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Traffic Impact Study 
217 Dunlop Street East Condominium Development 

City of Barrie 

P/N 20‐3315  December 17, 2020 

 

1.0 Introduction 

Skelton, Brumwell & Associates Inc. (SBA) was retained by Salter Pilon Architecture to provide 

engineering services relative to a proposed fifteen (15) storey, 41 unit condominium 

development located at 217 Dunlop Street East in the City of Barrie.  The proposed building will 

have three (3) levels of parking and twelve (12) floors of apartment units.  The site is on the 

south side of Dunlop Street just east of Sampson Street, as shown on Figure 1 – Site Location.  

Figure 2 shows the proposed Site Plan.   

The property is the former site of Cotty’s Cleaners which was closed and demolished some time 

after 2002 is currently vacant and partially treed.  The 0.201 hectare (0.5 acre) site fronts on 

Dunlop Street while the rear of the property abuts the North Shore Recreational Trail which is 

adjacent to Kempenfelt Bay.  To the east there is an existing residence, and to the west lies the 

eight storey Flamenco Condominium (Simcoe Condominium #100).     

Pre‐Application Review comments were issued by the City of Barrie Planning and Building 

Departments on May 21, 2019.   The comments included a requirement to prepare a Traffic 

Brief to examine the level of service at the proposed site accesses.   This report has been 

prepared in accordance with City of Barrie Engineering Standards and best management 

practices to address that requirement.      

2.0 Context 

The subject property has 58.5 metres of frontage on Dunlop Street East which is designated as 

an Arterial Road in the City’s Official Plan.   Dunlop Street at this location has a right‐of‐way 

width of 20 metres, and the curb and guttered asphalt surface is about 13.5 metres wide.  There 

are single travelled lanes in each direction with four (4) paid parallel parking spaces provided on 

the south side of the road across the property frontage.  West of Sampson Street there is paid 

parking on both sides of the road extending towards Mulcaster Street.  The speed limit on 

Dunlop Street is 50 km/hr.   Traffic signals are located at the intersection with Mulcaster Street 

to the west and at the Collier / Blake intersection to the east.   
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The development proposal includes three entrances from Dunlop Street, two at the east side of 

the property which are directly beside each other and the third at the west side.   The westerly 

driveway will provide access to the underground parking level (L0) with 48 parking spaces (23 

standard; 25 tandem or stacked).  The westerly east driveway will access parking level L1 which 

will have 26 parking spaces (13 standard; 13 stacked).   The most easterly entrance will access 

the L2 parking level with 35 parking spaces (15 standard; 20 tandem or stacked).   There will be 

a total of 113 parking spaces with 48 (44%) being accessed from the west driveway and 61 

(56%) accessed from the two east entrances.   

For analysis purposes, the two easterly driveways have been analyzed together as one driveway.   

Although the property is located on the outside of the apex of a horizontal curve on Dunlop 

Street, the sight distance to and from the site is good in both directions.  From the west, the site 

can be seen at least from the Mulcaster Street intersection, about 370 metres away.  From the 

east the property is visible from the next horizontal curve, a distance of about 290 metres.   

Existing land uses in the immediate vicinity of the property are a mixture of low density and high 

density residential.  In addition to the adjacent Flamenco Condominium there is the three‐

storey Portage Place building at 21 Kempenfelt Drive, another three‐story apartment building at 

24 Kempenfelt Drive, the six‐storey Albert Terrace at the north‐west corner of Albert and 

Dunlop Streets and the fifteen‐story Bayclub on the north‐east corner.  To the west the fifteen 

storey Bayshore Landing is situated on the north side of Dunlop between Poyntz and Mulcaster, 

which includes some commercial uses on the first floor.  West of Mulcaster Street is the 

Downtown Barrie commercial district.   

3.0 Travel Demand 

3.1 Horizon Year and Time Period of Analysis 

It  is expected  that units  in  the condominium development will be occupied  in 2022.   A study 

horizon of 10 years to 2032 was therefore considered in this analysis.     

3.2 Historical Traffic Volumes 

The City of Barrie provided traffic count data from March 19, 2019 for the intersection of Dunlop 

and Mulcaster Streets which can be  found  in Appendix A.     The  traffic volumes measured on 

Dunlop Street east of Mulcaster were as follows: 

A.M. Peak Hour:   865 vehicles (500 westbound, 365 eastbound) 

P.M. Peak Hour:   1,049 vehicles (454 westbound, 595 eastbound)      
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The 1999 City of Barrie Transportation Study showed a 1997 Average Annual Daily Traffic (AADT) 

volume  of  11,000  vehicles  on  Dunlop  Street  at Mulcaster.    From  the  City’s  Open  Data  GIS 

information, the following AADT counts were obtained: 

    2011    12,511 (0.9% increase from 1997) 

    2013    12,289 (0.7% increase from 1997) 

    2013    15,188 (2.0% increase from 1997) 

    2014    14,155 (1.5% increase from 1997) 

    2017    13,878 (1.2% increase from 1997) 

The percentage increase from 1999 to these years averages out to 1.26%.    

3.3 Other Developments 

According to information from the City of Barrie’s website, Aalto Developments Inc. is proposing 

a ten‐storey residential condominium which includes a ground floor commercial area at 185 – 

205 Dunlop Street East, which is immediately west of the Flamenco Condominium.   The 

proposal is for 178 residential units and about 1,764 sq.m. of commercial space.  The project 

was the subject of a Traffic Impact Study prepared by JD Engineering Inc. in December of 2017 

and subsequent addendums produced in June and October of 2019.  The text from the October 

31, 2019 addendum is included in Appendix B for reference.   

The study for Aalto Developments also accounts for another development that is proposed to 

be located on the south side of Dunlop between that building and Mulcaster Street.  Although 

not shown on the City of Barrie’s website, that development proposes 130 hotel rooms, 136 

condominium units and 500 sq.m. of commercial space.    

3.4 Future Background Traffic Volumes 

Staff from the City of Barrie have advised that based on projections contained with the City’s 

Transportation Master Plan, the increase in traffic volumes in this area from 2016 to 2041 is 

expected to be about 1% per year.  This compares to the historical AADT volume increases from 

1999 to 2017 which averaged 1.26%.    

In consideration of the 1.26% average annual increase in the AADT from 1999 to 2017, a 

background growth factor of 1.3% per year was assumed and applied to the City’s traffic count 

data from 2019.  For the 13 years from 2019 to 2032, the total increase would be 18.3%, so the 

2032 volumes on Dunlop east of Mulcaster would be as follows:   

  A.M. Peak Hour:  1,023 vehicles (591 westbound, 432 eastbound) 

  P.M. Peak Hour:  1,241 vehicles (537 westbound, 704 eastbound)   
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3.4.1 Site Traffic Volumes 

Traffic volumes for the proposed apartment were estimated using data from the Institute of 

Transportation Engineers (ITE) Trip Generation Manual, 10th Edition.   

For the subject site the applicable land use from the Trip Generation Manual is Multifamily 

Housing (High Rise) which includes apartments, townhouses and condominiums having more 

than 10 floors.  Traffic data is provided for a number of independent variables, the most 

appropriate being Vehicle Trips per Dwelling Unit.  For the Peak Hour of the Generator, the 

rates are 0.34 trips per unit in the a.m. peak hour, and 0.39 trips per unit in the p.m. peak hour.  

Fitted curve data is also available which results in the traffic generation rates being a bit higher 

than for the average rates so that data has been used in the analysis to be conservative.     

Table 3 shows the expected traffic volumes based on these rates.  The ITE trip generation data 

can be found in Appendix C.  

Table 1 – Site Generated Traffic Volumes 

Land Use 

 
Units 

A.M. Peak Hour  P.M. Peak Hour 

Trips  In  out  Trips  In  Out 

Apartment 

(High ‐ Rise) 
41  26  5 (21%)  21 (79%)  30  19 (62%)  11 (38%) 

 

3.4.2 Directional Distribution of Site Traffic 

As noted in Section 2.0, the east driveways will provide access to 61 parking spaces on Levels L1 

and L2, while the west driveway will access the 52 underground parking spaces on Level L0.   

Based on this breakdown, it is assumed that 56% of the vehicle trips (61 divided by 109) would 

be into and out of the east entrances while 44% of the trips (48 divided by 109) would be at the 

west entrance.  Therefore, in the A.M. Peak Hour, there would be 15 vehicles using the east 

driveways (3 in, 12 out) while 11 vehicles would use the west driveway (2 in, 9 out).   Similarly, 

in the P.M. Peak Hour, 17 trips would be at the east driveways (11 in, 6 out), with 13 at the west 

driveway (8 in, 5 out).   

For the purpose of this study, the level of service for only the east driveways was analyzed as it 

will be carrying a higher traffic volume than the west driveway and therefore represents the 

worst case.   

 

Given the development’s location on the east side of the downtown core, and being east of the 

main access routes to Highway 400 and the commercial areas on Bayfield Street and at the 

south end of Barrie, it is likely that a higher percentage of the site traffic will be going to and 
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coming from the west.   For the purpose of this analysis, it was assumed that 2/3 of the traffic 

would be going to and coming from the west, while 1/3 would be to and from the east.   

Table 2 shows the directional distribution of the site generated traffic at the east driveway.  

Table 2 – Directional Distribution of Site Traffic 

Peak Hour 
Traffic Exiting  Traffic Entering  Total 

Vehicles To west  To east  From west  From east 

A.M.  8  4  2  1  15 

P.M  4  2  7  4  17 

 

Figures 3Aa and 3B included in Appendix D show the turning movements and background 

traffic.  

3.4.3 Traffic Volumes from other Developments 

The report by J.D. Engineering noted in Section 3.3 provides an estimation of the traffic 

generation from both the Aalto Development site at 185 – 205 Dunlop Street East and the other 

condominium / hotel development proposed just east of Mulcaster.  This information is shown 

in Figures 1 to 4 of the October 31, 2019 addendum letter and is included in Appendix B.  In 

total, the traffic from these developments on Dunlop Street East of Poyntz Street is estimated to 

be 63 vehicles in the A.M. Peak Hour (31 westbound, 32 eastbound) and 104 vehicles in the 

P.M. Peak Hour (51 westbound, 53 eastbound).   Including the traffic from these developments, 

the total background traffic on Dunlop Street in 2032 at the subject development location 

would be as follows:   

A.M. Peak Hour:  1,086 vehicles (622 westbound, 464 eastbound) 

  P.M. Peak Hour:  1,345 vehicles (588 westbound, 757 eastbound)    

4.0 Evaluation of Impacts 

4.1 Methodology 

The operation of the intersections formed by the new driveway entrances and Dunlop Street 

was evaluated using the methods described in the Highway Capacity Manual 20101 in order to 

determine the expected Level of Service for both the future 2032 horizon year for both the A.M. 

and P.M. weekday peak hour traffic conditions.  The Level of Service definitions are included in 

Appendix E.  The traffic software program “HCS7” by McTrans was used to carry out the 

calculations.  

 

 
1 Highway Capacity Manual 2010 - Transportation Research Board, National Research Council, Washington, D.C., 2010. 
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The objective of the analysis is to identify "problem" intersections and traffic movements.  For 

urban areas, "problem" intersections and movements are typically defined as those where a 

Level of Service “E” is incurred, meaning that motorists attempting to turn at intersections 

would experience very long delays.   

 

Generally, traffic impacts should be mitigated when site generated traffic creates or worsens a 

"problem" situation.   

 

Although the analysis was completed for the A.M. and P.M. peak hour traffic volumes which is 

normal practice, it should be noted that the westbound traffic volume on Dunlop Street is often 

very heavy on Sunday afternoons and evenings in the summer months.   This is a result of 

drivers returning to the GTA from cottage areas north of Barrie and wanting to avoid heavy 

traffic on Highway 400.   This condition was not analyzed as part of this report and may result in 

higher delays to traffic trying to turn left out of this development during those periods.    

 

4.2 Analysis 

The calculation sheets for the HCM 2010 analysis based on the 2032 A.M. and P.M. peak hours 

can be found in Appendix F.   Table 3 shows the results of the analysis.   

Table 3 – Level of Service at East Driveway 

Peak Hour 

Westbound ‐ Left Turn  Northbound ‐ All Turns 

Control Delay 

(seconds) 

Level of 

Service 

Control Delay 

(seconds) 

Level of 

Service 

A.M.  8.4  A  21.2  C 

P.M.  9.5  A  30.1  D 

 

From Table 3 it can be seen that the westbound traffic turning left into the driveway will be 

subject to short delays, operating at Level of Service A which is good.  Westbound through 

traffic will also be subject to the same short delays as vehicles have to wait for site traffic to turn 

left in front of them.  Traffic exiting the driveway will be subject to longer delays, with a Level of 

Service C in the A.M. Peak Hour and Level of Service D in the P.M. peak hour.  Since this is better 

than Level of Service E, the delay is acceptable and mitigating measures are not required to 

improve the situation. 

With lower traffic volumes at the west driveway, the delays will be shorter and the Level of 

Service will be better.  

During high traffic periods on Sundays in the summer months, the presence of the stop lights at 

Collier Street should help to provide breaks in the traffic flow to facilitate left turns from the 
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site.   Also, if there is a long queue from the signalized Mulcaster Street intersection, drivers on 

Dunlop Street will sometimes let drivers exiting the site into the queue.   To save time vehicles 

leaving the site would also have the option of turning right and travelling to Collier Street, 

where they can then turn left at the traffic signals and continue in a westerly direction on 

Collier.   

 

4.3 Kempenfelt Drive Impact 

During the Neighbourhood Meeting Presentation which took place on October 23, 2020, several 

local residents raised a concern about the impact this development will have on the safety of 

the Dunlop Street / Kempenfelt Drive intersection.  More specifically, the problem relates to 

vehicles travelling eastbound traffic on Dunlop Street and turning right onto Kempenfelt Drive 

where they can impede residents as they attempt to exit their driveways.  The problem is 

compounded at this location because the intersection geometry allows vehicles to turn at a 

higher rate of speed than if it was a 90 degree turn.    

In our opinion, the existing traffic movement challenges will not be made any worse by the 

proposed development.   The reasons for this are as follows: 

‐ As noted in Section 3.4.2, it is our opinion that the majority of the traffic from this site will 

be going to and coming from the west.   In the analysis, it was estimated that there may be 

only 4 vehicles going east in the A.M. peak hour and 2 vehicles in the P.M. peak hour.  The 

impact on the Kempenfelt Drive intersection will therefore be minimal.  

‐ It is expected that the majority of vehicles making the right turn onto Kempenfelt Drive 

would be either residents who live on the street, or people who wish to park on Kempenfelt 

Drive to use Kempenfelt Park or to access the North Shore Trail.   Therefore, it is our opinion 

that there would generally be no reason for residents from the proposed apartment 

building to be using Kempenfelt Drive.   

‐ If a vehicle from the proposed development does turn onto Kempenfelt Drive, it would be 

doing so at a lower speed than other vehicles on Dunlop Street since it would have just 

exited one the site driveways and would not yet have got up to speed.   

In our opinion, the situation could be mitigated by introducing some form of traffic calming 

measure such as a speed hump at the point where vehicles make the turn onto Kempenfelt 

Drive from Dunlop Street.   
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5.0 Public Transit and Bicycle Use 

The closest bus routes are on Collier Street, with Route 8A (RVH / Yonge) running eastbound and 

Route 8B (Crosstown / Essa) going westbound.  Bus stops are located at the intersection of Collier 

and Poyntz Streets and at Collier and Albert Streets.  Both locations are about a 300 to 350 metre 

walk from the site.     

The site is well suited for residents with bicycles as it is immediately adjacent to the City’s North 

Shore Recreational Trail.   A dedicated bicycle storage area is to be provided on parking level L2.   

Residents  can  also  store  their  bikes  in  the  individual  storage  areas  located  in  front  of  their 

assigned parking spaces.     

6.0 Construction Staging and Parking 

It is expected that during the building construction, the four on‐street parking spaces in front of 

the site will need to be closed so they can be used for deliveries of construction materials.  This 

could necessitate the closure of the sidewalk when some deliveries are taking place.  There may 

also be the ability to have some deliveries at the east and west sides of the building during 

various phases of construction.   

With limited room on site, it is expected that most of the construction workers will need to park 

elsewhere.   Monthly parking passes can be purchased for on‐street parking on Poyntz Street 

south of Collier, and on Collier Street east of Mulcaster, so those could be viable options.  

Monthly permits can also be purchased for the city‐owned lots off of Simcoe Street at Heritage 

Park which is another option.   There could also be an opportunity for the contractor to enter 

into an agreement with the owner of a vacant parcel of land at 129 Collier Street, which is 

adjacent to the Chaopaya Thai restaurant, to allow workers to park there.   

7.0 Conclusions 

Based on our research and analysis, we conclude the following: 

 The proposed 41 unit condominium development at 217 Dunlop Street East is expected to 

generate about 26 vehicle trips in the a.m. peak hour and 30 trips in the p.m. peak hour.  

 

 During peak hours, it was estimated that about two‐thirds of the traffic generated by the site 

would be going to and from the west on Dunlop Street, with one‐third going to and from the 

east.  It is also estimated that about 60% of the site traffic will enter and leave by the east 

driveway, with 40% using the west driveway.    

 

 Traffic turning into and out of the site during peak hours is expected to be able to do so at an 

acceptable Level of Service in the future 2032 horizon year.  There will be some delay for traffic 



exiting the driveways during peak periods, and more so in the P. M. peak hour, but the Level of
Service will be acceptable. The development is expected to have very little impact on the
existing and forecasted future background traffic conditions.

. No measures are required or recommended to mitigate e increased traffic from the proposed

condominium at 217 Dunlop Street East.

. Traffic movement challenges being experienced by local residents at Kempenfelt Drive should
not be made any worse by the additional traffic generated by this development.

. It is expected that parking for construction workers can be adequately provided at various
nearby municipal street parking spaces or off-street parking lots. The four on-street parking
spaces in front of the site may need to be closed through much of the construction period.

8.0 Disclaimer of Responsibilities to Third Parties

This report was prepared by Skelton, Brumwell & Associates Inc. for the account of Salter Pilon
Architecture and PBM Realty Holdings Inc.

The material in it reflects Skelton, Brumwell & Associates tnc.'s best judgement in light of the

information available to it at the time of preparation. Any use which a third party makes of this

report, or any reliance on or decisions to be made based on it, are the responsibility of such
third parties.

Skelton, Brumwell & Associates Inc. accepts no responsibility for damages, if any, suffered by a

third party as a result of decisions made or actions based on this report.

All of which is respectfully submitted,

SKELTON, BRUMWELL & ASSOCIATES INC.

per:

Scott W. Brumwell, P. Eng.

President
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Appendix A

City of Barrie Traffic Counts







Appendix B

185 Dunlop Street – TIS Addendum

























Appendix C

ITE Trip Generation Data







Appendix D

Figures – 2032 Traffic Volumes







Appendix E

Level of Service Definition



LEVEL OF SERVICE AT UNSIGNALIZED INTERSECTIONS

The assessment of unsignalized intersections is based on the methods described in the "Highway
Capacity Manual 2000", published in 2000 by the Transportation Research Board.

The term "Level of Service" is often used to assist in clarifying the arithmetic analysis associated with
traffic engineering. "Level of Service" implies a qualitative measure of traffic flow at an intersection, and
is dependent upon vehicle delay and vehicle queue lengths at the approaches. The Level of Service can
be determined based on the ratio between traffic volumes and approach capacity or "V/C" ratio. The
following table describes the characteristics of each level:

Level of

Service

Description Control

Delay

(sec)

A Little or no traffic delay occurs. Approaches appear open, turning

movements are easily made, and drivers have freedom of

operation.

10

B Short traffic delays occur. Many drivers begin to feel somewhat

restricted in terms of freedom of operation.

10 to 15

C Average traffic delays occur. Operations are generally stable, but

drivers emerging from the minor street may experience difficulty in

completing their movement. This may occasionally impact on the

stability of flow on the major street.

15 to 25

D Longer traffic delays occur. Motorists emerging from the minor

street experience longer delays in making turns. Drivers on the

major street will experience congestion and delay as drivers

emerging from the minor street interfere with the major through

movements.

25 to 35

E Very long traffic delays occur. Operations approach the capacity of

the intersection.

35 to 50

F Saturation occurs, with vehicle demand exceeding the available

capacity. Extremely long traffic delays occur.

>50



Appendix F

HCS 7 Intersection Analysis
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