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Executive Summary SECTION 1.0

 
 

EXECUTIVE SUMMARY 

This report provides a summary of a traffic  impact study that was performed for a proposed 

multi‐use development to be located on approximately 3 acres in West Knoxville. The project 

site  is  located on  the north  side of Gleason Drive between Morrell Road and Wellsley Park 

Road. The development plan  for  this project proposes 184  residential  apartment units  and 

14,000 square  feet of specialty retail with  two accesses  to be  located on Gleason Drive and 

one access to be located on the Deane Hill Shopping Center south access driveway. 

 

The purpose of this study was the evaluation of the traffic operational and safety  impacts of 

the proposed development upon  roadways  in  the vicinity of  the  site.   Of particular  interest 

were the signalized intersections of Morrell Road at Gleason Drive and Morrell Road at Deane 

Hill  Drive,  and  the  unsignalized  intersection  of  Deane  Hill  Drive  at  Wellsley  Park  Road. 

Appropriate intersection evaluations were conducted at these locations for existing and future 

conditions, both with and without traffic volumes generated from the proposed development, 

in order  to determine  the  anticipated  impacts  and  to establish  recommended measures  to 

mitigate these impacts. These evaluations included intersection capacity analyses, corner sight 

distance reviews and others as appropriate. 

 

The  primary  conclusion  of  this  study  is  that  the  traffic  generated  from  the  proposed 

development will have minimal  impact on  traffic operations at  the study  intersections.   The 

proposed site layout includes two site driveways to be located on Gleason Drive and one site 

driveway  to  be  located  on  the  Deane  Hill  Shopping  Center  south  access  driveway.  The 

following listing is a summary of the improvements and recommendations that resulted from 

this study:    

 

1.  Locate the proposed site access driveways on Gleason Drive to maximize corner 

sight distance. In addition, ensure that  landscaping and site signage  is carefully 

placed  in  the  vicinity  of  the  site  entrances  to  insure  recommended  sight 

distance is provided. 

2.  The intersection of the proposed site driveways shall be STOP controlled on the 

driveway approach. 
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INTRODUCTION & PURPOSE OF STUDY 

This report provides a summary of a traffic  impact study that was performed for a proposed 

multi‐use development to be located on approximately 3 acres in West Knoxville. The project 

site  is  located on  the north  side of Gleason Drive between Morrell Road and Wellsley Park 

Road. FIGURE 1  is a project  location map  identifying the project site  in relation to the major 

roadways in the vicinity of the proposed development. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FIGURE 1 

LOCATION MAP 

 

The development plan  for  this project proposes 184  residential apartment units and 14,000 

square  feet  of  specialty  retail with  two  accesses  to  be  located  on  Gleason  Drive  and  one 

access to be located on the Deane Hill Shopping Center south access driveway. FIGURE 2 is a 

Conceptual Site Plan which details the proposed site configuration. 

 

The purpose of this study was the evaluation of the traffic operational and safety  impacts of 

the proposed development upon  roadways  in  the vicinity of  the  site.   Of particular  interest 

were the signalized intersections of Morrell Road at Gleason Drive and Morrell Road at Deane 

Hill  Drive,  and  the  unsignalized  intersection  of  Deane  Hill  Drive  at  Wellsley  Park  Road. 

Appropriate intersection evaluations were conducted at these locations for existing and future 

conditions, both with and without traffic volumes generated from the proposed development, 

in order  to determine  the  anticipated  impacts  and  to establish  recommended measures  to 

mitigate these impacts. These evaluations included intersection capacity analyses, corner sight 

distance reviews and others as appropriate. 

SITE 
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FIGURE 2 

CONCEPTUAL SITE PLAN 
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EXISTING CONDITIONS 

EXISTING ROADWAY CONDITIONS 
 

Morrell Road,  in  the vicinity of  the proposed development,  is a multi‐lane Arterial  roadway 

providing  north‐south  access  from  Kingston  Pike/I‐40  to  Northshore  Drive.  The  roadway 

primarily consists of two travel lanes in each direction, a shared center two‐way left turn lane, 

and curb and gutter with sidewalk. The posted speed limit on Morrell Road is 40 mph. 

 

Gleason Drive  is a two‐lane divided  local facility providing direct access to the proposed site. 

Gleason Drive  is  curbed with  a  raised  grassed median  and  sidewalks  on  both  sides  of  the 

street. The speed limit on Gleason Drive is unposted and therefore assumed to be 25 mph. 

 

Deane Hill Drive is a two lane Collector roadway consisting of one travel lane in each direction 

with  minimal  shoulders.  An  auxiliary  right‐turn  lane  is  provided  at  the  intersection  with 

Morrell Road. The speed limit on Deane Hill Drive is posted as 40 mph. 

 

EXISTING TRAFFIC DATA 
 

Existing traffic data was gathered for this study.  The Tennessee Department of Transportation 

(TDOT) collects average daily traffic data (ADT) annually on roadways in the study area.  One 

count station was found near the project site that was felt to have particular relevance for this 

study.  The most currently available data from this count station is contained in TABLE 1. 

 

TABLE 1 
AVERAGE DAILY TRAFFIC COUNT SUMMARY 

Count Year 

Station T431  
Morrell Road between  

Gleason Dr andKingston Pk. 

2010  11,090 

2009  14,682 

2008  14,482 

2007  14,410 

2006  15,924 

 

In  addition  to  the  available  ADT  data,  intersection  turning movement  traffic  counts were 

conducted specifically  for  this study at  the study  intersections, with  the primary purpose of 

determining  the  current  peak  hour  operating  volumes.  The  existing  traffic  counts  are 

summarized on FIGURE 3, and the raw data traffic count summary sheets are contained in the 

APPENDIX.   
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EXISTING CAPACITY ANALYSIS / LEVELS‐OF‐SERVICE 
 

Capacity analyses employing  the methods of  the Highway Capacity Manual were conducted 

for  the  existing  study  intersections.    The  analyses were  performed with  the  2012  existing 

traffic  volumes  and  existing  intersection  traffic  control  and  lane  configurations.  The 

EVALUATIONS  section  of  this  report  may  be  referenced  for  tabular  summaries  of  these 

analyses, while more detailed summaries are presented on the computer printouts contained 

in the APPENDIX. Also contained  in the APPENDIX  is a section entitled “Intersection Capacity 

and Level of Service Concepts”, which provides a description of the utilized procedures. 
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FIGURE 3 

2012 EXISTING TRAFFIC VOLUMES 
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BACKGROUND CONDITIONS 

BACKGROUND TRAFFIC GROWTH 
 

The  proposed  development  is  anticipated  to  be  constructed  in  one  general  phase  with 

anticipated completion  in approximately one year.   Therefore, year 2013 was established as 

the  appropriate  design/analysis  year  for  this  study.  In  order  to  determine  traffic  volumes 

resulting solely from background traffic growth to year 2013, it was necessary to establish an 

annual growth rate for existing traffic. The TDOT ADT values previously discussed, as well as 

knowledge of the area were used to determine an approximate annual growth rate. Based on 

the available data, a background annual growth rate of two percent was assumed. FIGURE 4 

contains the background traffic volumes that would result from a two percent annual growth 

from year 2012, when the counts were conducted, to year 2013. 

 

BACKGROUND CAPACITY ANALYSES / LEVELS‐OF‐SERVICE 
 

Capacity  analyses  as  described  in  the  Existing  Conditions  section  of  this  report  were 

conducted utilizing the FIGURE 4 background traffic volumes and existing  intersection traffic 

control and  lane configurations.   The EVALUATIONS section of this report may be referenced 

for tabular summaries of these analyses, while more detailed summaries are presented on the 

computer printouts contained in the APPENDIX. 

 

 

   



 

Traffic Impact Study 
The Wellsley Development 8 
01016-0000   March 2012   

Background Conditions SECTION 4.0

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FIGURE 4 

2013 BACKGROUND TRAFFIC VOLUMES 
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FUTURE CONDITIONS 

TRIP GENERATION 
 

In  order  to  estimate  the  expected  traffic  volumes  to  be  generated  by  the  proposed 

development,  the procedures of Trip Generation, Eighth Edition  (Institute of Transportation 

Engineers,  2008)  were  utilized.  Local  trip  generation  rates  adopted  by  the  Knoxville‐Knox 

County Metropolitan  Planning  Commission  for multi‐family  developments were  utilized  to 

develop the estimated generated trips for the proposed residential portion of the project. The 

generated traffic volumes were determined based on the data for the peak hours of adjacent 

street.  See  TABLE 2  for  a  summary of  the  traffic  generated  for  this project. More detailed 

information is contained in the APPENDIX. 

 

TABLE 2 
TRIP GENERATION SUMMARY 

Land Use 
ITE 
Code  Size 

Weekday 
(trips/day)

AM Peak 
(trips/hour) 

MD Peak 
(trips/hour)

           

Multi‐Family Apartment 
Entering Trips 
Exiting Trips 

Local 
 
 

184 
units 

 

1,650 
825 
825 

93 
20 
73 

133 
77 
60 

Specialty Retail Center 
Entering Trips 
Exiting Trips 

814 
 
 

14,000 
sf 
 

620 
310 
310 

‐ 
‐ 
‐ 

55 
24 
31 

TOTALS 
Entering Trips 
Exiting Trips     

2,270 
1,135 
1,135 

93 
20 
73 

188 
97 
91 

INTERNAL CAPTURE 
Entering Trips 
Exiting Trips     

204 
102 
102 

‐ 
‐ 
‐ 

18 
9 
9 

NET TOTALS 
Entering Trips 
Exiting Trips     

2,066 
1,033 
1,033 

93 
20 
73 

170 
88 
82 

           

 

To account for anticipated internal trips between the proposed site uses the Trip Generation 

Handbook (ITE) was consulted.  Tables 7.1 and 7.2 of the Handbook provide estimated internal 

capture rates for trip origins and destinations within development site. The P.M. trips for the 

proposed  development  were  reduced,  as  appropriate,  to  account  for  likely  internal  trips 

occurring between the residential and retail uses within the site.    Internal capture estimates 

for  the  A.M.  peak  trips  were  not  available.    The  resulting  peak  hour  generated  trips  are 

contained in TABLE 3.  ITE tables and worksheets are provided in the APPENDIX 
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TRIP DISTRIBUTION AND ASSIGNMENT 
 

FIGURE  5  provides  a  summary  of  the  trip  distribution  patterns  assumed  for  the  study 

intersections.  These  patterns were  based  on  the  existing  traffic  patterns  derived  from  the 

traffic  counts,  as  well  as  knowledge  of  the  area.  FIGURE  6  shows  the  generated  trips  as 

assigned to the study  intersections  in accordance with these distribution patterns.   FIGURE 7 

also  shows  the  combined  year 2013  volumes  reflecting  the existing  traffic,  the background 

traffic growth, and  the newly generated  traffic  from  the proposed development.   These are 

the combined volumes used in the analysis of the future conditions. 

 

FUTURE CAPACITY ANALYSES / LEVELS‐OF‐SERVICE 
 

Capacity  analyses  as  described  in  the  Existing  Conditions  section  of  this  report  were 

conducted for 2013 full build‐out conditions utilizing the FIGURE 7 combined traffic volumes 

and  existing  intersection  traffic  control.    The  EVALUATIONS  section  of  this  report may  be 

referenced  for  tabular  summaries  of  these  analyses,  while  more  detailed  summaries  are 

presented on the computer printouts contained in the APPENDIX 
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FIGURE 5 

TRIP DISTRIBUTION 
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FIGURE 6 

TRIP ASSIGNMENTS 
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FIGURE 7 

2013 COMBINED TRAFFIC DATA 

 



 

Traffic Impact Study 
The Wellsley Development 14 
01016-0000   March 2012   

Evaluations SECTION 6.0

 

EVALUATIONS 

Capacity analyses employing  the methods of  the Highway Capacity Manual were conducted 

for  the  study  intersections.    These  analyses  were  performed  with  the  anticipated  2013 

combined volumes shown in FIGURE 7 and existing intersection geometry and traffic control. 

TABLE  3 may  be  referenced  for  tabular  summaries  of  these  analyses, while more  detailed 

summaries are presented on the computer printouts contained in the APPENDIX. 

 

TABLE 3 
CAPACITY ANALYSIS SUMMARY 

Intersection 
Time 
Period 

2012 
Existing 

(LOS/Delay) 

Year 2013 
Background 
(LOS/Delay) 

Year 2013 
Combined 
(LOS/Delay) 

Morrell Road at Gleason Drive 
Existing Geometry and Control 
(SIGNALIZED)1 

A.M. 
P.M. 

B  10.1 
C  20.7 

B  10.4 
C  21.0 

B  12.7 
C  23.7 

Morrell Road at Deane Hill Drive 
Existing Geometry and Control 
(SIGNALIZED)1 

A.M. 
P.M. 

B  11.1 
C  23.7 

B  11.5 
C  24.0 

B  11.6 
C  23.8 

Deane Hill Drive at Wellsley Park Rd 
Existing Geometry and Control 
(SIDE STREET STOP)2 

A.M. 
P.M. 

B  12.2 
B  13.8 

B  12.4 
B  14.0 

B  12.7 
B  14.5 

1SIGNALIZED CONTROL – Level-of-Service and Average Vehicular Delay (seconds) for full intersection. 
2SIDE STREET STOP CONTROL – Level-of-Service and Average Vehicular Delay (seconds) for side street 

approach. 

See APPENDIX for detailed computer print-out summaries and discussion of Capacity and Level-of-Service 

concepts. 

 

Intersection  capacity  analyses  for  the  projected  year  of  2013  indicate  that  the  study 

intersections will continue to operate well during both the AM and PM peak periods.   

 

The proposed  intersection geometry of  the  site driveway  intersections  consists of  two‐lane 

accesses with one entrance lane and one exiting lane. The main site entrance is to be located 

opposite the existing  intersection of Windview Way creating a fourth  leg to this  intersection.  

An existing eastbound  left‐turn storage  lane with approximately 60 feet of storage  is  located 

on Gleason Drive at the proposed site main entrance.  A secondary site entrance is located on 

Gleason  Drive  along  the  eastern  side  of  the  site  and will  operate  as  a  right‐in  /  right‐out 

driveway  due  to  the  existing  raised  grass median  on Gleason Drive  at  this  location.    Field 

reviews  indicated  that  adequate  corner  sight  distance  should  be  achievable  along Gleason 

Drive at the proposed site driveway locations.  The assumed speed limit on Gleason Drive is 25 

mph, which in accordance with City of Knoxville regulations requires a minimum 250 foot sight 
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distance.   During  final site design the available sight distance along Gleason Drive should be 

verified and shrubs, brush, and trees should be removed or maintained  in such a manner to 

maintain the required sight distance. 
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CONCLUSIONS & RECOMMENDATIONS 

The  primary  conclusion  of  this  study  is  that  the  traffic  generated  from  the  proposed 

development will have minimal  impact on  traffic operations at  the study  intersections.   The 

proposed site layout includes two site driveways to be located on Gleason Drive and one site 

driveway  to  be  located  on  the  Deane  Hill  Shopping  Center  south  access  driveway.  The 

following listing is a summary of the improvements and recommendations that resulted from 

this study:    

 

1.  Locate the proposed site access driveways on Gleason Drive to maximize corner 

sight distance. In addition, ensure that  landscaping and site signage  is carefully 

placed  in  the  vicinity  of  the  site  entrances  to  insure  recommended  sight 

distance is provided. 

2.  The intersection of the proposed site driveways shall be STOP controlled on the 

driveway approach. 
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APPENDIX 

TRAFFIC DATA 
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CAPACITY ANALYSES 
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