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May 7, 2020       
 

Empress Capital Group Inc. 

 

c/o Mr. Darius Saplys 

API Development Consultants 

Associate – Asset & Marketing Director 

1464 Cornwall Road 

Oakville, ON, L6J 7W5 

Our Project file: TPI‐2019P169 

Re:  Proposed Oakville AVID Hotel Development, North Service Road West  / Kerr  Street & QEW Off‐

Ramp, Oakville, ON – Traffic Impact Study Update, Parking Study and Site Plan Review (Revised) 

TRANS‐PLAN has prepared this Traffic Impact Study Update, Parking Study and Site Plan Review (Revised) in 
support of the proposed AVID Hotel Development located at the North Service Road West / Kerr Street and 
Queen Elizabeth Way Off‐Ramp, in the Town of Oakville, Ontario. This study has been prepared in response to 
Town of Oakville comments on our report, dated November 14, 2019. The parking study and site plan review 
have been revised and a TIS update (to the traffic study in the previous report by LMM) is provided. 

The proposed hotel consists of a seven‐storey building, containing 114 hotel rooms and a total GFA of 5,081.8 
m2. The proposed parking supply is 95 passenger vehicle parking spaces, provided on a surface lot. 

Our traffic impact study findings indicate that the study area intersections are expected to operate acceptably 

in  the  future  and  no  road  improvements  are  required  to  accommodate  the  proposed  development.  The 

existing infrastructure and the capacity of the existing transit routes within the study area is expected to be 

sufficient for the site. 

A Site Plan Review is also included, showing the onsite circulation, demonstrating that the design of site access 

(i.e. connection at North Service Road) would be acceptable for traffic operations. A vehicle turning template 

review is also provided to show the on‐site circulation. 

Our parking study includes a review of the Town of Oakville Zoning By‐law 2014‐014 for parking requirements 

and  a  parking  demand  analysis  of  other  similar  hotel  developments  in  the  region,  in  comparison  to  the 

development proposal. Based on our review, the proposed total parking supply is expected to be sufficient for 

the proposed development. 

Sincerely,    
 
 

Anil Seegobin, P.Eng.                Joseph Doran 
Partner, Engineer                Transportation E.I.T. 

Trans‐Plan Transportat ion  Inc.  

Transportat ion Consultants    
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1. INTRODUCTION 

TRANS‐PLAN has been retained by API Development Consultants to update the following documents by 
LMM Engineering Inc. for the proposed Oakville AVID Hotel at the southwest quadrant of North Service 
Road West and the Queen Elizabeth Way (QEW) Off‐Ramp in the Town of Oakville: 

•  Memorandum, dated September 5, 2018  

•  Traffic Impact Study, dated September 12, 2018 

•  Parking Study, dated August 1, 2018 

The overall methods and results of the analysis of the LMM Traffic Impact Study report and Memorandum 

conducted for the proposed Oakville AVID Hotel development were reviewed by Trans‐Plan and found to 

be reasonable. 

The LMM TIS report included no mention of nearby background developments. However, our review of 

the Town of Oakville development applications shows one new development proposal in the vicinity. This 

application for  the Glen Abbey Golf Course development has been refused previously and  is currently 

under appeal to be heard in 2020. We consider this application unlikely to proceed within our project’s 

completion thus we are not considering it further in our analysis. 

Also, since the release of the LMM TIS report, the site plan has been updated presenting changes to the 
site access (for the proposed right‐in/out driveway) and updated parking arrangement. An agreement for 
a shared access with Dorval Crossing plaza has not been reached to date. 

The LMM Parking Study was limited by the inclusion of a proxy study that is in our opinion, too dissimilar 
to the proposed development and by using data from off‐peak season surveys without accounting for 
hotel  occupancy.  Our  analysis  responded  to  this  by  including  relevant  proxy  study  sites  and  surveys 
conducted during a higher volume season and by factoring up the rate taking the actual occupancy of the 
hotel into account. 

This Addendum Report for the proposed AVID Hotel Development located at North Service Road West / 
Kerr Street and Queen Elizabeth Way Off‐Ramp, in the Town of Oakville, Ontario, includes the following 
components: 

Traffic Impact Study Update 

 A review of the site and development proposal. 

 A review of existing and background conditions based on the previous report by LMM Engineering. 

 An assessment of the impact of site‐generated traffic on the study area intersections under future 

traffic conditions. 

 An update of the future total traffic analysis for 2029 conditions based upon the LMM Engineering 

report and new hotel statistics and site access configuration. 

 Recommendations to mitigate any identified traffic impacts on the boundary roadways, resulting from 

the proposed development. 

Site Plan Review 
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 A vehicle swept path simulation analysis of the proposed site access location and circulation scheme 

of loading, waste collection and tour buses. 

 A review of changes to the site access to allow safer movements throughout the site. 

Parking Study (Revised) 

 A review of  the site parking supply and of  the Town of Oakville Zoning By‐law 2014‐014  for hotel 

parking requirements. 

 Parking demand surveys at nearby hotel proxy sites with similar number of storeys and with a similar 

site context. 

 Confirmation that the proposed parking supply would be sufficient for the site based on our parking 

survey results. 

The Development Application Guidelines for Traffic Impact Studies and Parking Studies provided on the 

Town of Oakville Terms of Reference website, as well as the Region of Halton Guidelines & Requirements 

for Traffic Impact Studies and the MTO General Guidelines for the Preparation of Traffic Impact Studies 

have been reviewed for this study.  

2. TOWN OF OAKVILLE COMMENTS 

The Town of Oakville gave the following comments regarding the 5th submission on February 26, 2020. 

Our responses are included below: 

1. The traffic consultant –Trans Plan submitted a parking justification report and conducted parking 
utilization  survey  for  the  two  proxy  sites  during  the  month  of  August  and  September.  The 
justification for selecting the months and the period of the year to collect parking data at the hotel 
sites are not provided in the report. 

August and September were the two busiest months in terms of hotel occupancy in Ontario. The 2019 
data  provided by  the Ontario Ministry  of Heritage,  Sport,  Tourism and Culture  Industries  is  shown  in 
Appendix D. 

2. Parking spaces required for the conference area at the proxy sites survey are not accounted for in 
the recommended number of parking spaces for AVID hotel site. 

The proxy sites surveyed contain ground floor public use areas of a similar size to the subject site, as a 
result the peak demands of the public areas were included in the overall parking rate. Notwithstanding, 
the proxy sites’ public use areas are actual conference space, whereas this project will not include any 
conference space. Therefore, the observed parking rate can be considered conservative since the demand 
includes use of conference facilities. Section 11 describes the parking study with Section 12 detailing the 
specifics of the proxy sites. 

3. Due to the curvature of the site driveway located at the North Service Road, the traffic accessing 
the site will have to make an immediate right turn maneuver to stay in the inbound lane, which 
will be difficult to maintain and could be a safety issue. The applicant is desired to reconsider the 
driveway configuration to make it functionally safe for the site traffic and resubmit the plan for 
review and comments from transportation strategy. 



 

© 2020 ALL RIGHTS RESERVED TRANS-PLAN TRANSPORTATION INC.                                                                                   http://www.trans-plan.com/ses/TPI-2019P169 3

The design of the entranceway has been widened to a 13.75 m curb cut as well as the curb radius on each 
side being increased to 7.65 m to allow inbound traffic to stay in lane. This can be seen on the revised site 
plan, dated March 26, 2020, included in Figure 2. 

4. Results of  the  study area  intersections analysis have not been provided  in  the  traffic  study  for 
review and comments by the transportation staff, the traffic consultant should update the traffic 
report and resubmit for review and comments from the transportation staff. 

The capacity analysis has been expanded to include the boundary intersections, the summary of which is 

included in section 9 below. 

3. SITE LOCATION AND SURROUNDING USES 

The site, shown in Figure 1, is located along North Service Road West / Kerr Street in the Town of Oakville. 

North  Service  Road West  is  a  major  arterial  roadway  and  continues  along  the  north  side  of  Queen 

Elizabeth Way / Highway 403. Kerr Street is also a major arterial roadway and continues to the southeast 

as a main retail street in the city. The proposed site is approximately 200 m from the Queen Elizabeth Way 

/ Highway 403 to the south with the westbound off ramp running adjacent to the east side of the site. 

Nearby land uses include commercial properties to the east and west along Kerr Street / North Service 

Road West with a natural area zone to the north with residential neighbourhoods beyond. 

4. PROPOSED DEVELOPMENT 

The proposed site plan, prepared by API Development Consultants / Saplys Architects Inc.,  is shown in 

Figure 2. The proposed development consists of a seven‐storey hotel building, containing 114 hotel rooms 

and a total GFA of 5,081.8 m2. A total of 96 parking spaces are proposed on the surface lot, 95 passenger 

vehicle spaces and 1 bus space. There is also 1 loading space for garbage pick‐up and receiving deliveries. 

The  lot  is accessed  through one proposed one  right‐in,  right‐out  (RIRO) access on North Service Road 

West. 

TRAFFIC IMPACT STUDY & SITE REVIEW 

5. EXISTING CONDITIONS 

5.1 Road Network 

The major roadways located in the study area and described in the LMM report remain unchanged: 

Queen Elizabeth Way / Highway 403  is an east‐west 400‐series highway under  the  jurisdiction of  the 

Ministry of Transport for Ontario (MTO). It consists of 8 lanes (four lanes per direction) including one High 

Occupancy Vehicle (HOV) lane in each direction. The posted speed limit is 100 km/h on the main highway 

and 40 km/h on the off‐ramps. The westbound off‐ramp splits around the site with one ramp connecting 

with Dorval Drive at a signalized intersection and the other connecting with Kerr Street / North Service 

Road at an unsignalized, stop control intersection. 

Dorval Drive is a six‐lane road under the jurisdiction of Halton Region. It runs in a north‐south orientation, 

and has a posted speed limit of 60 km/h. 
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Kerr Street / North Service Road West is a four/five‐lane major road under the jurisdiction of the Town 

of Oakville, and runs in an east‐west orientation. The posted speed limit is 60 km/h on the North Service 

Road portion and 50 km/h on the Kerr Street portion. 

The intersections included in the study are as follows 

 North Service Road West at Dorval Drive, 

 North Service Road West at Queen Elizabeth Way westbound ramps, 

 North Service Road West at Queen Elizabeth Way eastbound ramps, 

 North Service Road West at signalized Dorval Crossing commercial plaza driveway, 

 North Service Road West / Kerr Street at QEW westbound off‐ramp, 

 Kerr Street at signalized Canadian Tire driveway. 

The characteristics of the study area roadways are illustrated in Figure 3. 

5.2 Traffic Counts 

The traffic counts used in the LMM TIS report for the above‐mentioned intersections are dated December 

2017 and as a result are still considered to be valid for current analysis. The same raw TMC data, provided 

in the LMM report, was used for our analysis. 

6. FUTURE BACKGROUND CONDITIONS 

Future background traffic volumes for  the horizon years 2024, 2029 and 2039 were considered  in the 

LMM TIS report. A 2039 analysis is considered excessive for analysis. As a result, the 2029 conditions were 

considered as the ultimate horizon. The LMM TIS Report also utilised a traffic growth rate of two percent 

per annum. This is considered a typical conservative growth rate and is maintained in our capacity analysis. 

The future background traffic volumes for horizon year 2029, in the weekday AM and PM peak hours are 

shown in Figure 4. 

Background Developments and Road Improvements were reviewed for any updates since the submission 

of the LMM TIS report. 

6.1 Planned Background Developments 

Based  on  a  review  of  the  development  applications  of  the  Town  of  Oakville,  there  is  one  notable 

background development in the study area for the Glen Abbey Golf Course development to the northwest 

of the site. This application is proposed to include 141 single detached homes, 299 townhouse units and 

2782 apartment units as well as 5,429 m2 of office space and 5,841 m2 of retail space. 

However, this application has been refused with an appeal pending for 2020. There is significant political 

and public opposition to the development and the site may be considered a heritage site. Therefore, it is 

not considered for further analysis. 

6.2 Planned Roadway and Transit Improvements 

There are planned improvements to Kerr Street to the east of our site. The roadway is to be widened and 

the road diverted underneath the rail lines to remove the at‐grade crossing. This project is expected to 
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begin in 2020. However, these potential improvements are not likely to impact the study area except to 

improve traffic flow along Kerr Street. 

There are no planned improvements to Oakville Transit routes in the study area at this time. 

7. SITE TRAFFIC 

7.1 Trip Generation 

Site trips for the proposed hotel use were generated using the Institute of Transportation Engineers (ITE) 

Trip  Generation  manuals,  10th  edition.  The  ITE  Land  Use  Code  (LUC)  310  –  ‘Hotel’  was  selected  for 

determining suitable trip rates for the hotel use. The average rate was used by LMM which gave a higher 

peak number than the fitted curve equation thus, giving a more conservative peak traffic amount. The 

same predicted volumes from the LMM TIS report were used. 

7.2 Trip Distribution and Assignment 

Generated site trips for the proposed hotel were re‐distributed and assigned to and from the site through 

the right‐in / right‐out access on North Service Road West and the boundary roadways based on existing 

traffic patterns obtained from the study area intersection counts and study area context. 

The site traffic assignments for the weekday AM and PM peak hours are shown in Figure 5. 

7.3 Recommendations for Westbound Approaching Site Traffic 

Since the site access is right‐in / right‐out restricted, vehicles approaching from the east along Kerr Street 

may conduct a U‐turn either at the Dorval Crossing commercial plaza intersection or further along North 

Service Road West in order to access the site. Site‐bound traffic from the westbound direction of the QEW 

has been distributed toward the Dorval Drive intersection since wayfinding applications will likely direct 

drivers that way. However, some traffic may still approach from the eastern off‐ramp or from along Kerr 

Street. 

With some medians along the roadway of North Service Road West, a “U‐turns Permitted” sign at the 

intersection of  the Dorval Crossing commercial plaza may aid drivers  to make safe movements at  the 

intersection either during the left turn permitted phase or when it is safe to make a left turn. This would 

help to prevent drivers from attempting a mid‐block U‐turn further along North Service Road West, or 

from entering the commercial plazas on either side and recirculating back to approach the entrance from 

the west. 

8. FUTURE TOTAL TRAFFIC CONDITIONS 

Site traffic volumes were added to the future background traffic volumes to obtain future total  traffic 
volumes for the peak hours. The future total traffic volumes for horizon year 2029, in the weekday AM 
and PM peak hours are shown in Figure 6. 
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9. CAPACITY ANALYSIS 

9.1 Intersection Capacity Evaluation Methodology 

To be consistent with the LMM TIS Report, the same methodology for evaluating traffic operations at each 

of the subject intersections was used. This was based on the criteria from the Transportation Research 

Board’s Highway Capacity Manual, 2000 edition (HCM 2000). The same Synchro software was used for 

the analysis. 

According to the Region of Halton Guidelines & Requirements for Traffic Impact Studies, dated January 

2015, v/c  ratios of  less  than 0.85  for  through movements are considered acceptable. Additionally, v/c 

ratios  less  than 0.95  for exclusive movements are acceptable.  Furthermore,  an  LOS  threshold of D or 

better is acceptable. LOS definitions are supplied in Appendix A. 

9.2 LMM Capacity Analysis for Boundary Intersections 

The capacity analysis results of the existing, background and total conditions have determined that there 

are operational issues at the intersection of North Service Road W / Dorval Drive and at the intersection 

of North Service Road and the QEW Off‐Ramp. The proposed intersection improvements as a result of the 

background  traffic growth seem to be  reasonable. Regardless of  the excessive 20‐year horizon period 
traffic  analysis,  the  overall  methodology  of  the  existing  and  background  conditions  of  the  report  is 

considered to be sufficient. This analysis for the 2029 horizon year is summarized and updated below to 

account for changes to the site plan. 

9.3 Capacity Analysis for Boundary Intersections 

North Service Road West and Dorval Drive 

2029 Horizon Year 

Under background conditions, the intersection will operate over capacity at an overall LOS of F in both 

the AM and PM weekday peak hours. During the weekday AM peak the southbound movements as well 

as the westbound left movement operate at an LOS of F with a maximum v/c up to 1.25 and delay of up 

to 158 seconds in the southbound through/right movement. During the weekday PM peak the eastbound 

left, westbound left and right, and northbound left and through movements all operate at an LOS of F 

with a maximum v/c up to 2.04 and delay of up to 525 seconds in the westbound right movement.  

Under  total  conditions,  the  intersection  operates  with  virtually  the  same  LOS  as  the  background 

conditions with minor  increases  to  the  northbound  right movement,  from  v/c  of  0.08  to  0.10  in  the 

weekday AM peak and 0.14 to 0.18 in the weekday PM peak; and the southbound left movement, from 

v/c of 1.22 to 1.23 in the weekday AM peak and 0.79 to 0.80 in the weekday PM peak. This shows that 

there is very minimal impact from site generated traffic, given the comparison of background and total 

traffic conditions. 

Similar  to  the  findings  of  the  LMM  Engineering  report,  the  North  Service  Road West  /  Dorval  Drive 

intersection is already over capacity and fully developed. All directions have dual left turn lanes and right 



 

© 2020 ALL RIGHTS RESERVED TRANS-PLAN TRANSPORTATION INC.                                                                                   http://www.trans-plan.com/ses/TPI-2019P169 7

turn lanes on the eastbound, westbound and northbound approaches. Signal timing improvements do not 

offer significant improvement to the level of service of all movements and adding a southbound right‐turn 

lane only slightly reduces the overall delay of the intersection. A shift away from automobile use to more 

public transit use is the remaining option to alleviate traffic issues on this scale. 

North Service Road West and Abbey Centre Access 

2029 Horizon Year 

Under background conditions, the intersection will continue to operate acceptably at an overall LOS of C 

with  v/c  of  0.41  and  0.74  and  delays  of  21  and  23  seconds  in  the  weekday  AM  and  PM  peak  hour 

respectively. All individual movements operate well within the guideline parameters. 

Under  total  conditions,  the  intersection  operates  with  virtually  the  same  LOS  as  the  background 

conditions with minimal increases to some of the individual movements’ v/c but with no change to the 

Level  of  Service.  This  shows  that  there  is  very minimal  impact  from  site  generated  traffic,  given  the 

comparison of background and total traffic conditions. 

North Service Road West and QEW westbound Off Ramp 

2029 Horizon Year 

Under background conditions, the intersection will continue to operate acceptably with a worst‐case LOS 

of D and delay of 34 seconds for the weekday AM peak hour for the northbound left movement. This is 

improved in the PM peak hour with an LOS of C and delay of 19 seconds. 

Under  total  conditions,  the  intersection  operates  with  virtually  the  same  LOS  as  the  background 

conditions  with  minimal  increases  to  some  of  the  individual  movements’  delay.  The  LOS  for  the 

northbound left movement does change to E but the delay is only 3 seconds greater than the background 

case at 37 seconds. This shows that there is very minimal impact from site generated traffic. 

Kerr Street and Canadian Tire Access 

2029 Horizon Year 

Under background conditions, the intersection will continue to operate acceptably at an overall LOS of B 

with  v/c  of  0.42  and  0.45  and  delays  of  20  and  19  seconds  in  the weekday  AM  and  PM  peak  hours 

respectively. All individual movements operate well within the guideline parameters. 

Under  total  conditions,  the  intersection  operates  with  virtually  the  same  LOS  as  the  background 

conditions with minimal increases to some of the individual movements’ v/c but with no change to the 

Level of Service. This shows that there is very minimal impact from site generated traffic. 
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QEW westbound Off Ramp and Dorval Drive 

2029 Horizon Year 

Under background conditions, the intersection will continue to operate acceptably at an overall LOS of C 

in the weekday AM peak hour with v/c of 0.75 and delay of 26 seconds and all movements operating 

acceptably. The weekday PM peak hour has an overall LOS of D in the weekday PM peak hour with v/c of 

0.85  and delay  of  46  seconds.  The westbound movements  operate  over  capacity with  an  LOS of  F,  a 

maximum v/c of 1.12 and delay up to 105 seconds. These are improved by signal timing split optimizations 

to achieve LOS of C in all movements. 

Under  total  conditions,  the  intersection  operates  with  virtually  the  same  LOS  as  the  background 

conditions with minimal  increases to some of  the movements’ v/c but with no change to  the Level of 

Service. This shows that there is very minimal impact from site generated traffic. 

QEW eastbound Off Ramp and Dorval Drive 

2029 Horizon Year 

Under background conditions, the intersection will continue to operate acceptably at an overall LOS of C 

with v/c of 0.76 and 0.91 and delays of 22 seconds in the weekday AM and PM peak hour respectively. 

The northbound right movement is slightly over capacity at a v/c of 0.99 but the LOS is still acceptable at 

D. 

Under  total  conditions,  the  intersection  operates  with  virtually  the  same  LOS  as  the  background 

conditions with minimal  increases to some of  the movements’ v/c but with no change to  the Level of 

Service. This shows that there is very minimal impact from site generated traffic. 

9.4 North Service Road West and Site Access Capacity Analysis 

Under future 2029 total conditions during the weekday AM and PM peak hours the RIRO access operates 

well with an LOS of A and a maximum v/c ratio of 0.39 for the westbound through traffic in PM peak hour. 

The maximum delay time in the AM and PM peak hours is expected to be 9 seconds. 

The capacity analysis results for the 2018 Existing and 2029 Background and Total weekday AM and PM 

peak hours are shown in Table 1 and capacity analysis sheets are provided in Appendix B. 



Table 1 – Capacity Analysis Results, 2029 Background and Total Conditions

Intersection

Movement
V/C Delay LOS V/C Delay LOS V/C Delay LOS V/C Delay LOS

North Service Road West & Dorval Drive 1.04 94 F 1.52 177 F 1.04 94 F 1.52 176 F
Eastbound Left 0.73 67 E 1.72 398 F 0.73 67 E 1.72 398 F
Eastbound Through 0.42 41 D 0.44 41 D 0.42 41 D 0.44 41 D
Eastbound Right 0.23 0 A 0.41 1 A 0.23 0 A 0.41 1 A
Westbound Left 1.15 163 F 1.46 287 F 1.15 163 F 1.46 287 F
Westbound Through 0.54 42 D 0.74 48 D 0.54 42 D 0.74 48 D
Westbound Right 0.31 40 D 2.04 525 F 0.31 40 D 2.04 525 F
Northbound Left 0.76 55 E 1.13 130 F 0.76 55 E 1.13 131 F
Northbound Through 0.75 38 D 1.31 186 F 0.75 38 D 1.31 187 F
Northbound Right 0.08 26 C 0.14 27 C 0.10 27 C 0.18 28 C
Southbound Left 1.22 167 F 0.79 57 E 1.23 170 F 0.80 58 E
Southbound Through / Right 1.25 158 F 0.97 58 E 1.25 158 F 0.97 58 E
North Service Road West & Abbey Centre Access 0.41 21 C 0.74 23 C 0.42 21 C 0.74 23 C
Eastbound Left 0.00 0 A 0.22 23 C 0.00 0 A 0.22 23 C
Eastbound Through / Right 0.68 26 C 0.46 23 C 0.69 26 C 0.49 23 C
Westbound Left 0.27 15 B 0.35 14 B 0.29 15 B 0.36 14 B
Westbound Through / Right 0.42 16 B 0.77 22 C 0.42 16 B 0.77 22 C
Northbound Left 0.14 17 B 0.70 32 C 0.14 17 B 0.70 32 C
Northbound Through / Right 0.05 16 B 0.09 19 B 0.05 16 B 0.09 19 B
Southbound Left 0.04 16 B 0.05 19 B 0.04 16 B 0.05 19 B
Southbound Through / Right 0.01 15 B 0.05 19 B 0.01 16 B 0.05 19 B
North Service Road West & QEW WB Off Ramp
Eastbound Through 0 A 0 A 0 A 0 A
Westbound Through 0 A 0 A 0 A 0 A
Northbound Left 34 D 19 C 37 E 20 C
Northbound Right 12 B 10 B 12 B 10 B

Kerr Street & Canadian Tire Access 0.42 20 B 0.45 19 B 0.43 20 B 0.45 19 B
Eastbound Through 0.69 23 C 0.58 23 C 0.71 23 C 0.60 23 C
Eastbound Right 0.07 16 B 0.03 18 B 0.07 16 B 0.03 18 B
Westbound Left 0.22 14 B 0.24 14 B 0.23 14 B 0.25 14 B
Westbound Through 0.22 13 B 0.58 17 B 0.22 13 B 0.58 17 B
Northbound Left 0.12 18 B 0.30 17 B 0.12 18 B 0.30 17 B
Northbound Right 0.03 17 B 0.06 15 B 0.03 17 B 0.06 15 B
QEW WB Off Ramp & Dorval Drive 0.75 26 C 0.85 46 D 0.75 27 C 0.85 47 D
Westbound Left 0.88 45 D 1.10 98 F 0.90 47 D 1.10 98 F
Westbound Left / Through / Right 0.91 49 D 1.12 105 F 0.91 49 D 1.13 108 F
Westbound Right 0.79 37 D 1.06 83 F 0.80 38 D 1.07 88 F
Northbound Through 0.43 17 B 0.58 19 B 0.44 17 B 0.59 19 B
Northbound Right 0.23 15 B 0.21 15 B 0.24 15 B 0.22 15 B
Southbound Through 0.63 20 B 0.63 20 B 0.63 20 B 0.63 20 B
Southbound Right 0.18 15 B 0.21 15 B 0.18 15 B 0.21 15 B
QEW EB Off Ramp & Dorval Drive 0.76 22 C 0.91 22 C 0.76 22 C 0.92 23 C
Eastbound Left 0.80 35 D 0.71 33 C 0.80 35 C 0.72 33 C
Eastbound Left / Through / Right 0.86 42 D 0.74 34 C 0.86 42 D 0.74 35 C
Eastbound Right 0.82 38 D 0.71 33 C 0.83 38 D 0.71 33 C
Northbound Through 0.36 13 B 0.51 11 B 0.36 13 B 0.52 11 B
Northbound Right 0.69 21 C 0.99 44 D 0.70 22 C 1.01 49 D
Southbound Through 0.66 17 B 0.60 12 B 0.67 18 B 0.60 12 B
Southbound Right 0.53 17 B 0.59 14 B 0.53 17 B 0.59 14 B
North Service Road West & Proposed Site Access
Eastbound Through 0 A 0 A
Eastbound Through / Right 0 A 0 A
Westbound Through 0 A 0 A
Northbound Right 9 A 9 A

2029 Total Traffic Conditions

AM Peak PM Peak

2029 Background Traffic Conditions

AM Peak PM Peak
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10. SITE PLAN REVIEW 

10.1 Circulation Review 

A site circulation review was completed using AutoTurn vehicle turning template software to demonstrate 

that  loading  trucks, waste collection vehicles, and buses are able  to circulate  the site and utilize  their 

respective areas. All vehicles must enter and exit through the right‐in / right‐out (RIRO) access on North 

Service Road West. The findings of the site circulation review are summarized below by design vehicle: 

 Figure 7 shows Medium Single Unit (MSU) vehicles (acting as loading trucks) entering and exiting the 

site and parking safely in the proposed hotel loading area. 

 Figure 8 shows a typical bus entering the site and parking safely in the proposed hotel bus parking 

area. 

 Figure  9  illustrates  a  12‐metre‐long  waste  collection  vehicle  entering  and  exiting  the  site  and 

navigating towards and from the deep well Molok garbage units. 

10.2 Site Access Review 

The maximum site access width requirement, according to the Town of Oakville Zoning By‐law 2014‐014, 

is “9.0 metres for a lot having frontage equal or greater than 18.0 metres.” This has been widened slightly 

to 9.60 m to allow a 13.75 m curb cut and curb radii of 7.65 m on both sides of the entranceway. This 

allows vehicles to safely manoeuvre across the cycle lane without conflicting with traffic in the adjacent 

lane while also allowing safe circulation throughout the site. 

 

PARKING STUDY 

11. PARKING REQUIREMENTS 

A parking study was conducted to determine the parking demands of the proposed hotel development 

and to compare the demand with the parking supply and Town Zoning By‐law requirements for parking.  

The site parking requirements, based on the Town of Oakville Zoning By‐law 2014‐014 (see Appendix C) 

are summarized in Table 2. 

Table 2 – Site Parking Requirements, as per the Town of Oakville Zoning By‐law 

Land Use  Size 
Parking Requirement  Parking 

Supply 

(spaces) 

Parking 

Deficiency 

(spaces) Parking Rate  Spaces 

Hotel 

114 rooms  1 space / room  114 spaces     

609 m2 net floor 

area (ground floor) 

1 space / 30 m2 net floor 

area outside a lodging unit 
20.3 spaces     

TOTAL      135 spaces  95 spaces  ‐40 spaces 
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The  Town’s  Zoning  By‐law  parking  requirement  for  the  proposed  hotel  use  is  135  passenger  vehicle 

spaces, whereas 95 spaces are provided on‐site,  resulting  in a  shortfall of 40 parking spaces  (i.e. 70% 

compliance).  

Although  the City’s Zoning By‐law total parking supply  requirements are not met, Trans‐Plan  is of  the 

opinion that the proposed parking supply of 95 parking spaces is sufficient to support the proposed hotel 

based on our review of parking demands at existing hotels. Furthermore, the hotel development is not 

considered to be a major tourist destination (i.e. in contrast to a hotel in downtown Niagara Falls). The 

hotel would cater to guests for both business and leisure travel. 

12. PROXY SITE SURVEYS 

12.1 Review of Other Similar Hotel Developments 

Trans‐Plan conducted recent surveys in Oakville. The following two proxy sites were selected for analysis: 

1. Fairfield Inn by Marriott Toronto / Oakville, 2937 Sherwood Heights Drive, Oakville, ON 

2. Hilton Garden Inn Toronto / Oakville, 2774 South Sheridan Way, Oakville, ON 

The proxy sites selected have a similar parking lot configuration (with surface parking), contain ground 
floor public use areas of a similar size to the subject site, and are in the Town of Oakville in the vicinity of 
the Queen Elizabeth Way. Site statistics for each hotel are summarized in Table 3.  

Table 3 – Hotel Proxy Sites, Site Statistics and Amenities  

Hotel 
Parking 
Supply 
(spaces) 

No. of 
Storeys 

No. of 
Rooms 

Supply Rate 
(spaces per 

room) 

Public Use 
Area (m2 GFA) 

Subject Site: 

AVID Hotel  95  7  114  0.83  6091 

Proxy Sites: 

1. Fairfield Inn by Marriott 
Toronto / Oakville  

64  4  65  0.98  8152 

2. Hilton Garden Inn Toronto / 
Oakville  

122  5  127  0.96  1902 

Notes:  1.  This value includes any public space in the hotel (e.g. corridor, lobby, conference room etc.), however the 
AVID Hotel site will not comprise any conference space. 
2.  These values show only the conference space available at the proxy sites sourced from the hotel websites. 
The actual public use area is expected to be higher in these cases. 

 
Trans‐Plan conducted the parking utilization studies for both hotels on the following dates: 

 August 30th through September 1st (Fri ‐ Sun), 

 September 13th through 15th (Fri ‐ Sun), 

 September 27th through 29th (Fri ‐ Sun), 2019. 
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These dates are within  the two months of highest hotel occupancy according to data provided by  the 
Ontario Ministry of Heritage, Sport, Tourism and Culture Industries and represent the typical high season 
occupancy. This data is provided in Appendix D. 

Detailed parking survey results are provided in Appendix D and are summarized in Table 4. As is typical 
with a hotel use, peak parking demands occurred overnight (as mainly noted in the detailed survey results 
for  the  Oakville  hotels).  The  hotel  occupancy  was  also  obtained  for  each  hotel  at  the  time  of  the 
recordings. 
 
Table 4 – Hotel Proxy Sites, Parking Survey Results 

Hotel  Rooms 
Parking 
Supply 

Observed Peak Parking Rate 
(spaces per room at 100% occupancy) 

Average Rate 
(spaces per room at 
100% occupancy) 

Aug 
31 

Sep 
1 

Sep 
14 

Sep 
15 

Sep 
28 

Sep 
29 

1. Fairfield Inn by 
Marriott Toronto 
/ Oakville 

65  64  0.89  0.82  0.82  ‐1  0.63  0.60  0.75 

2. Hilton Garden 
Inn Toronto / 
Oakville  

127  122  0.83  0.90  0.87  0.87  ‐2  0.73  0.84 

              Average  0.80 

Notes:  1.  Data for this date was not recorded. 
  2.  Data for this date was not included due to most of the occupants arriving by bus. 

In comparison to the Zoning By‐law parking requirement of 1 parking space per room and 1 parking space 
per 30 m2 of GFA, the results indicate an average peak parking demand (by taking the actual occupancy 
and factoring up to 100%) of 0.80 spaces per hotel room based on the proxy site hotels surveyed, which 
is less than the proposed rate for the proposed hotel. 

Also, both proxy sites featured shared parking lots, whereby the overall parking supply is shared between 
all uses; serving overnight guests, staff and conference visitors. Thus, the observed parking rate above will 
include staff parking demand as well as guest parking demand. Further, the proxy sites’ public use areas 
contain actual rentable conference space (see Table 3) for guest and non‐guest use which would generate 
additional parking demand beyond that generated by guests and staff alone.  In comparison,  the AVID 
Hotel project will not include any conference space as part of the public use area and thus parking will 
only serve guests and staff. Therefore, the application of the observed parking rate to the AVID Hotel can 
also  be  considered  a  conservative  approach,  since  the  surveyed  demand  includes  additional  parking 
activity generated by conference facilities as well as a higher staff parking demand associated with such 
facilities. 

12.2 Estimated Parking Demands for Subject Site 

The hotel parking demands from the survey results were applied to the subject site, based on the number 

of rooms, as shown in Table 5. 
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Table 5 – Estimated Parking Demands for Proposed Hilton Garden Inn Hotel 

Hotel Units 
Estimated Parking Demands for Subject Site 

Observed Rate (Average Peak)  Parking Demand 

114 rooms  0.80 spaces per room  92 spaces 

By  applying  the  survey  results  to  the  subject  site,  the  expected  typical  peak  parking  demand  for  the 

proposed hotel would be approximately 92 spaces which  is met by the proposed parking supply of 95 

parking spaces.  

Given  that  the  study  area  (surrounding  areas  of  Oakville)  are  largely  built  out,  and  given  the  close 

proximity  of  the  site  to  the  existing  hotels  that  were  surveyed  and  to  the  proposed  Marriott  hotel 

development at 1051 North Service Road West in Oakville, it is a reasonable expectation that peak parking 

demands at the site would be at 0.80 spaces per room (i.e. parking demands at the existing hotels that 

were surveyed may reduce slightly due to competition). On holidays occurring in the summer months, at 

full occupancy, hotel staff could make alternative pick‐up / shuttle arrangements for guests, as needed. 

13. ALTERNATIVE MODES OF TRAVEL 

13.1 Transit Service 

The site  is  served by Oakville Transit, operated by  the Town of Oakville, which provides public  transit 

across  the  Town  of  Oakville,  and  providing  connectivity  to  other  city  and  intercity  services  (MiWay, 

Burlington Transit, GO Transit). The transit routes within close vicinity of the site are listed as follows: 

Route 18, Glen Abbey South is a bus route that generally runs in an east‐west orientation between Bronte 

GO station and Oakville GO station. The route runs along Wyecroft Road, Third Line, Abbeywood Drive, 

Pilgrims Way, Nottinghill Gate, North Service Road West, Kerr Street and Cross Avenue. The nearest stop 

is located at North Service Road West, east of Dorval Drive, directly north of the subject site.  

Route 28, Glen Abbey North is a bus route that generally runs in an east‐west orientation between Bronte 

GO station and Oakville GO station with a loop through the Glen Abbey neighbourhood. The route runs 

along Wyecroft Road, Third Line, Heritage Way, Glen Abbey Gate, Pilgrims Way, Monastery Drive, Dorval 

Drive, Speers Road and Cross Avenue. The nearest stop is located at the northwest corner of North Service 

Road West and Dorval Drive, approximately 350 m west of the subject site. 

The existing study area transit routes is provided in Figure 10 with Table 6 providing route service times 
and peak service frequencies. 
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Table 6 – Transit Service Frequencies in the Study Area 

Route  No.  Nearest Transit Stop 
at Site 

Approximate Service Times  Approximate Peak 
Service Frequency 

(min) 

Mon‐Fri  Sat  Sun  Mon‐Fri  Sat  Sun 

Glen Abbey 
South 

18 
North Service Road 
West, east of Dorval 

Drive  

05:45 – 
23:34 

07:10 – 
23:32 

08:10 – 
19:38 

30  60  60 

Glen Abbey 
North 

28 
North Service Road 
West & Dorval Drive 

06:05 – 
23:42 

06:37 – 
23:11 

07:42 – 
20:11 

30  60  60 

Increasing  public  transit  use  has many  benefits  such  as  protecting  the  environment,  reducing  traffic 

congestion  on  Regional  roads,  providing  convenience,  saving  energy,  strengthening  communities  and 

improving liveability. 

13.2 Cycling 

Encouraging more people to cycle, especially for utilitarian purposes, would result in taking more cars off 

the  road  during  peak  hours,  helping  to  reduce  traffic  congestion  and  parking  demands,  and  is more 

environmentally friendly.  

The site parking requirements, based on the Town of Oakville Zoning By‐law 2014‐014 (see Appendix C) 

are summarized in  

Table 7 below. 

Table 7 – Site Bicycle Parking Requirements, as per the Town of Oakville Zoning By‐law 

Land Use  Size 
Parking Requirement  Parking Supply 

(spaces) 

Parking 

Deficiency Parking Rate  Spaces 

Hotel 

114 rooms  2  2 spaces     

609 m2 
0.25 space / 1000 m2 

net floor area 
0.15 spaces     

TOTAL      2.15 spaces  10 spaces  None 

 

The subject site is proposing ten bicycle parking spaces, provided at a rate of one bicycle parking space 

per 11 hotel rooms. 

North Service Road West / Kerr Street currently has dedicated cycle lanes both ways to the east and west 

of the subject site. In the future, the City’s Active Transportation Master Plan proposes primary on‐road 

cycling route expansion along Kerr Street to the east, and through many of the residential streets nearby.  

Although hotel guests are unlikely to cycle to and from the site, the ten bicycle parking spaces may be 

utilized by hotel employees that live in the surrounding area. The City transit buses also provide bicycle 

racks for longer trips to further encourage cycling. 
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13.3 Rideshare Services 

Ridesharing is another growing trend across the Province, allowing people without a vehicle to share a 

vehicle to their specified location. Uber was one of the first to start the ridesharing movement. The Town 

of Oakville requires their drivers to have photo identification, proof of insurance and undergo in‐person 

police criminal background checks, and have annual vehicle safety to ensure proper regulation and safety 

of the service. 

Uber is a popular transportation service that is generally seen as a more affordable alternative to taxis. 

Users  request a  ride using  the smartphone application  (app) and a nearby driver accepts  the request. 

Many people choose to use Uber because the app allows riders to get information on drivers ahead of 

time and fares are charged to the Uber account. Uber and other ridesharing services offer riders the option 

of sharing their trips with other app users travelling in a similar direction for a discounted rate and a more 

sustainable city. 

14. CONCLUSIONS & RECOMMENDATIONS 

The conclusions and recommendations from our Traffic Impact Study, Site Plan Review and Parking Study 

for the proposed AVID Hotel Development located at North Service Road West / Kerr Street and Queen 

Elizabeth Way Off‐Ramp in the Town of Oakville, are summarized as follows: 

 

Traffic Impact Study & Site Plan Review 

 The  proposed  AVID  Hotel  Development  includes  seven‐storeys,  114  hotel  rooms.  95  car  parking 

spaces are provided on a surface lot (provided at a rate of 0.83 parking spaces per room), with one 

right‐in / right‐out (RIRO) site access proposed on North Service Road West. 

 The single right‐in / right‐out access operates well Under Total 2024 and 2029 conditions, with an LOS 

of A and minimal delays of 9 seconds. 

 The  overall  methods  and  results  of  the  analysis  of  the  LMM  Traffic  Impact  Study  report  and 

Memorandum conducted for the proposed Oakville AVID Hotel development were reviewed by Trans‐

Plan and found to be reasonable. 

 The original recommendations for improvements outlined in the LMM TIS report remain. 

 A “U‐turns Permitted” sign at the intersection of the Dorval Crossing commercial plaza may aid drivers 

approaching from the eastern QEW off‐ramp or from along Kerr Street, and prevent mid‐block U‐turns 

or recirculation through the adjacent commercial plazas.  

 The  site  circulation  review  indicates  that  the  site  access  and  parking  layout  is  acceptable  for 

movements of loading vehicles, buses and garbage trucks. 

Parking Study 

 Based on the Town of Oakville Zoning By‐law 2014‐014, the parking requirements for the subject site 

is a total of 135 parking spaces, resulting in a shortfall of 40 parking spaces. 



 

© 2020 ALL RIGHTS RESERVED TRANS-PLAN TRANSPORTATION INC.                                                                                   http://www.trans-plan.com/ses/TPI-2019P169 16

 The By‐law also requires 2.15 (rounded down to 2) bicycle parking spaces. The site plan shows ten 

bicycle parking spaces, which meets  the requirement and encourages alternative modes of  travel, 

with existing and future cycling routes along the nearby roadways. 

 Trans‐Plan  reviewed  two  other  similar  hotel  developments  in  the  Town  of  Oakville.  The  results 

indicated  an  average  peak  parking  demand  of  0.80  spaces  per  room  (for  both  guests  and  staff 

combined), which results in a peak parking demand of 92 parking spaces for the proposed 114 room 

hotel. 

 To  further  support  the  proposed  parking  supply  of  95  parking  spaces,  the  subject  site  is  situated 

nearby two transit routes, with the nearest transit stops located at the north end of the subject site. 

A bus parking space is also provided that could be used for shuttle parking, should shuttle services be 

added in the future. In the future more and more hotel guests are anticipated to utilize alternative 

modes of travel to arrive at the hotel which will have the effect of the lowering the amount of parking 

utilized and the effective rate. 

In conclusion, the proposed AVID Hotel Development can be supported through the proposed parking 

supply of 95 parking spaces, based on our review of peak parking demands at similar hotels and existing 

service of alternative modes of travel within the study area. 

Respectfully submitted, 

 

Anil Seegobin, P.Eng.                Joseph Doran 

Partner, Engineer                Transportation E.I.T.   

Trans‐Plan Transportation Inc.  

Transportat ion Consultants 
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Figure 1 – Site Location   

 

Source: Google Maps   
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Figure 10 – Study Area Transit Service 
 

 
Source: Town of Oakville Transit Map 
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APPENDIX A
Level of Service Definitions 



LEVEL OF SERVICE ANALYSIS AT SIGNALIZED INTERSECTIONS

To assist in clarifying the arithmetic analysis associated with traffic engineering, it is often 
useful to refer to “Level of Service”.  The term Level of Service implies a qualitative 
measure of traffic flow at an intersection.  It is dependent upon vehicle delay and vehicle 
queue lengths at the approaches.  Specifically, Level of Service criteria are stated in terms 
of the average stopped delay per vehicle for a 15-minute analysis period. The following 
table describes the characteristics of each level: 

Level of 
Service

Features Stopped Delay 
per Vehicle 

(sec)
A At this level of service, almost no signal phase is 

fully utilized by traffic.  Very seldom does a vehicle 
wait longer than one red indication.  The approach 
appears open, turning movements are easily made 
and drivers have freedom of operation. 

< 5.0 

B At this level, an occasional signal phase is fully 
utilized and many phases approach full use.  Many 
drivers begin to feel somewhat restricted within 
platoons of vehicles approaching the intersection. 

> 5.0 and < 15.0 

C At this level, the operation is stable though with 
more frequent fully utilized signal phases.  Drivers 
feel more restricted and occasionally may have to 
wait more than one red signal indication, and queues 
may develop behind turning vehicles.  This level is 
normally employed in urban intersection design. 

> 15.0 and <
25.0

D At this level, the motorist experiences increasing 
restriction and instability of flow.  There are 
substantial delays to approaching vehicles during 
short peaks within the peak period, but there are 
enough cycles with lower demand to permit 
occasional clearance of developing queues and 
prevent excessive backups. 

> 25.0 and <
40.0

E At this level, capacity is reached.  There are long 
queues of vehicles waiting upstream of the 
intersection and delays to vehicles may extend to 
several signal cycles. 

> 40.0 and <
60.0

F At this level, saturation occurs, with vehicle demand 
exceeding the available capacity. 

> 60.0 
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Table 5.2.1: Ratios of Minimum Number of Parking Spaces
Use Minimum Number of Parking Spaces

a) 
not including any portables

b) For secondary schools, 4.0 per classroom, 
not including any portables

Open Space Uses
Agriculture No minimum requirement

 , to a maximum 
parking spaces

No minimum requirement
No minimum requirement

  for any acces-
 uses

1.0 per hole
Park, private
Park, public

No minimum requirement

Hospitality Uses
a) 1.0 per ; plus,
b) 1.0 per 30.0 m   outside of a 

1.0 per 18.0 m  
Motor Vehicle Uses

1.0 per 100.0 m  
1.0 per 100.0 m  
1.0 per 100.0 m  
1.0 per 100.0 m  
1.0 per 100.0 m  
1.0 per 100.0 m  
1.0 per 100.0 m  

Additional Regulations for Minimum Parking Ratios Table 5.2.1 

1. Of the total number of parking spaces parking 
spaces required per dwelling parking 
spaces.

parking spaces shall be in accordance with  

parking spaces for a multiple or   
shall only be required in a  and shall be located on a  
parcel of land tied to a . 

-

a) 1.0 per ; plus,
b) 1.0 per 30.0 m  outside of a p
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Table 5.4.1: Ratios of Minimum Number Bicycle Parking Spaces
Use Minimum Number of Bicycle Parking Spaces

assisted living unit or dwelling unit 

1.0 per dwelling
Retail Uses

 
Service Commercial Uses

No minimum requirement
No minimum requirement
No minimum requirement

All other uses permitted in a  under the 
Uses

 

 
 

Employment Uses
All uses permitted in a  under the head-
ing Employment Uses
Institutional and Community Uses
Art gallery  
Marina No minimum requirement

 of 

 and 
any portables.

any portables. 
All other uses permitted in a  under the 
heading Institutional and Community Uses

 of 

Additional Regulations for Minimum Bicycle Parking Ratios 
Table 5.4.1

1. In a building assisted living units or dwelling 
units, the minimum number of bicycle parking spaces required shall be 
zero.

parking spaces -
cle parking spaces required per dwelling
bicycle parking spaces

3. In the Industrial E3 , the parking rate for the main permitted use 
shall apply to any  occupied by a 

 on the .  The  ratio shall apply for all net 
 used for a  where the  occupies 

 on the .

All uses permitted in a  under the  head-
ing Employment Uses

p



APPENDIX D 
Hotel Proxy Sites, Parking Survey Results & Occupancy Data 
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