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March 23, 2021 
 
 
 
Mr. Timothy Moot, PG 

CLP, acting as Town Engineer 

Town of Wappinger 

20 Middlebush Road 

Wappinger Falls, NY 12590 

 

RE:  Sanitary Sewer Flow Analysis 

  Parcel 135689‐6157‐02‐707773‐000 

  Diamond Properties 

  1404 Route 9 

  Wappinger, NY   

 

Dear Mr. Moot: 

 

In  accordance  with  the  staff  meeting  at  Town  Hall  on  October  15,  2020,  as  well  as  subsequent  emails  and 

conversations  with  you,  Dakota  Partners  and  Diamond  Properties  are  exploring  the  potential  to  construct 

approximately 144 residential units on the subject property, referenced above.  The Existing Site Plan is included as 

Attachment A and a Proposed Concept Plan (specific to the residential addition) is included as Attachment B.  The 

exact proposed unit and bedroom count is still being defined but at this point our most conservative count is 280 

bedrooms. 

 

It is our understanding that sanitary flows generated at the subject property discharge to a wastewater treatment 

facility owned and operated by Tri‐Muni Sewer Commission (Tri‐Muni).  In order to obtain a “will serve” letter from 

Tri‐Muni, we are required to perform a sanitary flow analysis that indicates that total discharge from the site, after 

final  construction  of  the  proposed  residential  program,  will  be  less  than  the  current  amount  of  discharge 

allotted/permitted by Tri‐Muni. 

 

The required methodology consists of the following steps: 

1. Estimated Theoretical Flow – a daily flow based on the following parameters of the subject property.  The 

flow  is  determined  by  total  acreage,  assumptions  for  non‐developable  portions  of  the  property 

(roads/parking), maximum building coverage [based on the zoning code and assumed sanitary flows (based 

on New York Department of Environmental Conservation (NYDEC)].  This flow is the amount allotted from 

the site by Tri‐Muni. 
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2. Actual Theoretical Flow – a daily flow based upon the existing and proposed development program.  The 

flow is determined by assigning NYDEC design flow rates, applied to the existing and proposed uses within 

the development program. 

3. Actual Flow – a  flow that  is based on historic meter data, where available.   For existing portions of  the 

development, actual theoretical flow can be substituted with known flows, which provides a higher level of 

accuracy. 

Estimated Theoretical Flow 

Following are parameters/assumptions utilized in this computation: 

 Property Size – 86.82 acres (based on property card and the survey “ALTA/SPS Land Title Survey, Alpine 

Commons Shopping Center, 1357 Route 9, by Republic National, Longwood, Fl, dated 11/7/19.”  This has 

been included as Attachment C. 

 Non‐developable property (roads and parking lots) – 15%. 

 Building Footprint – 20% maximum (based on the SC use in the “Schedule of Dimensional Regulations – 

Nonresidential Districts” from the zoning regulations.) 

 Sanitary  flow rate of 0.1 gpd/sf building  (based on the NYDEC, Design Standards  for  Intermediate Sized 

Wastewater Treatment Systems, 2014, Table B‐3 Shopping Center/Grocery Store/Department Sore.)  This 

has been included as Attachment D. 

Estimated Theoretical Flow = 86.82 ac x 0.85 (usable property) x 0.2 (max building footprint) x 43,560 sf/ac x 0.1 

gpd/sf = 64,292 gpd.  This represents the daily flow allotted to the site by Tri‐Muni. 

Actual Theoretical Flow 

Following are parameters/assumptions utilized in this computation: 

 Existing Building Footprint – 212,376 sf (107,553 sf BJs building+ 104,823 sf shopping center building) [based 

on the 2019 ALTA.] 

 Retail sanitary flow rate of 0.1 gpd/sf building (based on NYDEC, Design Standards for Intermediate Sized 

Wastewater Treatment Systems, 2014, Table B‐3 Shopping Center/Grocery Store/Department Sore.) 

 Proposed Residential Development – 280 bedrooms. 

 Residential sanitary flow rate of 110 gpd/bedroom for apartments (based on NYDEC, Design Standards for 

Intermediate Sized Wastewater Treatment Systems, 2014, Table B‐3 Residential Use.) 

Actual Theoretical Flow =  21,238 gpd (212,376 sf retail/grocery x 0.1 gpd/sf) + 30,800 gpd (280 bedrooms x 110 

gpd/bedrooms) = 52,038 gpd.   This  represents  the anticipated flow from the site with  the proposed residential 

program, based on NYDEC design flows. 

Actual Flow 

The owner has historical monthly water usage that only extends back to January 2020 (Attachment E).  There is a 

noticeable reduction in water usage from February to March and beyond, which is to be expected as Covid‐related 
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government  restrictions  started  in March 2020.   We are  therefore using  February 2020 metered  flows  for  this 

computation.  In February 2020, the site consisted of four (4) spaces, three (3) of which were operating and one (1) 

which was abandoned.  The operating businesses were AC Moore, BJs and Salvation Army.  The abandoned space 

was a 64,900‐sf space formerly operated as a grocery store.   Since there are no records of actual  flows for  the 

abandoned grocery store, we have assumed a flow of 0.1 gpd/sf, based on Table B‐3 referenced above.  Additionally, 

we are utilizing NYDEC published data for future flows associated with the proposed residential development. 

 AC Moore – 5,960 gallons (February 2020 – 29 days) – 5,960 gallons/29 days = 206 gpd 

 BJ’s – 72,930 gallons (February 2020 – 29 days) – 72,930 gallons/29 days = 2,515 gpd 

 Salvation Army – 1,760 (February 2020 – 29 days) – 1,760 gallons/29 days = 61 gpd 

 Abandoned Grocery Store Space – 0.1 gpd/sf x 64,900 sf = 6,490 gpd 

 Proposed Residential Development – 110 gpd/bedroom x 280 bedrooms = 30,800 gpd 

Total Actual Flow = 40,072 gpd 

CONCLUSIONS 

Based on accepted methodology, the site is permitted by Tri‐Muni to accept 64,292 gpd sanitary flow.  Utilizing 

NYDEC published data and methodology, as well as actual measured flows, we have provided additional analyses 

to compare anticipated flows with the permitted flows.  Following are the results: 

 Estimated Theoretical Flows (Tri‐Muni Permitted Flows) – 64,292 gpd 

 Actual Theoretical Flows – 52,038 gpd 

 Actual Flows – 40,072 gpd 

It can be seen that, utilizing two (2) methodologies to determine actual projected flows, both analyses indicate the 

total site sanitary flows (with the proposed residential development) will be less than that which has already been 

permitted by Tri‐Muni. 

We are requesting a “will serve” letter from Tri Muni indicating they can serve the site with the increased flows 

associated with the proposed conceptual residential development consisting of 280 bedrooms.    If you have any 

questions about this information, please call or me at 860‐494‐4359 or wwalter@benesch.com.    

Sincerely, 

Benesch Engineering           

 
Will Walter, PE   

Senior Project Engineer    



Attachment A 

Existing Site Plan 

   





Attachment B 

Proposed Residential Site Plan 

   





Attachment C 

ALTA Survey 

 

   















Attachment D 

NYDEC Design Standards for Intermediate Sized WWTS 

Table B‐3 
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Attachment E 

Site Historical Water Usage 

 

   



Chestnut Plaza Water Meter Readings 2019

MONTH DATE AC Moore USAGE BJ's USAGE Salvation A. USAGE Abandoned USAGE

Gallons Gallons Cu. Feet Gallons Cu. Feet Gallons Cu. Feet Gallons

January 1/1/2020 2210000 0 2519200 0 201270 0 72472 0

February 2/1/2020 2210000 5,960 2519200 72,930 201270 1,760 72472 0

March 3/1/2020 2215960 0 2528950 32,388 203030 224 72472 0

April 4/1/2020 2215960 10 2533280 43,908 203060 210 72472 0

May 5/1/2020 2215970 0 2539150 81,682 203270 0 72472 0

June 6/1/2020 2215970 0 2550070 34,857 203270 0 72472 0

July 7/1/2020 2215970 0 2554730 36,353 203270 0 72472 0

August 8/1/2020 2215970 0 2559590 0 203270 70 72472 0

September 9/1/2020 2215970 140 2559590 45,927 203340 0 72472 0

October 10/1/2020 2216110 0 2565730 34,558 203340 10 72472 0

November 11/1/2020 2216110 10 2570350 35,380 203350 10 72472 0

December 12/1/2020 2216120 505 2575080 42,636 203360 0 72472 0

Jan-21 2216625 2580780 203360 72472

Comments:   Walgreen's Actual Usage-  Usage for Irrigation is tied in with Walgreen's meter so actual usage for Walgreen's is the difference 

between the total gals. of the two readings.   AC Moore BJ's Salvation A.

Total 6,625 460,618 2,284 0

Average 552 38,385 190 0


