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M E M O R A N D U M 
 

 
DATE:  March 28, 2024 

 

TO:  Mr. Bian Keating, Director 

  Community Development & Planning 

Town of Lancaster 

Prescott Building 

701 Main Street 

  Lancaster, Massachusetts 01523   

 

FROM:  Robert J. Michaud, P.E. – Managing Principal 

  Daniel A. Dumais, P.E. – Senior Project Manager   

 

RE:  Response to Comments – VAI 

Neck Farm Estates 

13 Neck Road ‐ Lancaster, MA   
 

 

MDM  Transportation  Consultants,  Inc.  (MDM)  has  prepared  the  following  responses  to 

transportation‐related comments as issued in a letter by Vanasse & Associates, Inc. dated March 

8, 2024.  To facilitate review, specific comments are paraphrased with corresponding responses. 
 

Traffic Impact Statement 
 

Comment T1: “We agree with the recommended  improvements, which should be  included as a part of 

any  conditions  of  approval  that may  be  granted  for  the Project  and  should  be  completed  prior  to  the 

issuance  of  the  first Certificate  of Occupancy  for  the Project  subject  to  receipt  of  all necessary  rights, 

permits and approvals. The bicycle racks and the location of the weather‐protected bicycle parking should 

be shown on the final Site Plans. In addition, the suggested TDM measures, should also be required as a 

part of the Project and should be expanded to include the following: 

 

□ A transportation coordinator should be assigned for the Project, who may also have other 
responsibilities, to coordinate the TDM program; and 

 

□ A “welcome packet” should be provided to new residents providing the name and contact 
information  for  the  transportation  coordinator  and  detailing  available  public 

transportation services, bicycle and walking alternatives, and other commuting options.” 
 

Response:   The Proponent agrees to  include the supplemental TDM actions as outlined above 

and will include a transportation coordinator and “welcome packet”. 
 



  

Page 2 
 

G:\Projects\1341 ‐ Lancaster (13 Neck Rd 40B)\Correspondence\Peer Review\1341 Response Memo 3_28_2024_Final.doc  MDM 
 
 

Site Plan 

 

Comment S1: “The Project site driveways and the internal drive should be widened to a minimum of 23‐

feet  (24  feet  is  suggested)  in  order  to  accommodate  parking maneuvers  or  a  vehicle  turning  analysis 

should be provided using the AutoTurn© software that demonstrates that vehicles can enter and exit the 

proposed  parking  spaces  without  maneuvering  into  the  adjacent  parking  space.  Alternatively, 

consideration could be given to establishing a one‐way circulation pattern and reconfiguring the parking 

to be angled.” 
 

Response:     Due  to  the  low‐turnover  nature  of  the  residential  use  of  the  Site  the  standard 

parking space design (9’x18’) with compact aisle width (20 feet) will adequately accommodate 

the needs of the proposed development.  AutoTurn exhibits indicating ample maneuvering area 

at  the  20‐foot  aisle  are  included  in  the Attachments.   MDM notes  that  a  20‐foot‐wide  cross‐

section  is  consistent with  the AASHTO design  criteria  for  very  low  volume  local  roadways, 

which is in line with likely very low‐volume characteristics within the parking areas.   

 

Comment S2: “The sight triangle areas for the Project site driveways should be shown on the Site Plans 

along with a note to  indicate:  ‘Signs,  landscaping and other  features  located within sight triangle areas 

shall be designed,  installed, and maintained  so as not  to  exceed 2.5‐feet  in height. Snow accumulation 

(windrows)  located within  sight  triangle  areas  that  exceed  3.5‐feet  in  height  or  that would  otherwise 

inhibit sight lines shall be promptly removed.’” 
 

Response:     The  sight  line  triangles and note: “Signs,  landscaping and other  features  located 

within sight triangle areas shall be designed, installed, and maintained so as not to exceed 2.5‐

feet  in height. Snow accumulation  (windrows)  located within  sight  triangle areas  that exceed 

3.5‐feet in height or that would otherwise inhibit sight lines shall be promptly removed” will be 

included on the final site plan set prepared by Hancock Associates. 

 

Comment S3: “A narrative should be provided describing how tenant moves will be accommodated and 

trash/recycling managed,  including the scheduling of such activities and where they will occur  for each 

building.” 
 

Response:    The  “welcome  packet”  will  provide  the  name  and  contact  information  for  the 

transportation coordinator who will advise tenants on move in/move out and delivery protocols 

and will  inform tenants on the use of the dumpsters and trash removal protocol.   The current 

design will  include the use of dumpsters for trash and recycling for pickup by a trash vendor 

(as needed).   For  reference,  the  location of  the dumpsters enclosure as prepared by Hancock 

Associates  and AutoTurn  exhibit  indicating  ample maneuvering  area  for  trash  removal  are 

included in the Attachments. 
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Comment S4: “Consideration should be given  to providing short‐term parking  (up  to 10 minutes)  for 

rideshare vehicles and delivery service providers.” 
 

Response:     Parking will be provided  for visitors  including short‐term rideshare and delivery 

service providers.     The  location  and  allocation  of  spaces will  be  adjusted  as  needed  by  the 

transportation coordinator. 
 

Comment S5: “The location of the bicycle racks and weather protected bicycle parking should be shown 

along with the number of bicycles that can be accommodated.” 
 

Response:  The locations and number of bicycle spaces will be included on the final site plan set 

prepared by Hancock Associates. 

 

Comment S6: “A note should be added stating: ‘All Signs and pavement markings to be installed within 

the Project site shall conform to the applicable specifications of the Manual on Uniform Traffic Control 

Devices (MUTCD)’.” 

 

Response:   The note: “All Signs and pavement markings to be installed within the Project site 

shall conform to the applicable specifications of the Manual on Uniform Traffic Control Devices 

(MUTCD)” will be included on the final site plan set prepared by Hancock Associates. 

 

Comment S7: “STOP‐signs and marked STOP‐lines should be added  for motorists exiting the Project 

site driveways.” 

 

Response:    The  “STOP”  signs  and  “STOP”  lines will  be  included  on  the  final  site  plan  set 

prepared by Hancock Associates. 

 

Comment S8: “Americans with Disabilities Act (ADA) compliant wheelchair ramps should be provided 

for crossing the Center Bridge Road Project site driveway” 
 

Response: ADA  complaint wheelchair  ramps will be provided  for  the driveway  crossing  the 

Center  Bridge  Road  site  driveway.  The  details  will  be  provided  on  the  final  site  plan  set 

prepared by Hancock Associates. 

 



  

 

 

ATTACHMENTS 
 

 

 

□ AutoTURN® Analysis 
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