave & John Hopkins will 
require signalization.  Appendix E indicates the traffic signal is warranted.  Timing of the traffic 
signal needs to be agreed to by MCDOT. 
 

Response No. 13 – The timing of the traffic signal installation will be coordinated with 
MCDOT and MDOT SHA and will be installed when warranted. 

 
Comment No. 14 – Page 23 – The report states “At the intersection of Great Seneca Highway and 
Decoverly Drive, the unsatisfactory delay is triggered by the background development and the 
subject site will have a minimum impact.  This intersection is currently operating under stop sign 
control.  Only a traffic signal can solve the delay for the minor approach.  However, upon review 
of the total left turn traffic volume, it is unlikely that a traffic signal would be warranted.”  These 
are conflicting mitigations, is a signal required or not?  Provide mitigation if site is contributing 
more to this intersection failing.  Provide the numbers in order for staff to better understand the 
situation. 
 

Response No. 14 – The revised report indicates the need for signalization based on the 
southbound MD 119 left turn movement as discussed previously.  However, this project 
does not add  traffic  to  the  failing condition and contributes 2% of  the  traffic  to  this 
intersection.  Proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal, 
which would be installed by others. 

 
Comment  No.  15  –  Page  31  –  An  analysis  was  then  conducted  for  access  points  along 
Great Seneca  Highway  at  Blackwell  Drive  and  at Medical  Center  Drive.    The  results  of  these 
analyses indicate that traffic signals would be warranted at both of the site access locations along 
Great Seneca Highway based on the minimum requirements outlined in the Manual for Uniform 
Traffic Control Devices (MUTCD) with the complete development of the site.  Applicant should 
build both traffic signals.  The timing of the signals needs to be determined. 
 

Response No. 15 – The report acknowledges the need for signalization.  The timing of 
the installations will be resolved at a later date based on the sequence of development 
for the subject site. 

 
Comment No. 16 – Intersection of Key West Ave (MD28) & John Hopkins exceeds HCM delay and 
no mitigation provided.  Recommend traffic signal. 
 

Response No. 16 – This  intersection will operate at acceptable  levels of service with 
Medical Center Drive and the installation of the traffic signal. 

 
Comment No. 17 – Intersection of Great Seneca Hwy(MD119) & Decoverly Drive exceed HCM 
delay threshold.  No mitigation proposed.  Recommend traffic signal. 
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Response No. 17 – The revised report acknowledges the need for signalization of this 
intersection.   However,  this project does not add  traffic  to  the  failing  condition and 
contributes 2% of the traffic to this intersection.  Proposed mitigation would be that the 
applicant designs the traffic signal, which would be installed by others. 

 
Comment No. 18 – Intersection of Great Seneca Highway and Blackwell Rd should be right in and 
right out.  Otherwise provide traffic signal. 
 

Response No. 18 – It is recommended that this location allow for all movements and 
will be signalized. 

 
Comment No. 19 – Intersection of Great Seneca Highway and Medical Center Drive need to be 
signalized. 
 

Response No. 19 – Agreed. 
 
All of the above responses have been incorporated into the revised report.   We believe these 
responses and the revised report address all of the outstanding issues at this time. 
 
If you have any questions, please do not hesitate to contact me. 
 
Sincerely, 
 

 
Glenn E. Cook 
Senior Vice President 
 
CC:  Patrick Reed 
  Rebecca Torma 
 
GEC:amr 
 
(F:\2019\2019‐0201_PSTA Site LATR\DOCS\CORRESP\ANALYST\April 2021\Comment Response Ltr_Rigby.docx) 
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2 Washington Gas
Jared Martin
WGLMontReviews@enengineerin
g.com

Recommend for 
Approval

There are WGL facilities in the project limits. See the attached quad map for 
details. When final plans are available, please provide them to WGL for final 
review.

Final plans will be provided to WGL for review.

2
Housing & Community 
Affairs

Lisa Schwartz
lisa.schwartz@montgomerycounty
md.gov

Incomplete

2 WSSC
Shanta Katwal
Shanta.Katwal@wsscwater.com

Incomplete

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Transportation Study
1. Staff acknowledges the receipt of a revised transportation study on 5/19/2021, 
provided following review of the Plan sheets, and the point‐bypoint response 
provided on the same date. Additional time will be necessary to review the revised 
study. Please note the required review period for SHA and MCDOT in considering 
submission dates and timing and their relation to requested hearing dates.
a. Additional coordination may be necessary regarding the signal warrant analysis. 
Staff find the crossings for the ultimate provision of the LSC loop to be paramount 
for slowing vehicular traffic and pedestrian safety.

1. Additional time required for review of revised study is 
acknowledged. Transportation study submitted on 4/19/21.
a. Additional coordination for signal warrant analysis will 
provided as necessary.

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Design modification will require MCDOT coordination and acceptance (MCDOT is 
lead agency in this review); staff will follow‐up with MCDOT regarding acceptance 
of the proposed design modification, which looks consistent with discussions to 
date.

Design modifications will continue to be coordinated with 
MCDOT and be updated for the coming submittal, as 
necessary.  

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Staff continues to support MCDOT’s ROW request for Medical Center Drive and 
appreciates the Applicant’s patience as we advance conversations about the urban 
design and mobility. We have worked to reassess the facilities in Medical Center 
Drive to improve landscaping potential and recommend provision of the following, 
which may have benefits to both public and private realms (graphic shown in 
upload section). 

Per coordination with MCDOT and MNCPPC, Medical Center 
Drive ROW has been designed to the 150' width. The facilities 
within this ROW are shown on the MCDOT exception letter and 
on the preliminary plan. 
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2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Per previous comments, at Site Plan, the Applicant will need to propose a palette 
of community “streetscape” (bikescape?) amenities consistent with the intent of 
the Life Sciences Center Loop. This could include pavement markings, seating 
within the tree panels, public art, etc. We look forward to the Applicant’s 
proposals for this important master‐planned amenity.

Palette of streetscape amenities to be coordinated with 
MNCPPC and provided at Site Plan.

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Please show and provide 2018 Bicycle Master Plan improvements along Key West 
Avenue with adequate (no less the 6’) of separation from the cartway for the 
extent of the site. These are required as a standard frontage improvement.

Preliminary Plan has been updated to include the 10' sidepath 
and 6' separation between the cartway and Key West Avenue.  
Applicant intends to construct these bicycle facilities per the 
Bicycle Master Plan.

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

The Applicant proposes to relocate existing access to the adjacent Shady Grove 
Professional Center from Key West Avenue onto Medical Center Drive; however, 
at only 70’ away from the intersection, the proposed access is not ideal—even as a 
right‐in, right‐out. Explore extending Blackwell Drive, relocating access to 
Blackwell Drive, or remove it completely. In the event access is removed 
completely, or different access point along Medical Center Drive is proposed, a 
more legible future tie‐in needs to be shown where Blackwell Road meets the 
adjacent shopping center (Future Yearling Drive Extended). Per previous 
comments, please coordinate with the adjacent property owner on providing a 
connection to the parking lot via Blackwell Road. At a minimum, the Applicant 
should bring the roadway pavement to the extent of its lot line for ease of future 
connections and understanding of future intent. Staff believes a perpendicular 
intersection is more desirable in the future as opposed to the proposed curve.

Access to the adjacent Shady Grove Professional Center from 
Medical Center Drive has been modified to Right‐In only and 
moved as far from the intersection as practicable based on the 
existing infrastructure. 
Blackwell Road Extension has been updated to bring roadway 
pavement to the extent of lot line. Pavement markings to be 
used to delineate interim curved travel lane. Signage about 
future connections will be installed.  Please see updated plan 
for integration from interim to final road section. 

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

The Applicant proposes a retail parking lot located off of Medical Center Drive; 
however, at approximately 150’ from the intersection this access point is too close 
to the intersection and should be removed. Explore opportunities to provide on‐
street parking rather than the surface lot. The Mallory Square Project (Siesta Key 
Way) demonstrates a location with on‐street parking in the vicinity with successful 
retail.

As requested, the retail parking lot has been removed and the 
retail has also been relocated. 

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Dimension all radii on the plans. Some curb radii look significantly wide.
Curb radii are dimensioned on the plans and have designed to 
be in compliance for fire access.
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2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Reorient proposed Parcel F so it is perpendicular with Great Seneca Highway.
Parcel F has been reoriented to allow for future right‐in, right‐
out access to the site from Great Seneca Highway, if desired.  

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Explore opportunities to reconstruct the Street D Access Road within the confines 
of the Applicant’s property and adjacent property to better set‐up future 
realignments with Travilah Gateway.

Alternative Alignments for Street D Access are not ideal given 
applicant's property and adjacent neighbors. 

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Demonstrate, in the statement of justification, what measures are being taken to 
ensure future connections at Parcel B, Parcel F, and Yearling Drive Extended, are 
viable. How will future residents be informed that they are purchasing/renting 
properties where future connections are envisioned?

Statement of Justification addresses the concerns regarding 
future roadway connections. Yearling/Blackwell Extended is 
proposed to have the pavement extended to edge of lot line, 
indicating a future connection to be built. Transitional parallel 
parking in Parcel B provides continuation of roadway from 
Street A to Key West Ave. 

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

What legal arrangements are being provided to ensure connection of Parcel B, at 
some future date, will not be impacted by the Applicant’s parking needs? What 
legal mechanism (easement) is being provided to allow parking in the location to 
be dedicated by the Applicant? Staff needs to ensure timing/horizons of 
easements will not inhibit/restrict the County’s ability to construct these 
connections, if and when desired.

The applicant is subdividing Parcel B and it will be dedicated 
when the connection to Darnestown Road is made. 
Notes/updated variable ROW have been added to the 
preliminary plan about this future dedication. The plat should 
be noted, as well.  Construction between the County and the 
apartments shall be required at the time of construction to 
ensure road construction can progress and apartment parking 
can be met.

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Provide pedestrian connectivity to the sidewalk facilities on Great Seneca Highway 
at Parcel F to mitigate the potential for “people’s choice paths” (also called “goat 
paths”).

Pedestrian connectivity between Great Seneca Highway and 
the extension of Parcel F has been studied to 
minimize/eliminate goat paths. This will continue to be studied 
as part of the POPS design.  Final locations shall be shown on 
the site plan.

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

In the multifamily lot where the surface parking is shown, provide pedestrian 
connectivity to Key West Avenue at points east (primarily to serve building 4) to 
mitigate the potential for “people’s choice paths” (also called “goat paths”).

Pedestrian connectivity is now proposed from the surface 
parking to Key West Ave at building 4.  The rest of the parking 
area will be screend with shrubs and should help discourage 
goat paths.  

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

At Yearling Drive Extended/Blackwell Road, provide pedestrian connectivity to the 
Shady Grove Professional Center to mitigate the potential for “people’s choice 
paths” (also called “goat paths”).

Sidwalks are proposed within the Blackwell ROW to be 
constructed up to the applicants property limits to promote 
connectivity. 
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2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Please provide paving depth detail for all proposed roadway facilities. Because no 
MCDOT standard will be used, these are necessary for Plan review and 
acceptance. Also, please provide paving detail for bicycle facilities.

The paving section depth details have been added to the 
preliminary plan.

2
Area Transportation 
Review Comments

Patrick Reed
patrick.reed@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

Please provide future road grades for Roads B and F in the Plan Submission.
Proposed Road grades for B and F will be shown on the 
preliminary plan.  

2 Area Environmental
Steve Findley
steve.findley@montgomeryplanni
ng.org

Revisions 
Requested

Please see plan markups. Please note that the submitted FCP does not appear to 
be consistent with the latest Preliminary Plan submission in some places. Now that 
the plan is settling down a bit, please submit a Phase I Noise Analysis to document 
existing noise conditions from the large adjacent roads that will need to be 
addressed at Site Plan. Thank you.

Thank you for the comments.  FCP has been updated per 
updated layout. The noise anaylsis will now be initiated and wie 
will plan to submit it at the Site Plan.

2 Sediment & Stormwater
Andrew Kohler
andrew.kohler@montgomerycoun
tymd.gov

Incomplete

2 PEPCO
Francis Azebaze
Francis.Azebaze@exeloncorp.com

Incomplete Please show the electrical lines on the print as well as the size of the PUE
The PUE sizes have been added to the plans. The electrical lines 
will continue to be coordinated with PEPCO through the 
development and final engineering process.

2 Fire & Rescue
Marie LaBaw
marie.labaw@montgomerycounty
md.gov

Incomplete

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

As previously noted, the Applicant does not meet the zoning code requirements 
along both Key West Avenue and Medical Central Drive that prohibits surface 
parking between the street building line per Section 59.4.5.1.A.3.  The Applicant 
must request approval from the Board for alternative compliance and meet the 
applicable findings per Section 59.6.8.1.

Please see the updaeted Statement of Justification that 
explains parking location in the rear of the building and request 
alternative compliance.  Parking lot for retail along Medical 
Center has been removed.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Staff acknowledges the Applicant’s response to prior comment #9 regarding 
sustainability. This will become a Preliminary Plan condition of approval to be 
addressed at the time of Site Plan.

Design and materials for sustainability acknowledged as 
condition of preliminary approval to be addressed at Site Plan. 

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Staff acknowledges the Applicant’s response to Prior Comment #14 regarding the 
LSC Loop. This will become a Preliminary Plan condition of approval to be 
addressed at the time of Site Plan.

LSC Loop Design acknowledged as condition of preliminary 
approval to be addressed at Site Plan.
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2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please provided a phasing plan exhibit that corresponds with the 4 phases noted 
under the APF/plan validity extended approval request.

Phasing plan is provided with this upload. Please see sheet 32‐
PHASING‐120200100‐002 within the support drawings folder.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please provide the detail of the plats that will be recorded with each of the four 
phases associated with the APF validity period. Number of record plats are noted, 
but please clarify for townhouse lots versus multifamily lot.

The applicant's intent is to plat the project consitent with the 
phasing diagram.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please include the open space exhibit in the plan set.  Open space exhibit is included with upload.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

In the data table for open space, please show the breakdown of acreage between 
the park, civic, plaza, and other areas that total the open space provided. 

The breakdown of open space has been shown on the data 
table, as requested.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please include the applicable BTA and Transparency requirements in the data 
table.

Build‐to‐area & Transparency information has been added to 
the data table, as requested.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please address height compatibility per Section 59.4.1.8.B for the plan area that 
abuts a detached townhouse zone. Please include the proposed townhouse height 
for this project in the data table so that compliance that clear.

Please note that these are townhomes proposed adjacent to 
townhomes.  The proposed townhouse heights are designed 
within the compatibility requirements set forth in Section 
59.4.1.8.B.  This is addressed in the Statement of Justification 
and will be further refined at site plan. 

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please revise the SOJ to address Section 50.4.3.1.E.4.b for the justification of 
private roads. This finding must be made by the Planning Department.

The SOJ shall address private roads, as requested.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Per discussions with Planning Staff and MCDOT, the revised plans (Sheet 12 of 12) 
illustrate the interim condition for Medical Center Drive. Please include the final 
roadway condition that labels the CTT to be constructed by others, and how the 
proposed operation bays will be impacted under the final condition. 

Final CCT now shown on the section. Operation bays to be 
incorporated into paving of second travel lane on either side.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

The revised data table where the proposed commercial space is noted as an 
approximate figure. Please clarify the exact square footage for approval in the 
commercial section of the table.

Commercial square footage has been updated and shown 
within the data table. 
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2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Per Section 50.4.3.1.I.b., “the developer may also be required to underground any 
above‐ground or overhead utilities that exist either within the property being 
subdivided or within the road right‐of‐way along the frontage of the property 
being subdivided, if the Board determines it is necessary based upon the size and 
density of a proposed subdivision.” Please add note to the plan that identifies that 
existing and proposed utilities will be undergrounded.

Applicant has placed similar note on plan, see sheet 004, note 
#10. 

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Previously, the Plan proposed 288 buildable lots and approximately 25 parcels. 
Please clarify these figures in the data table reflected by the new layout.

Buildable lots and parcels have been provided within the data 
table and the SOJ.  

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please address the requirements for the club house and pool and document 
square footage within the data table.

Clubhouse and pool sf has been added to the data table.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

In the data table, please revise for clarity “Street Dedication ‐ 28” to “Street 
Dedication – Key West Highway (MD 28)”

The street dedication has been revised in the data table.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

For clarification, please add a footnote indicating that the property is not subject 
to any prior dedications.

Prior dedications have been made along to Great Seneca 
Highway.  These (and the dedicaiton to Key West Avenue) are 
included on the Preliminary Plan.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Previously, the Applicant indicated that a land dedication would be made to 
increase the size of Parcel V to accommodate a potential future school. This 
dedication is not reflected in the data table or on any revised drawing. Please 
clarify.

Applicant to dedicate Parcel A to the County.  The data table 
has been updated to reflect this dedication.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Please label proposed Parcel B and Parcel F as “Future Road by Others”. This label has been added to the preliminary plan.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

Under Parking and Loading in the Data Table, a row should be included for 
compliance with Section 6.2.8.1 for loading multi‐units that exceed 50 dwelling 
units (see plan mark‐up). Along with parking, this will be finalized at site plan.

Loading requirements have been shown on the data table.
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2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

We would like to discuss our prior comment: “Ensure that Street A & Street B 
don’t abruptly turn into parking lots but continue as streets past Blackwell Road 
into the multifamily parcel. These can have parallel on‐street parking and 
transition to surface parking once past the bars of residential buildings. Street A is 
more critical than Street B.” While some on‐street parking spaces may be 
impacted (whereas the development is overparked), we believe there are creative 
approaches that do not have to result in any significant unit loss. Accordingly, 
preliminary parking figures in the data table will need to be revised to reflect the 
terminus treatment of the parking lot into the apartment building lots.

Transitional parallel parking has been added as a continuation 
of Street A past Blackwell Road. An alternative to Street B will 
be proposed and will continue to be coordinated at site plan.

2 Area Subdivision
Tamika Graham
Tamika.Graham@montgomerypla
nning.org

Revisions 
Requested

In a prior meeting, Staff has requested revised grading between townhouse units 
No. 16 and No. 33 to accommodate a future roadway conversion through 
proposed Parcel F. Please respond and address. 

Grading has been revised to accommodate the future roadway 
connection.

2
State Highway 
Administration

Kwesi Woodroffe
kwoodroffe@sha.state.md.us

Revisions 
Requested

TIS reviewed and comments provided in August 2020. Currently awaiting a 
resubmittal from the applicant addressing the comments.

Revised traffic impact study provided 4/19/2021.

2 Area Master Plan
Luis Estrada
luis.estrada@montgomeryplannin
g.org

Revisions 
Requested

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

1. All proposed roadway horizontal centerline radius should be shown on the plan 
and should meet the minimum requirements per the road classification. Please 
review Montgomery County s Code, Chapter 50 for specificaƟons.

Proposed roadway centerline radii shown on plans  in 
compliance with Montgomery County Code or referred to 
within MCDOT exemption letter.
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2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

2. Key West Avenue (MD 28):
a. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan, Key West Avenue (MD 28) is 
classified as a Controlled Major Highway (CM‐22) with 8 travel lanes and a right‐of‐
way (ROW) of 200‐feet. We recommend the applicant dedicate to conform with 
the master plan.
b. Sidepath (both sides) proposed per bicycle master plan. The applicant shall be 
responsible to build a minimum 10‐feet wide sidepath along the street frontage.
c. Provide existing and proposed roadway cross sections incorporating the 
sidepath. Show ROW clearly on plans.
d. We defer to MSHA for access and improvements to Key West Avenue (MD 28).
e. Gas Company must subordinate existing easement that will become right‐of‐
way. Discuss with DPS when this must be done.

a. The current and updated preliminary plan dedicates the 
additional right‐of‐way for Key West
Avenue.
b. Please note that there is existing bike lane and pedestrian 
infrastructure in the Key West right‐of‐way. Applicant shows 
proposed side path, 6' off of curb.  
c. ROW has been clearly shown on plans, including dedication. 
Proposed sidepath width of 10' located 6' behind curb has been 
added to plans. Future buildout of Key West Ave to be 
completed by others.
d. Coordination to continue with SHA regarding Key West Ave. 
access and improvements.
e. Gas company to be contacted about their ability to 
subordinate their easement for their large transmission gas line 
easement. DPS to be included on coordination.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

3. Great Seneca Highway:
a. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan:
i. Great Seneca Highway is classified as a Controlled Major Highway (CM‐90) with 6 
exiting travel lanes and a right‐of‐way of 150‐feet.
ii. Plat #11464 shows that the current ROW is 150‐feet. Based on this plat, DOT 
believes that additional dedication is not necessary unless the bike facilities 
cannot fit within the existing right‐of‐way.
b. Sidepath (both sides) proposed per bicycle master plan. The applicant shall be 
responsible to build minimum 10‐feet wide sidepath along the frontage.
i. Proposed 10‐foot shared used path along Great Seneca Highway acceptable.

3a.i. We note that Great Seneca is a CM‐90 with 150' ROW with 
up to six travel lanes.
ii. Proposed 10' bike path (side path) to be constructed within 
the right‐of‐way; no dedication will be necessary.
3b.i. The side path along our frontage of Great Seneca as 
proposed is acknowledged as accepted.
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2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

4. Darnestown Road (minimal frontage):
a. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan:
i. Darnestown Road is classified as an Arterial Road (A‐280) with 4 travel lanes and 
a right‐of‐way of 100‐feet.
ii. Based on the adjacent existing plats, we cannot determine the right‐of‐way 
width. Show the existing right‐of‐way and provide enough land to accommodate 
100 feet of right‐of‐way along your street frontage.
b. Provide a minimum 10‐feet wide sidepath along your street frontage. Show how 
it ties into the existing facility on each side of your property. Complete

4. a.i. We note that Darnestown Road is classified as an arterial 
road with 4 travels lanes and a 100'
ROW.
4a.ii. The applicant intends to dedicate the necessary width 
comply with the master plan precribed Darnestown Road  
ROW. Dedication shown on preliminary plan. 
4b. The 10' sidepath as shown on preliminary plan is 
acknowledged as accepted.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

e. Medical Center Drive (Extensions)/Johns Hopkins Drive (Extensions):
i. Per the Great Seneca Science Corridor Master Plan:
1. Medical Center Drive/Johns Hopkins Drive is classified as an Arterial Road (A‐
261d) with 2 travel lanes and a right‐of‐way of 150‐feet which
includes 50‐feet for the CCT. We recommend the applicant dedicate 150
feet and construct the roadway to conform with the master plan.
ii. The applicant shall be responsible to build the entire extension from Key West 
Avenue to Great Seneca Hwy.
iii. Proposed interim condition cross section is not acceptable.
1. The applicant shall construct a minimum of 20.5‐foot pavement on each side of 
the road. Measuring from the face of the curb as follows:
a. 10.5‐foot parking lane
b. 10‐foot travel lane
iv. Separated bike lanes (two‐way, both sides) proposed per bicycle master plan. 
Complete
v. Note: The existing roadway centerline should match with the roadway 
centerline for the extension on both ends.

e. i. 1. & ii. We note that Medical Center is classified is an 
Arterial Road with 2 travel lanes in each
direction. We propose Medical Center Drive dedication to be 
150' wide to accommodate all of the
required functional components of this street, including bike 
lanes, sidewalks, the LSC Loop, travel lanes, buffer, and CCT 
station at the civic green at Blackwell and Medical Center.  
Please note that applicant does not control connections to Key 
West Avenue and will the County may need to assist if these 
connections need to be made.  This connection is not necessary 
to accommodate the traffic generated by our site.  
e.iii. The applicant acknowledges MCDOT and Staff's input 
related to the interim condition. However, the intent is to 
move forward to Planning Board with the proposed layout.
e.v. The Centerline matches with the roadway extensions on 
both ends.

N:\MD‐Montgomery\PSTA\documents\Technical\Preliminary Plan\Comment Responses\2021 04 22 Comment Responses\2021 05 14 Comment Response Matrix 9



PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments

5/14/2021 Resubmittal to ePlans
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2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

f. Street A & B:
i. Master planned as a business district street (B‐13) with 2 travel lanes, right‐
ofway
width of 70‐feet conforming to MC‐2005.02.
ii. Proposed roadway cross section with proposed ROW of 55‐foot with the
following items is found acceptable:
1. Proposed 1‐foot maintenance strip (both sides) in ROW
2. Proposed 6‐foot sidewalk (both sides) in ROW
3. Proposed 6‐foot tree panel (both sides) in ROW
4. Proposed 8‐foot parking (one side) in ROW
5. Two proposed 10.5‐foot travel lane in ROW

It is acknowledged that the proposed  55' ROW for Streets A 
and B  is accepted as listed.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

g. Street C:
i. Master planned as a business district street with 2 travel lanes, right‐of‐way 
width
of 60‐feet conforming to MC‐2005.01.
ii. Proposed roadway cross section with proposed ROW of 48‐foot with the
following items is found acceptable:
1. Proposed 1‐foot maintenance strip (both sides) in ROW
2. Proposed 6‐foot sidewalk (both sides) in ROW
3. Proposed 6‐foot tree panel (both sides) in ROW
4. Proposed 8‐foot parking (one side) in ROW
5. Two proposed 11‐foot travel lane in ROW

It is acknowledged that the proposed 48' ROW for Street C is 
accepted as listed.
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2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

h. Street D:
i. Master planned as a business district street with 2 travel lanes, right‐of‐way 
width
of 60‐feet conforming to MC‐2005.01.
ii. Proposed roadway cross section with proposed ROW of 59‐foot with the
following items is found acceptable:
1. Proposed 1‐foot maintenance strip (both sides) in ROW
2. Proposed 10‐foot bike path (one side) in ROW
3. Proposed 6‐foot sidewalk (one side) in ROW
4. Proposed 6‐foot tree panel (both sides) in ROW
5. Proposed 8‐foot parking (one side) in ROW
6. Two proposed 10.5‐foot travel lane in ROW
iii. Sidepath (west side) proposed per bicycle master plan.
1. Show connection between Travilah Rd s exisƟng sidepath and proposed 
sidepath. Complete

It is acknowledged that the 59' ROW for Street D and proposed 
sidepath connection are accepted as listed. The connection 
between the sidepaths will be shown.  

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

6. The TIS has not been revised per previous comments. Evaluate whether a traffic 
signal is warranted at the intersection of Johns Hopkins Drive/Site entrance and 
Key West Avenue and at
the intersection of Medical Center Drive and Great Seneca Highway.

Updated traffic impact study provided 4/19/21.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

7. Road Grade: INCOMPLETE
a. Medical Center:
i. Show proposed entrance to Parcel D
ii. Show proposed entrance to Parcel V
b. Blackwell Road
i. Show proposed buildings parking
c. Grade establishments for all new public streets and/or pedestrian paths must be
approved prior to approval of the record plat.

ai. The applicant has shown proposed entrances to adjacent 
parcels, to the best of our ability. Applicant cannot specifically 
identify Parcel D. 
aii. Parcel V entrance shown as right‐in, right‐out
b. Grade establishments to be approved prior to recordation of 
plat. 
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2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

8. Sight Distance: INCOMPLETE
a. Measure sight distance along travelway or centerline of road, not the 
hypothenuse as it is
currently shown. Refer to the 2nd page of the sight distance form drawing.
b. Missing sight distance from Street A and Street B onto Street C.
c. Missing sight distance from alleys to proposed streets.
d. Missing sight distance from proposed parking lots to proposed streets.
e. The horizontal sight distance for the following could be an issue:
� Parcel     A alley connecƟng Street B.
� Parcel     A alley (west of Medical Center Drive) connecƟng Street C.
f. Resubmit a completed, executed MCDOT Sight Distances Evaluation certification 
form, for all existing and proposed site entrances onto County‐maintained roads, 
for our review and approval. Profile of all intersection and driveways should meet 
sight distance requirements.

a. ‐ e. Sight distance lines and distances have been updated per 
sight distance forms.
f. Sight distance evaulation forms have been submitted for all 
proposed streets and driveways that connect with extisting or 
proposed public streets.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

9. Storm Drain: INCOMPLETE
a. Storm Drain to be designed for ultimate roadway conditions. Thus, the 52‐foot 
wide grass area on Medical Center Drive should be computed as impervious area.
b. Provide existing and proposed drainage area map per Montgomery County s 
Drainage Design Criteria Manual, Section 2.1.2.
i. Show flow paths on existing & proposed drainage maps.
ii. Is there a change in the drainage pattern on proposed conditions from existing?
c. Identify study points clearly on drainage map. Not clear where these are on the 
plans submitted
i. Per Section 2.1.2: Study point indicating where the point discharge for the 
drainage area is calculated shall be denoted for each analyzed watershed.
d. Where are you tying to on Key West Avenue? and MH1200 is shown to be 
connected to an inlet on Great Seneca, label this point.

a. ‐ b. Storm drain will be designed for ultimate roadway 
conditions. 52‐foot wide grass area is not entirely impervious 
area in ultimate condition, but the pipes will be sized 
appropriately to handle all future conditions. Analysis of the 
proposed storm drain infrastructure includes the full buildout 
condition.
i.  Flow paths added to 14‐SD‐120200100‐001 and 14‐SD‐
120200100‐002.
ii. ‐ c. Please see 14‐SD‐120200100‐001 and 14‐SD‐120200100‐
002 from the 4/2/21 submittal for storm drain analysis 
pertinent to this development. Storm drain computations 
included with the 1/27 submittal are no longer relevant, please 
disregard.
d. The applicant no longer intends on tying out to Key West 
Avenue.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments

5/14/2021 Resubmittal to ePlans

Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

i. If the design discharge from the site drains to a county‐maintained storm drain 
system and is greater than the existing condition, analyze the complete storm 
drain system to a point where three consecutive storm drain pipe runs are able to 
convey the proposed peak design discharge without surcharging the system.
ii. If the design discharge from the site drains to a county‐maintained storm drain 
system and is not greater than the existing condition, analyze the complete storm 
drain system to a point where one consecutive storm drain pipe run is able to 
convey the proposed peak design discharge without surcharging the system.
e. What type of facilities are the proposed CMPs?
f. Label proposed pipe sizes on plan.

i. The discharge leaving the site is less than the existing 
condition.
ii. Please see 14‐SD‐120200100‐001 and 14‐SD‐120200100‐002 
from the 4/2/21 submittal for storm drain analysis pertinent to 
this development. Storm drain computations included with the 
1/27 submittal are no longer relevant, please disregard. Design 
discharge is less than the existing condition and the storm drain 
system has been analyzed to a point where on consecutive 
storm drain pipe is able to convey the proposed peak design 
discharge. There are no tie‐ins to Key West proposed.
e. CMPs are detailed on “12‐SWM‐120200100‐009”. They are 
corrugated metal pipe vaults.
f.  Pipe sizes now labeled on prelim plan views where 
applicable.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments

5/14/2021 Resubmittal to ePlans

Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

g. Show storm drain easements per Montgomery County s Storm Drain Manual.
i. No structures (CMP) allowed within easement
ii. SWM facilities now allowed within storm drain easement
h. Recommend culvert on Key West Ave be analyzed for MDSHA approval.
i. Provide spread computations for all existing inlets along Great Seneca Highway 
per Montgomery County s Drainage Design Criteria Manual, SecƟon 4.2.
j. We defer to MDSHA for runoff from the site draining to a storm drain 
maintained by MDSHA.

g. Storm drain easements added on prelim plan views where 
applicable.
i. Storm drain ties directly into and out of CMP facilities; it is 
impossible to exclude CMP systems entirely from storm drain 
easements. Care has been taken to avoid parallel overlap 
between CMP systems and storm drain easements wherever 
possible. Rodgers will continue to improve storm drain system 
into the site plan process and intends to further reduce parallel 
overlap.
ii. ‐ h. Key West Ave culvert is currently being analyzed by 
MCDPS, via a floodplain study, and will be brought up during 
the SHA Access Permit required for the MDSHA improvements
i.  Project reduces flow into the existing public system along 
Great Seneca Highway. Please see 14‐SD‐120200100‐001 and 
14‐SD‐120200100‐002 from the 4/2/21 submittal for storm 
drain analysis pertinent to this development. Storm drain 
computations included with the 1/27 submittal are no longer 
relevant, please disregard. Design discharge is less than the 
existing condition and the storm drain system has been 
analyzed to a point where on consecutive storm drain pipe is 
able to convey the proposed peak design discharge.
j. Applicant will coordinate with MDSHA for runoff from the site 
draining to the Key West Right‐of‐Way.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

10. We do not support the proposed entrance to parking to building 1 from 
Medical Center Drive.

Entrance and parking lot to Building 1 Retail has been removed. 

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

11. The proposed street parking should be at a minimum 35‐ft away from 
intersections including the
T‐intersection on all streets per Sec 31‐17.

Proposed street parking is consistent with Sec 31‐17.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

12. The chokers need to be per the DPS standard.
https://www.montgomerycountymd.gov/DPS/Resources/Files/Land_Developmen
t/MidBlockChokersMode
l.pdf

Chokers are in compliance with the DPS Standard.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

13. Existing roadway centerlines should match with the roadway centerline of 
proposed roadways at both ends.

Existing roadway centerlines confirmed to match the proposed 
roadways.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments

5/14/2021 Resubmittal to ePlans

Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

14. A pedestrian path connectivity from the parking space to the sidewalk shall be 
provided every 40‐feet (approximately two parking spaces) between SWM 
facilities.

Because the SWM facilities do not span long lengths that inhibit 
access to the parking space from the sidewalk, the applicant 
does not intend to provide additional path connectivity.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

15. Design all access points and alleys to be at‐grade with sidewalk, dropping 
down to street level between the sidewalk and roadway.

All access points and alleys will be designed to drop down 
street grade.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

16. Show the separated bike lanes through the intersections.
Separated Bike Lanes through the intersections will be further 
coordinated and shown at site plan. 

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

17. Show improved ped/bike connectivity to properties along Darnestown Rd, 
particularly to the intersections with Travilah Rd as well as Yearling Dr.

Applicant is to propose bike path connectivity to Darnestown 
Road along the Travilah Road extension. However, the Travilah 
Road connection can not be made due to the existing pepco 
sub station. The bike facilities along Blackwell Road are 
proposed to extent of the applicants property limits, to the 
maximum extent practicable. The applicant is not proposing 
bike lane improvements along Darnestown Road, other than 
along property frontage as required. 

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

18. Parcel A alleys entrances on Street C s curve are not acceptable. Show sight 
distance

Sight distance now analyzed for all proposed entrances.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

19. Construct protected intersections as directed by DTE. Protected intersections 
are suggested by the Bike Plan at:
a. Great Seneca Hwy & Medical Center Dr
b. Great Seneca Hwy & Blackwell Rd
c. Great Seneca Hwy & Key West Ave
d. Street D & Medical Center Dr
e. Medical Center Dr & Blackwell Rd
f. Medical Center Dr & Key West Ave
The protected intersection improvements for the following off‐site intersections 
shall be evaluated
during the TIS review:
a. Great Seneca Hwy & Darnestown Rd
b. Street D & Darnestown Rd

Protected intersections have been studied and will continue to 
be coordinated, and shown at site plan.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

20. Show the pedestrian ramps across all legs of each intersection within the site. Pedestrian ramps and legs will be added at site plan. 
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments

5/14/2021 Resubmittal to ePlans

Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

21. Upgrade pedestrian facilities at intersections along the site frontage & at 
adjacent intersections to comply with current ADA standards.

Applicant proposes improved Pedestrian facilities along 
property frontage. This will continue to be coordinated, and 
shown at site plan. Coodination within MDSHA ROW will 
continue to be coordinated through site plan and final 
engineering.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

22. DTEO should review parking along the inside of curves (Street B and Street C) 
for potential restrictions. Actual parking locations will be completed during signing 
and marking stage.

DTEO will be reviewing at final engineering. Parking to be 
delineated and restricted at that time.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

23. The applicant will need to coordinate with Ms. Darcy Buckley regarding the 
latest plans for the Corridor Cities Transitway (CCT). Ms. Buckley can be reached at 
darcy.buckley@montgomerycountymd.gov 240‐777‐7166.

The applicant reached out to Darcy Buckley in the last year to 
get the CCT plans and will continue to do so throughout the 
project. 

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

24. Ensure curve radii of 15 ft, or as small as practicable to accommodate target 
design vehicles without intrusion into bicycle or pedestrian travel ways.

Curve radii are designed to 15' or as small as practicable to 
prevent intrusion into bicycle or pedestrian travel ways.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

25. Ensure adequate corner truncation, noting master planned protected 
intersections.

Protected intersections have been studied and will continue to 
be coordinated, and shown at site plan.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

26. Underground utilities and ensure adequate Public Utility Easements. All necessary Public Utility Easements are shown on plan.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

27. Relocation of utilities along existing roads to accommodate the required 
roadway improvements shall be the responsibility of the applicant.

Any utility relocation required for roadway improvements will 
be coordinated as necessary. 

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

28. Trees in the County rights of way   spacing and species to be in accordance with 
the applicable MCDOT standards. Tree planning within the public right of way 
must be coordinated with DPS Right‐of‐Way Plan Review Section.

Proposed tree plantings to be per MCDOT standards and 
approved/permitted by MCDPS.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

29. If the proposed development will alter any existing streetlights, replacement of 
signing, and/or pavement markings, please contact Mr. Dan Sanayi of our Traffic 
Engineering Design and Operations Section at (240) 777‐2190 for proper executing 
procedures. All costs associated with
such relocations shall be the responsibility of the applicant.

Any alteration to existing street lighting, signage, or pavements 
markings will be coordinated with Traffic Engineering Design 
and Operations.
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PSTA Preliminary Plan #120200100
4/22/2021 Staff Comments

5/14/2021 Resubmittal to ePlans

Cycle Group Name Reviewer Name Review Status Details Applicant Response

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

30. Transportation Demand Management (GSG TMD/Orange SSP Area)
Applicability of Bill 36‐19 Provisions:
The project is in the Greater Shady Grove TMD which is within the Orange SSP 
Area. The project proposes to developer more than 160,000 gross square feet 
(GSF). An owner or applicant for a new development project in the Orange SSP 
area with more than 160,000 GSF must submit a
project‐based Level 3 TDM Results Plan. The Plan must be submitted and 
approved by MCDOT prior to issuance of any building permit from DPS.

The applicant acknowledges the requirement for the TDM per 
Bill 36‐19 and will coordinate such at final engineering.

2 County Transportation
Brenda Pardo
Brenda.Pardo@montgomerycount
ymd.gov

Revisions 
Requested

A Level 3 TDM Results Plan must include the following:
� Appoint a Transportation Coordinator (TC)
� Notify the Department within 30 days of receipt of final U&O certificate of TC s 
contact information and within 30 days of any changes in contact information
� Provide space in the project for the promotion of TDM
� Display TDM‐related information in highly visible location(s)
� Identify specific TDM actions to be implemented in order to achieve a base 
NADMS that is 5% above the TMD commuter goal (12.5% transit for employees 
and 35% transit in SG Metro Station Policy Area for residents and 25% transit 
outside the SGMSPA)
� Conduct independent monitoring to determine if the project is meeting its goals, 
until the project s goals are achieved
� Select additional or substitute strategies if those initially selected by 
owner/applicant do not result in the project achieving its goals by 6 years of final 
occupancy
� Commit additional funding if the project has not actually achieved the goal 
within 6 years of final occupancy
� Provide higher additional funding if the project has not achieved the goal within 
8 years of final occupancy
� Conduct independent monitoring to determine if the project is meeting its goals, 
until the project s goals are achieved

The applicant acknowledges the requirement for the TDM per 
Bill 36‐19 and will coordinate such at final engineering.
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April 15, 2021 
 
 
 
Ms. Erica Rigby 
Acting District Engineer 
MDOT SHA, District 3 
9300 Kenilworth Avenue 
Greenbelt, MD 20770 
 
Attn:  Mr. Kwesi Woodroffe 
 
 
          RE:  PSTA Site 
            MDOT SHA Tracking No. 20APMO011XX 
            Our Job No.: 2019‐0201 
 
Dear Ms. Rigby: 
 
This letter has been prepared to provide responses to your letter dated May 7, 2020, 
in  reference  to  the  review  of  the  Traffic  Impact  Analysis  for  the  PSTA  Site  dated 
January 9, 2020.   This  letter accompanies the revised report with the changes that 
have been made in response to the comments discussed below. 
 
Access Management Division (AMD) Comments (Prepared by Crystal Hughes): 
 
Comment No. 1 – There is an existing access permit 19‐AP‐MO‐043‐XX for the MD 119 
and Decoverly Drive  Improvements project.    The  improvements  are  a  result  of  an 
agreement between Alexandria Real Estate Equities,  Johns Hopkins University, and 
Adventist Healthcare.   This project  includes widening of  the  left  travel  lane on the 
westbound side of MD 119.  The proposed widening will carry the three, 12‐foot wide 
westbound thru lanes from the MD 119 and MD 28 intersection (mile point: 0.00) to 
the northbound Sam Eig Hwy Ramp (mile point: 0.51).   When resubmitting, please 
consider  using  the  described  lane  configuration  to  revise  the  MD  119  and 
Decoverly Lane intersection analysis. 
 

Response No. 1 – The revised Traffic Impact Analysis has taken the addition 
of the third westbound travel lane into consideration. 

 
MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments 
(Prepared by Darren Bean): 
 
Comment  No.  2  –  Please  note  the  State’s  fiscally  constrained  FY  2020–2025 
Consolidated  Transportation  Program  (CTP)  includes  projects  under  construction 
and/or development and evaluation.  The CTP includes no projects affecting MDOT 
SHA facilities  analyzed  in this TIS. 
 
  Response No. 2 – So noted. 
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Comment No. 3 – Please note the State’s fiscally unconstrained Highway Needs Inventory (HNI), 
the State’s long‐range plan, includes projects that are critical to Maryland’s transportation needs.  
The  HNI  includes  an  urban  divided  reconstruct  (including  interchanges)  along  MD  119 
(Great Seneca  Highway)  reconstructing  four  lanes  to  a  four‐lane  divided  closed  section  from 
MD 28  to Middlebrook  affecting MDOT  SHA  facilities  analyzed  in  this  TIS.    If  and when  such 
improvements proceed, they may affect right‐of‐way. 
 
  Response No. 3 – So noted. 
 
Comment  No.  4  –  Please  note  transit  providers  Montgomery  County  Ride  On  serve  the 
development site.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities should provide 
for and maintain full ADA‐compliant access to transit facilities. 
 
  Response No. 4 – So noted. 
 
Comment No. 5 – Please note the December 2018 M‐NCPPC Bicycle Master Plan, as amended, 
includes a proposed side path along MD 119 (Great Seneca Highway) on both sides from MD 28 
(Key West Ave) to Darnestown Rd.  All roadway improvements to MDOT SHA roadway facilities 
should  provide  for  and  maintain  bicycle  facilities  as  well  as  full  ADA‐compliant  pedestrian 
facilities. 
 
  Response No. 5 – So noted. 
 
MDOT SHA Traffic Development & Support Division (TDSD) Comments (Prepared by 
Naizhong Cui): 
 
Existing Traffic Conditions: 
 
Comment  No.  6  –  TDSD  concurs  with  the  selected  study  intersections,  but  do  recommend 
including Travilah Road at Darnestown Road due to its vicinity. 
 

Response  No.  6  –  The  scope  for  the  subject  traffic  study  was  based  on  a  Scoping 
Agreement that was approved by M‐NCPPC.  The intersection of Darnestown Road and 
Travilah Road was not noted as one of the study area intersections.  The location of the 
Darnestown Road  and  Travilah Road  intersection  and  its  relationship  to  the  subject 
property will not be significantly impacted by traffic from this site. 

 
Comment No. 7 – TDSD concurs with the existing lane configuration and traffic volume counts. 
 

Response No. 7 – So noted. 
 
Comment No. 8 – TDSD concurs with the pedestrian, transit and bicycle facilities analysis. 
 

Response No. 8 – So noted. 
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Background Traffic Conditions: 
 
Comment No. 9 – On Table 2, Trip Generation for Background  Developments on page 19, please 
specify the reasons of applying adjusted trip percentages for those developments. 
 

Response No. 9 – Montgomery County M‐NCPPC guidelines require that trip generation 
be  adjusted  to  reflect  the  policy  area  in which  the  study  project  is  located.    These 
adjustments  have  been  applied  to  the  background  and  site  generated  traffic  in 
accordance with the M‐NCPPC guidelines. 

 
Total Traffic Conditions: 
 
Comment No. 10  – On Table 3, Trip Generation  for PSTA Site on page 24, please  specify  the 
reason of applying adjusted trip percentage. 
 

Response No. 10 – See response to Comment No. 9. 
 
Comment No. 11 – TDSD concurs with the CLV and HCM analyses within Table 4A and 4B. 
 
  Response No. 11 – So noted. 
 
Traffic Signal Warrant Evaluations: 
 
Comment No. 12 – Within Appendix E, please specify the sources of diurnal rate for different 
developments. 
 

Response No. 12 – The diurnal rates used for the traffic signal warrant evaluations were 
based on studies conducted of similar type land uses. 

 
Results, Recommendations, and Conclusions: 
 
Comment  No.  13  –  TDSD  concurs  with  all  the  findings  but  does  recommend  performing 
additional intersection improvement study on Great Seneca Highway at Decoverly Drive, since 
traffic signal is not warranted and it will operate exceeding the acceptable level.  Reconfiguring 
Maryland T‐intersection design can be a good analysis starting point. 
 

Response No. 13 – It should be noted that with the planned improvements previously 
discussed in this letter at the Great Seneca Highway and Decoverly Drive intersection, 
this intersection is projected to operate at an unacceptable level of service.  Mitigating 
measures were considered in the revised report and signalization would be warranted 
based on the southbound left turn volume.  This project does not contribute any traffic 
to the failing movements, which is the southbound left turn, and only contributes 2% 
of  the  traffic  to  this  already  failing  intersection.    See  revised  report  for  suggested 
mitigation. 
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MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Jack Goode): 
 
Comment No. 14 – We agree with the  findings and recommendations.   Please submit Design 
Requests  to  MDOT  SHA  OOTS  for  the  three  (3)  proposed  traffic  signal  locations  including 
Key West  Avenue/Medical  Center  Drive,  Great  Seneca  Highway/Blackwell  Road,  and 
Great Seneca Highway/Medical Center Drive. 
 

Response No. 14 – Design request for the proposed traffic signal  installations will be 
submitted when approval for this project by M‐NCPPC has been granted.  Doing so prior 
to approval would be premature. 

 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 15 – The trip generation in the report is in accordance with the ITE Trip Generation 
10th Edition and LATR guidelines. 
 
  Response No. 15 – Agreed. 
 
Comment  No.  16  –  TFAD  recommends  performing  additional  operational  analysis  at 
Great Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive.   Would  the  left  turn  volume  from MD  119  into 
Decoverly  Drive  meet  signal  warrants?    The  HCM  analysis  shows  that  the  queues  for  this 
movement will exceed available storage in the PM peak.  Mitigation should be considered for this 
movement. 
 

Response No. 16 – In order to achieve acceptable levels of service at this intersection, 
it is necessary for the installation of a traffic signal as shown in this report.  With the 
installation  of  a  signal,  adequate  storage  space  will  exist  at  this  intersection.  
Furthermore,  it  should be noted  that  the development of  the PSTA Site will  add no 
additional left turn movements along MD 119 at this location. 

 
Comment No. 17 – TFAD recommends that the report include discussion of lane configurations 
(lane  designations  and  queue  storage  needs)  at  the  site  access  point  to  MD  119,  and  the 
Medical Center Drive accesses  to MD 119 and MD 28 as  they provide access  to site  from the 
major roadways. 
 

Response No. 17 – Figure 10 shows the future lane use required at each of the above 
intersections.    Table  4C  shows  that  each  of  the  existing  intersections  has  sufficient 
storage  space  with  the  exception  of  the  northbound  left  turn  approach  at 
Blackwell Road, which currently does not have one. 

 
Comment No. 18 – The site description on Page 22 describes two direct access points to MD 119, 
but  only  one  appears  to  be  provided.    This  should  be  clarified.    Also,  with  the  extension  of 
Medical Center  Drive,  will  the  old  direct  access  to  Darnestown  Road  be  used  (it  is  currently 
closed)? 
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Response No. 18 – The report describes two direct access points to MD 119.  As a point 
of clarification, the report has been revised to state that the first access along MD 119 
is opposite Blackwell Road and the second direct access point is a result of the extension 
of Medical Center Drive to the south, to the intersection with MD 119. 

 
M‐NCPPC Department of Planning: Transportation Study Review Comments (Prepared by 
Patrick Reed, May 29, 2020): 
 
Comment No. 1 – Page 11 – In Plan note one, confirm if the measurement followed the angled 
orientation of the crosswalks as not all crosswalks are perpendicular to both of a leg’s curblines.  
Amend the plan not as necessary for clarity. 
 

Response No. 1 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 2 – Page 11 – In Plan note four, confirm the calculation for “available time.” Does 
it include the only the time dedicated to pedestrian phase? 
 

Response No. 2 – Yes, this is confirmed. 
 
Comment No. 3 – Page 18 – Add ITE’s R‐squared value next to uses where the fitted curve is 
applied. R‐squared value must be  .75 or  above; otherwise we  suggest  application of  average 
rates.  In  locations  where  approved  projects  have  associated  approved  studies,  the  trip 
generation studies from those projects should be used rather than ITE.  Please make it clear when 
trip generation rates from approved studies are used. 
 

Response  No.  3  –  The  Trip  Generation  Tables  (Tables  2  and  3)  have  been  adjusted 
accordingly. 

 
Comment  No.  4  –  Page  19  –  Please  remove  the  morning  pass‐by  trip  reduction  from  the 
Crown Farm property. 
 

Response No. 4 – Morning pass‐by trips for the Crown Farm have been removed 
 
Comment  No.  5  –  Page  22  –  Based  on  conversations  to  date,  the  Applicant  is  proposing  to 
construct Medical Center Drive with one  travel  lane  in each direction  (although  there will be 
20 feet of cartway on either side of a central median, which could accommodate two lanes of 
travel).  Update the study and warrant analyses to show only one lane of travel, and note the 
change where appropriate in the narrative. 
 

Response No. 5 – Text has been revised accordingly.   No analysis  is  impacted by this 
change. 

 
Comment No. 6 – Page 24 – Trip generation appears to be slightly off.  Adjustment factors should 
be applied against the total for each land use category to avoid rounding issues.  Additionally, the 
retail trips need to be accounted for—we do not accept them as an ancillary use here.  We note 
that  the  pass‐by  rate  squeezes  the  applicant  just  south  of  the  bicycle  adequacy  test  in  the 
afternoon. 
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Response No. 6 – Trip generation has been adjusted accordingly. 
 
Comment No. 7 – Page 27 – While  it may be  true  that  the subject site does not significantly 
impact  the  intersection  of  Great  Seneca  Highway  and  Decoverly  Drive  (per  plan  note  3), 
mitigation needs are based on total traffic conditions, and the intersection must be mitigated.  
Please propose mitigation. 
 

Response No. 7 – The revised report considers the signalization of this intersection as 
discussed previously.  Because this project does not contribute any traffic to the failing 
movements and only contributes 2% of the traffic to this intersection, it is suggested 
that the proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal which 
would be installed by others. 

 
Comment No. 8 – Page 27 & 28 – The intersection of Great Seneca Highway and Key West Avenue 
is  operating  just  under  acceptable  delay  per HCM  standards,  and  exceeds  the  CLV  standard.  
While it may be true that the subject site does not significantly impact the intersection, mitigation 
needs  are  based  on  total  traffic  conditions  and  the  intersection  must  be  mitigated.    Please 
propose mitigation. 
 

Response No. 8 – The report has been revised to include mitigation at this intersection. 
 
Comment No. 9 – Page 30 – The 2017 LATR Guidelines updated the pedestrian adequacy test 
and focus on pedestrian delay.  The LATR Guidelines are a bit unclear regarding this test, and the 
Planning team has identified this element of the Guidelines as a location that requires updates in 
forthcoming  editions.    All  this  said,  the  LATR  Guidelines  state:  “The  approach  to  defining 
adequacy considers pedestrian delay only.   This consideration is due to the level of complexity 
with intersection signal timing and phasing in the areas of the county likely to generate significant 
pedestrian trips.”  Staff is interested in what ITE calls, “Holding Area Wait Time” for signalized 
intersections.  The associated pages of ITE are attached for reference.  Please compute pedestrian 
delay (i.e. “Holding Area Wait Time”) for signalized crossings.  Please do not weight delay by the 
number of pedestrians at each crossing. In other words, use the following equation: 
 

dp = (C - gwalk,mi)2 / 2C 
 

dp = pedestrian 
delay C = cycle 
length 
gwalk,mi = effective walk time 

 
Effective walk time calculations are on the attached sheets from ITE.  For unsignalized locations, 
propose a method to determine pedestrian average wait times during peak hour.  Field studies 
may best depict conditions for single pedestrians attempting to cross the street. 
 

Response  No.  9  –  The  revised  report  has  been  modified  to  address  the  above 
methodology. 
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Comment No. 10 – Appendices – Based on the signal warrant analyses, it appears that a signal is 
warranted at Key West Avenue & Johns Hopkins Drive/Medical Center Drive as stated by  the 
Applicant.  It also appears that signals are warranted at Great Seneca Highway & Blackwell Road, 
and Great Seneca Highway & Medical Center Drive.   We defer to MCDOT as  lead agency, but 
strongly believe that satisfaction of at least warrants #2 and #2 justify the need for traffic signals. 
 

Response No. 10 – These findings are consistent with the findings of the report. 
 
MDOT SHA District 3 Traffic Comments (Prepared by Alex Yelin): 
 
Comment No. 1 – District 3 Traffic has no concerns or comments regarding the proposed MD 119 
right‐in‐right‐out connection. 
 

Response  No.  1  –  The  access  points  along  MD  119  are  recommended  to  be  full 
movement intersections with traffic signalization. 

 
Comment No. 2 – Please conduct a sight distance analysis for the proposed MD 28 connection.  
The grade to the west of the proposed entrance is a concern for this connection. 
 

Response No. 2 – This connection to MD 28 for Street A is not recommended as part of 
the site plan. 

 
Comment No. 3 – District 3 Traffic would prefer the proposed MD 28 connection be a right‐in‐
right‐out if sight distance is inadequate for left turns. 
 

Response No. 3 – See response to Comment No. 2. 
 
Comment  No.  4  –  Please  revise  the  TIS  to  include  the  additional  access  points  and  delay 
submitting any DRs until an updated TIS is approved. 
 

Response No. 4 – See response to Comment No. 2. 
 
MDOT SHA Travel Forecasting & Analysis Division (TFAD) Comments (Prepared by 
Scott Holcomb): 
 
Comment No. 1 – TFAD does not have any specific comments on the newly proposed access 
locations, but notes that the TIS done earlier in 2020 did not include these access points, and that 
there were  several  outstanding  comments  on  intersection operations  that we had  from  that 
report.  Will a new TIS be produced with the added access points? 
 

Response  No.  1  –  The  revised  analysis  does  not  include  the MD  28  access  point  at 
Street A due to operational concerns. 
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MDOT SHA Regional & Intermodal Planning Division (RIPD) Comments (Prepared by 
Kandese Holford): 
 
Comment No. 1 – Please note the M‐NCPPC May 2010 Great Seneca Science Corridor Master 
Plan  and  December  2018 Master  Plan  of  Transitways  and  Highways  recommend  the  subject 
connections as part of the Corridor Cities Transitway (CCT).  In 2019, the CCT, a former MDOT 
MTA CTP project, was removed from MDOT’s FY 2019‐2024 CTP. 
 

Response No. 1 – So noted. 
 
Comment No. 2 – Finally, RIPD recommends Montgomery Planning also coordinate with John 
Hoobler at MCDOT and Derek Gunn at District 3 Traffic regarding any current or planned studies 
or projects, should any exist. 
 

Response No. 2 – So noted. 
 
MCDOT Comments: 
 
Comment No. 1 – Figure 2, Existing Lane Use, Page 7 – Southbound Johns Hopkins Dr lanes are a 
right only and left only as indicated by the existing pavement markings. 
 

Response No. 1 – With the construction of the driveway to the office complex on the 
southside of MD 28, the southbound pavement markings in the field are incorrect and 
should be revised. 

 
Comment No. 2 – Table 1, Page 11 – Some of the clearance times under the “Total Clearance 
Time for Associated Vehicle Phase” column do not match the sum of the yellow and red time as 
indicated by the HCS7 summaries in Appendix B.  For example, Table 1 shows the south leg of 
Key West Ave and Darnestown Road having a Total Clearance Time of 4.5 seconds, but the HCS7 
summary (Page 1 of Appendix B) shows 6 seconds.  Please update. 
 

Response No. 2 –The revised report has been adjusted so that their values now match. 
 
Comment No. 3 – Figure 9, Page 26 – Why aren’t there any anticipated trips generated for the 
through movements across Great Senecca Highway between Blackwell Road and the Site Access 
and  between  the  existing  Medical  Center  Drive  and  the  proposed  Medical  Center  Drive 
extension? 
 

Response  No.  3  –While  it  is  possible  that  some  traffic  may  choose  to  make  these 
movements, it would be expected that the volume would be very minor and not have 
an impact on the analysis. 

 
Comment No. 4 – Page 31 – The traffic signal warrant analysis determined two signals would be 
warranted  at  the  site  access  points  along  Great  Senecca  Highway  at  Blackwell  Drive  and 
Medical Center Drive.  However, no recommendation is made whether to include the signals or 
not.  If the two signals satisfy the warrants at these locations, then they should be built with the 
development. 
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Response No. 4 –It is recommended for signals to be installed at both intersections. 
 
Comment No. 5 – Page 32 – The TIS analysis indicates that 75 pedestrian trips (non‐motorized 
and transit combined) are generated from the PSTA development and a quantitative pedestrian 
analysis is required.  However, the report contains no recommendations to construct, fix, or fund 
any  ADA  facilities  as mitigation.    New  sidewalk  should  be  considered  along  the west  side  of 
Great Senecca Highway along the frontage of the subject site. 
 

Response No. 5 –Sidewalks and the possible need for ADA facilities along the property 
frontage are site plan issues and will be dealt with accordingly.  The new traffic signals 
will be designed to provide the appropriate ADA compliant equipment. 

 
Comment No. 6 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan shows a partial completion of the 
Medical Center Drive extension by building a two‐lane road, however, the full construction of the 
dedicated  Corridor  Cities  Transitway  (CCT)  should  coincide  with  the  construction  of  the 
development. 
 

Response No. 6 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 

 
Comment No. 7 – Appendix A, Page 9 – The proposed site plan seems to indicate that Street D 
will eventually be connected to the Darnestown Road/Travilah Road intersection.  Why was this 
intersection omitted from the trip distribution and assignments? 
 

Response  No.  7  –  The  intersection  was  not  included  in  the  analysis  because  the 
connection will not be made as part of this project.  There is a Pepco electric substation 
in the way of  this  road connection.   To move this Pepco substation  is a  tremendous 
undertaking which will need to be addressed in the future. 

 
Comment No. 8 – Appendix B, Page 5 – At MD 28 & Darnestown Road, the EBR 95% queue length 
during  the  AM  will  exceed  the  storage  length  under  Total  Conditions.    The  HCS7  Summary 
indicates  a  queue  storage  ratio  of  1.66  and  a  queue  length  of  581.1  ft.    Additionally,  the 
95th percentile queue is already exceeded under existing conditions.  Provide solutions. 
 

Response No. 8 – Upon review of the analysis, it was determined that an error existed 
in  the  analysis  relating  to  the  existing  eastbound  right  turn  overlap.    With  the 
adjustment, the right turn lane extends beyond the thru queue along MD 28.  Therefore, 
queuing is no longer an issue for the right turn movement. 
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Comment No. 9 – Appendix B, Page 26 – At MD 28 & MD 119, the EBL 95% queue length during 
the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 Summary indicates a 
queue storage ratio of 2.53 and a length of 632.5 ft/ln.  Provide solutions. 
 

Response No. 9 – This intersection requires the addition of a third southbound left turn 
lane along MD 119 to maintain an acceptable level of service with or without the PSTA 
site.  With this improvement, the eastbound queuing will be reduced significantly.  The 
left turn lane could then be extended to achieve acceptable storage space.  The impact 
of  this  site  will  only  increase  by  2%;  however,  the  developer  agrees  to  design  the 
improvements as necessary, to be implemented by others. 

 
Comment No. 10 – Appendix B, Page 44 – Great Seneca Highway & Darnestown Road, EBL 95% 
queue length during the PM will exceed the storage length under Total Conditions.  The HCS7 
summary indicates a queue storage ratio of 1.10 and a queue 547.8 ft.  The storage ratio should 
be a lot higher as the full width of the marked left turn lane is only about 125 ft.  The remaining 
queue length spills into the shared left turn lane and should not be counted as storage length.  
Provide solutions. 
 

Response No. 10 – The storage space could be extended with restriping of the existing 
left turn lane and sufficient storage space could be provided.   

 
Comment No. 11 – Page 2 – Two intersections do not operate at acceptable levels of service: 
Key West  Ave  &  Medical  Center  Dr  requires  a  traffic  signalization  to  achieve  adequacy  & 
Great Seneca  Hwy  &  Decoverly  Dr  is  below  standard.    Applicant  states  “no  reasonable 
improvements  can  be  implemented  to  correct  this  minor  impact  and  a  traffic  signal  is  not 
warranted.”  We do not agree with this statement, refer to comment 4. 
 

Response  No.  11  –  The  revised  study  identifies  the  need  for  signalization  of  both 
intersections.  The applicant will design and construct the signal at Medical Center Drive 
and Key West Avenue (as well as Medical Center Drive and Great Seneca Highway and 
Blackwell Road and Great Seneca Highway).  Traffic from the sites does not contribute 
to the already failing condition at Great Seneca Highway and Decoverly Drive and adds 
only 2% of the total traffic to this intersection. 

 
Comment No.  12  – Medical Drive  is  anticipated  to be  constructed  as  two  lanes  per  letter  in 
April 1, 2019 in appendix A (Check).  We do not agree with this letter.  The letter only takes into 
account  the  site;  however,  the  road  is  classified  as  an  Arterial  Road.    We  recommend  the 
applicant dedicate 150 feet and construct the roadway to conform with the master plan. 
 

Response No. 12 – From a traffic perspective, a two‐lane roadway is sufficient for the 
development within the PSTA site.  Moreover, the applicant is being asked to and plans 
to dedicate the 150‐foot right‐of‐way through the length of the site.  This is 17% of the 
site, over 7.3 acres of roadway dedication.  Furthermore, the applicant is constructing 
a significant portion of the right‐of way elements:  two 10‐foot bike paths, the 10‐foot 
LSC Loop Trail, a 6‐foot sidewalk, two 12‐travel lanes (to accommodate MCFRS), and the 
tree panel and median.  The request of this applicant to build the additional two lanes, 
when not required by the traffic generated by this site, after the significant dedication 
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and construction, places an undue burden on the applicant and should not be required 
as part of this project. 

 
Comment No. 13 – Page 22 – Report states the intersection of Key West Ave & John Hopkins will 
require signalization.  Appendix E indicates the traffic signal is warranted.  Timing of the traffic 
signal needs to be agreed to by MCDOT. 
 

Response No. 13 – The timing of the traffic signal installation will be coordinated with 
MCDOT and MDOT SHA and will be installed when warranted. 

 
Comment No. 14 – Page 23 – The report states “At the intersection of Great Seneca Highway and 
Decoverly Drive, the unsatisfactory delay is triggered by the background development and the 
subject site will have a minimum impact.  This intersection is currently operating under stop sign 
control.  Only a traffic signal can solve the delay for the minor approach.  However, upon review 
of the total left turn traffic volume, it is unlikely that a traffic signal would be warranted.”  These 
are conflicting mitigations, is a signal required or not?  Provide mitigation if site is contributing 
more to this intersection failing.  Provide the numbers in order for staff to better understand the 
situation. 
 

Response No. 14 – The revised report indicates the need for signalization based on the 
southbound MD 119 left turn movement as discussed previously.  However, this project 
does not add  traffic  to  the  failing condition and contributes 2% of  the  traffic  to  this 
intersection.  Proposed mitigation would be that the applicant designs the traffic signal, 
which would be installed by others. 

 
Comment  No.  15  –  Page  31  –  An  analysis  was  then  conducted  for  access  points  along 
Great Seneca  Highway  at  Blackwell  Drive  and  at Medical  Center  Drive.    The  results  of  these 
analyses indicate that traffic signals would be warranted at both of the site access locations along 
Great Seneca Highway based on the minimum requirements outlined in the Manual for Uniform 
Traffic Control Devices (MUTCD) with the complete development of the site.  Applicant should 
build both traffic signals.  The timing of the signals needs to be determined. 
 

Response No. 15 – The report acknowledges the need for signalization.  The timing of 
the installations will be resolved at a later date based on the sequence of development 
for the subject site. 

 
Comment No. 16 – Intersection of Key West Ave (MD28) & John Hopkins exceeds HCM delay and 
no mitigation provided.  Recommend traffic signal. 
 

Response No. 16 – This  intersection will operate at acceptable  levels of service with 
Medical Center Drive and the installation of the traffic signal. 

 
Comment No. 17 – Intersection of Great Seneca Hwy(MD119) & Decoverly Drive exceed HCM 
delay threshold.  No mitigation proposed.  Recommend traffic signal. 
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Response No. 17 – The revised report acknowledges the need for signalization of this 
intersection.   However,  this project does not add  traffic  to  the  failing  condition and 
contributes 2% of the traffic to this intersection.  Proposed mitigation would be that the 
applicant designs the traffic signal, which would be installed by others. 

 
Comment No. 18 – Intersection of Great Seneca Highway and Blackwell Rd should be right in and 
right out.  Otherwise provide traffic signal. 
 

Response No. 18 – It is recommended that this location allow for all movements and 
will be signalized. 

 
Comment No. 19 – Intersection of Great Seneca Highway and Medical Center Drive need to be 
signalized. 
 

Response No. 19 – Agreed. 
 
All of the above responses have been incorporated into the revised report.   We believe these 
responses and the revised report address all of the outstanding issues at this time. 
 
If you have any questions, please do not hesitate to contact me. 
 
Sincerely, 
 

 
Glenn E. Cook 
Senior Vice President 
 
CC:  Patrick Reed 
  Rebecca Torma 
 
GEC:amr 
 
(F:\2019\2019‐0201_PSTA Site LATR\DOCS\CORRESP\ANALYST\April 2021\Comment Response Ltr_Rigby.docx) 
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