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VIA E‐MAIL 
 
Mr. Eric D. Fordin, Vice President 
The Related Group 
315 S. Biscayne Boulevard, 4th Floor 
Miami, FL  33131 
 
RE:  4000 Ocean Traffic Analysis 
  McMahon Project No. L15073.01 
 
Dear Mr. Fordin: 
 
McMahon  Associates,  Inc.  (McMahon)  has  completed  a  site  access  traffic  analysis  associated with 
additional  development  located  generally  on  the  northwest  corner  of Ocean Drive  and Hallandale 
Beach  Boulevard,  in  the  City  of  Hollywood.    The  proposed  development,  Bay  Tower,  with  an 
anticipated buildout year of 2017, will  include a 265‐room hotel and 77 condominium dwelling units.  
The proposed development will share access with the existing Crowne Plaza hotel, which includes 310 
hotel  rooms.    For  purposes  of  this  study,  the  “site”  refers  to  both  the Crowne  Plaza  hotel  and  the 
proposed Bay Tower development.  The site plan is attached in Appendix A. 
 
Existing Conditions 
Roadway Characteristics 
Ocean Drive is a six‐lane, divided roadway that runs north‐south and is located east of the Intracoastal 
Waterway.    The  posted  speed  limit  along  Ocean  Drive  is  35  miles  per  hour.    Hallandale  Beach 
Boulevard is a six‐lane, divided roadway that runs east‐west, with a posted speed limit of 35 miles per 
hour.   The current  land use surrounding the Hallandale Beach Boulevard/Ocean Drive  intersection  is 
predominantly  residential.   The draw bridge  across  the  Intracoastal Waterway on Hallandale Beach 
Boulevard, just west of Ocean Drive, opens on the ¼ and ¾ of the hour. 
 
Existing Access 
The subject site currently has one  (1) existing right‐in/right‐out driveway connection  to Ocean Drive.  
The existing access  is unsignalized and  is  located approximately 280  feet north of Hallandale Beach 
Boulevard. 
 
Field Observations 
Field  observations were  performed  at  the  existing  site  driveway  connection  to Ocean Drive.    The 
observations were performed during the AM and PM peak periods from 7:00 to 9:00 AM and from 4:00 
to 6:00 PM, respectively. 
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During  the morning peak period, southbound vehicular queues along Ocean Drive were observed  to 
extend  almost  to  the  existing  site  driveway  when  the  traffic  signal  for  southbound  traffic  at  the 
Hallandale  Beach  Boulevard/Ocean  Drive  intersection  was  red.   When  the  Intracoastal Waterway 
Bridge was up, the southbound vehicular queues along Ocean Drive were observed to extend beyond 
the existing site driveway, completely blocking access to the site. 
 
During the afternoon peak period, southbound vehicular queues along Ocean Drive were observed to 
extend north of the existing site driveway approximately 70 percent of the time when the traffic signal 
for southbound traffic at the Hallandale Beach Boulevard/Ocean Drive intersection was red.  Access to 
the site was completely blocked during this period.  In several instances, vehicles were observed using 
the  pedestrian  sidewalk  to  access  the  site.   When  the  Intracoastal Waterway  Bridge  was  up,  the 
southbound  vehicular  queues  along Ocean Drive were  observed  to  extend  beyond  the  existing  site 
driveway in all instances, completely blocking access to the site. 
 
Trip Generation Analysis 
Using  trip generation  information obtained  from  the  Institute of Transportation Engineers  (ITE), Trip 
Generation Manual, 9th Edition, trip generation estimates were developed for the existing and proposed 
land  uses.    The  trip  generation  analysis,  summarized  in  Table  1,  indicates  that  the  existing  plus 
proposed development will generate 5,641 daily trips, 428 AM peak hour trips and 452 PM peak hour 
trips.  Excerpts from ITE are attached in Appendix B. 
 
Future Site Access and Traffic Assignments 
Additional access to the site is proposed via one (1) right‐in only driveway connection to Ocean Drive, 
which is proposed to be located approximately 200 feet north of the existing site driveway connection, 
and one (1) full access driveway connection to Seacrest Parkway. 
 
The Crowne Plaza hotel building is located just north of the existing access along Ocean Drive.  Parking 
for the Crowne Plaza hotel is located both north and south of the hotel building.  Given the locations of 
the existing and proposed access locations, as well as the site layout, the Crowne Plaza hotel traffic is 
expected to use the existing and proposed driveway connections to access the site.  Given the vehicular 
queues observed  along Ocean Drive during  the peak periods,  the main  ingress  to  the Crown Plaza 
hotel during the peak periods, with approximately 60 percent of the traffic, is expected to occur at the 
proposed right‐in only driveway connection.  Approximately 10 percent of the traffic is anticipated to 
use the Seacrest Parkway driveway connection, and approximately 30 percent of the traffic is expected 
to use the existing driveway along Ocean Drive.  The additional access connections along Ocean Drive 
and along Seacrest Parkway will create opportunities  to alleviate congestion along Ocean Drive near 
Hallandale Beach Boulevard by removing hotel traffic from southbound traffic upstream of the traffic 
congestion location during the peak periods.      
 
 
 



DAILY
ITE
CODE IN OUT TOTAL

EXISTING USES
Hotel (Crowne Plaza) 310 310 OCC. RMS T= 8.92 (X) 50% 50% 1,383 1,382 2,765
SUBTOTAL 1,383 1,382 2,765
PROPOSED USES
Condo/Townhouse 230 77 DU Ln(T) =  0.87 Ln(X)+ 2.46 50% 50% 256 256 512
Hotel 310 265 OCC. RMS T= 8.92 (X) 50% 50% 1,182 1,182 2,364
SUBTOTAL 1,438 1,438 2,876
TOTAL 2,821 2,820 5,641

AM PEAK HOUR
ITE
CODE IN OUT TOTAL

EXISTING USES
Hotel (Crowne Plaza) 310 310 OCC. RMS T= 0.67 (X) 58% 42% 120 88 208
SUBTOTAL 120 88 208
PROPOSED USES
Condo/Townhouse 230 77 DU Ln(T) =  0.8 Ln(X)+ 0.26 17% 83% 7 35 42
Hotel 310 265 OCC. RMS T= 0.67 (X) 58% 42% 103 75 178
SUBTOTAL 110 110 220
TOTAL 230 198 428

PM PEAK HOUR
ITE
CODE IN OUT TOTAL

EXISTING USES
Hotel (Crowne Plaza) 310 310 OCC. RMS T= 0.7 (X) 49% 51% 106 111 217
SUBTOTAL 106 111 217
PROPOSED USES
Condo/Townhouse 230 77 DU Ln(T) =  0.82 Ln(X)+ 0.32 67% 33% 33 16 49
Hotel 310 265 OCC. RMS T= 0.7 (X) 49% 51% 91 95 186
SUBTOTAL 124 111 235
TOTAL 230 222 452

(1) Source:  ITE Trip Generation Manual, 9th Edition.

TABLE 1
TRIP GENERATION ANALYSIS
4000 OCEAN TRAFFIC ANALYSIS

LAND USE INTENSITY TRIP GENERATION RATE (1) IN OUT
TOTAL TRIPS

LAND USE INTENSITY TRIP GENERATION RATE (1) IN OUT
TOTAL TRIPS

LAND USE INTENSITY TRIP GENERATION RATE (1) IN OUT
TOTAL TRIPS

F:\FL\15073L_Related_4000Ocean\15073L_01\TrafficAnalysis\Tripgeneration1.xls
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Given the proximity to Hallandale Beach Boulevard, approximately 70 percent of the traffic is expected 
to be destined south of the site and will, therefore, utilize the existing driveway connection to exit the 
site.  Traffic destined northbound on Ocean Drive is expected to use the access to Seacrest Parkway to 
exit the site.  This would allow that traffic to perform a southbound‐to‐northbound U‐turn along Ocean 
Drive prior to the Hallandale Beach Boulevard/Ocean Drive intersection, thereby alleviating congestion 
along Ocean Drive and at the Ocean Drive/Hallandale Beach Boulevard intersection.   
 
The proposed development, Bay Tower, will be located south of the existing access to Ocean Drive and 
south of the existing Crowne Plaza hotel.  The proposed Bay Tower development traffic is anticipated 
to  use  the  existing  driveway  connection  to  access  the  site.    Therefore,  100  percent  of  inbound  and 
outbound traffic from Bay Tower will use the existing driveway connection. 
 
The driveway volumes for the site were based on the trip generation and project distribution analyses.  
The proposed project distribution and traffic assignment for the Crowne Plaza hotel and for Bay Tower 
are graphically depicted on Figure 1 and Figure 2, respectively.  The total driveway volumes, including 
the Crowne Plaza hotel and Bay Tower traffic, are graphically shown on Figure 3. 
 
Conclusion and Recommendations 
Based on the field observations and anticipated driveway volumes at the proposed access connections, 
the  additional  driveway  connections will  improve  access  to  the  site  and  alleviate  congestion  along 
Ocean Drive and at  the Ocean Drive/Hallandale Beach Boulevard  intersection.   Therefore, McMahon 
recommends  approval  of  the  additional  right‐in  only  access  to  Ocean  Drive  and  the  full  access 
driveway connection to Seacrest Parkway. 
 



SITE

Figure 1
Proposed Driveway Distribution and Traffic Volumes – Crowne Plaza
4000 Ocean Traffic Analysis 
Hollywood, Florida
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SITE

Figure 2
Proposed Driveway Distribution and Traffic Volumes – Bay Tower
4000 Ocean Traffic Analysis 
Hollywood, Florida
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SITE

Figure 3
Total Driveway Traffic Volumes – Crowne Plaza and Bay Tower
4000 Ocean Traffic Analysis 
Hollywood, Florida
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Should you have any questions or comments regarding these findings, please do not hesitate to call me. 
 

Sincerely, 
 
 

____________________________ 
Natalia Thais Lercari, P.E. 

Professional Engineer 
License No. 68205 

State of Florida, Board of Professional Engineers 
Certificate of Authorization No. 4908 

 
NTL/hsv 
Enclosure 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
F:\FL\15073L_Related_4000Ocean\15073L_01\Admin\ltrEF021615.doc 



 
 
 

 
 

APPENDIX A 
 

SITE PLAN 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 





 
 

 
 
 

APPENDIX B 
 

TRIP GENERATION INFORMATION 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 






































































































