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Encourage a vibrant business community in harmony with existing commercial and industrial 

areas  throughout  the  community.  Employ  all  available  mechanisms  to  meet  the  City’s 

objectives for economic development. 

 

A. Main Street 

Encourage the growth of commercial services, offices and governmental services in the Beacon central 

business district to help improve the quantity  and  quality  of  available  services  and make  the  area 

more  retail‐  and  consumer‐friendly. Encourage the development and redevelopment of mixed use 

structures  which  have  been  an  important  economic  driver  fueling  the  City’s  resurgence.  All 

development should be of high architectural quality and should be related to the scale and pattern 

of  the  existing  built  environment.  Restoration  of  historic  properties  on  Main  Street  should  be 

encouraged  to  occur  in  a  timely  fashion.  Renovation  and  redevelopment  of  properties  between 

Digger  Phelps Street and Teller Avenue, in the central portion of Main Street, should be encouraged 

through incentives. New structures should be located on the front of the lot along the sidewalk, except 

in locations designated otherwise by the City. 

See Section 5 for additional recommendations. 
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B. Artist Community 

Cultivate the growing artist community so that  it remains a part of the economic vitality of the City. 

 

 

 

C. Route 52  

Maintain  existing  retail  and  service  mix  in  the  Route  52  business district  while  improving  the 

character of the area through pedestrian amenities such as sidewalks and street trees, and improved 

architectural design. 
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D. Waterfront/Train Station Area 

Encourage  commercial  development  in  a  mixed‐use  environment  within  designated  areas  with 

attention to architectural design and pedestrian amenities. Newly proposed retail and services should 

be related to their unique location near the waterfront and should not unduly compete with existing 

commercial areas in the central business district of Main Street. 

See Section 10 for recommendations. 

 

E. Neighborhood Stores 

Local shopping areas should be encouraged, but at a small enough scale not to detract from or compete 

unduly with the Main Street commercial district. 

See Section 2 for recommendations. 

 

 

F. Vacant Industrial Sites 

Encourage the environmental cleanup and redevelopment of  the unused or underutilized  industrial 

sites along Fishkill Creek for  new  light  industrial,  commercial,  or  residential  uses,  as  appropriate. 

New  uses  proposed  for  the  vacant  sites  away  from Main  Street  should  not  conflict  or  compete 

unduly with existing uses in the City. 

Zoning and Regulatory Changes: 
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Inventory and Analysis: 

 

 

G. Business Development and Employment Opportunities 

Encourage variety in the opportunities for employment within the community and ease of movement 

and freedom of access to surrounding employment centers. 

 

 

 

 

Inventory and Analysis: 
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H. Tourism 

Encourage local regional residents and tourists to visit the City, highlighting the historic, cultural and 

recreational opportunities of  the City. Beacon has enormous potential  for ecotourism and  the  city 

should capitalize on this to improve the local economy.  
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I. Transportation on Main Street 

Encourage an integrated and efficient transportation  system  to  assure the  effective  and  economic 

movement of people and goods within and  through Beacon, specifically along Main Street.   

Additional transportation recommendations are provided in Chapter 6. 

 

 

 

 

J. Regional Cooperation 

Promote regional cooperation  in economic development planning. 
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Water supply and sewage treatment  infrastructure represents  large  investments of public  resources 

in  construction,  operation,  and  maintenance.  Beacon  has  a  well‐developed  system  that provides 

service to every corner of the city, as well as to some neighboring areas. The City has  improved  its 

access  to  greater  amounts of drinking water  resources,  and  has  invested  in water  treatment  and 

sewage treatment  facilities capable of handling much larger volumes than presently exist.  

The  2006  Public  Opinion  Survey  asked  how  important  residents  felt  it  was  to  improve  drainage 

infrastructure, and whether  it was  important enough  to be addressed with  tax dollars.  During the 

June 2006 visioning workshops, some participants expressed a concern about  the  potential  impact 

of  residential  or  commercial  development  on  existing water  and  sewer  infrastructure. Participants 

suggested  that  a water  and  sewer  infrastructure  plan  and  capital  budget  should  be  prepared  to 

assess  the  capacities  of  the  existing  systems  relative to potential new development. 

Community feedback from the 2017 Comprehensive Planning process was similar to the feedback 
from 2006. Participants were supportive of developing a comprehensive water and sewer plan. 
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Beacon owns and operates  its water supply, transmission and distribution system which serves the 

entire City. The system also serves several households in the Town of Fishkill: in the Glenham, Dutchess 

Stadium area north of the City and west of Route 9D, and in the Dutchess Junction area to the south of 

the City. The Fishkill Correctional Facility, with over 4,000 inmates, uses approximately one‐third of the 

City’s water supply, and is the single largest water user. 

The City’s water supply has  improved over  the past  three decades. Water supply  is measured by a 

standard of ‘safe water yield,’ which is the amount of water that would be available at a time of severe 

drought. The City’s estimated safe water yield currently exceeds demand by approximately 1.0 mgd 

(million gallons per day), which means that the City has an abundance of drinking water on tap, even 

at the end of a long drought. The supply is estimated to be 3.74 mgd, while the current average day 

water demand is approximately 2.8 mgd. Please refer to the table below for a summary of the City’s 

water supply and water demand information. 

The water district's primary storage system is contained in three surface sources: Cargill, Mt. Beacon, 

and Melzingah reservoirs. The City is also served by ground water sources: City of Beacon wells 1 & 2 

and Village of Fishkill well 8.  Each water source is used at different rates depending on the condition 

and demand for water. The water filtration facility is located at 470 Liberty Street. The capacity at the 

water treatment plant is 4 million gallons per day, and the average flow of water is approximately 2.8 

million gallons per day.9 

 
Water Supply Sources  Safe Yield (Millions of Gallons per Day)  

Combined City Reservoirs  1 mgd 

City of Beacon Wells  1.54 mgd 

Fishkill Wells  1.2 mgd 

Total  3.74 mgd 
Source: City of Beacon Reservoir Safe Yield Analysis and Groundwater Supply (2014) 

 

   

                                                       

9 Reported by Ed Balicki, Water and Wastewater Superintendent, City of Beacon 

Table 5‐1: Summary of City of Beacon Safe Yield 
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Beacon Water Supply and Demand Summary 

  1974  2006  2020 

Storage (units = million gallons)       

Melzingah Reservoir  58  58  58 

Mt. Beacon Reservoir  125  125  125 

Cargill Reservoir  158  158  158 

Water tanks  two @ 0.5 mg ; 
one @ 1.0 mg 

one @ 0.5 mg; 
three @ 1.0 
mg 

one @ 0.5 mg; three 
@ 1.0 mg 

Flows (units = million gallons per day)       

Wells (safe yield)   
one 0.7 mgd 

two w/ com‐
bined total of 
1.54 mgd; 
one 1.2 mgd 

two w/ combined 
total of 1.54 mgd; 
one 1.2 mgd 

Combined 3 Reservoirs (safe yield)  0.71  0.77  0.77 

TOTAL capacity (safe yield)  1.4  3.45  3.45 

Water leased to Town of Fishkill  0  ‐0.18  up to ‐0.5 

TOTAL demand by City of Beacon  ‐2.0  ‐2.4  ‐3.0 

Water Supply Status  risk of shortage  reliable supply  at capacity 

 

The Beacon City Water District has two wells to the north of the City. These two wells have the capacity 

to deliver a safe yield of 1.54 mgd. The City also uses a well in the Village of Fishkill, which provides 1.2 

mgd  safe yield. The City also has a  contract  to  sell up  to 0.5 mgd directly  to  the Town of Fishkill. 

Currently, approximately 0.28 mgd  is actually utilized by the Town of Fishkill. The City built a water 

treatment plant  in 1990 near  the point at which  the Fishkill Creek enters  the City. The plant has a 

current capacity to treat up to 4.0 mgd, and was designed so that it could be expanded to treat up to 

6.0 mgd. 

The table above  is based on a 1992 report  from an engineering  firm, O’Brien and Gere. The report 

assumed a 25 percent increase in water usage between 1992 and 2020, which would result in a demand 

of 3.0 mgd. The analysis presented below is based on a demographic analysis of the City’s previous and 

potential future population growth, and instead uses an assumption of a 5 percent population growth 

rate per decade. The City declined slightly by 1.4% between 2000 and 2010 but grew by 11.8% between 

1990 and 2000. Therefore, a 5 percent growth rate per decade is a conservative assumption. 

The City is also in the process of developing another well at the existing Water Treatment Plant property 

at 460 Liberty Street. This location was identified as a target parcel for drilling because the underlying 
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bedrock  geology  appears  favorable  to  produce  high‐yielding  wells.  The  City  has  hired  Leggette, 

Brashears & Graham, Inc. to oversee the supply test well and planning for the site. Assuming the wells 

are  successful,  engineering  design  plans  and  specification will  be  prepared  and  submitted  to  the 

DCDOH and New York State Department of Health (NYSDOH) for approval to connect the new wells to 

the water system. 

In 2013, The County of Dutchess Department of Health (DCDOH) conducted an inspection of the Town 

of Fishkill’s Rombout Community Public Water Supply. DCDOH notified the Town that their 400,000 

gallon (0.4 MG) water storage tank in the low‐pressure portion of the system is not effective and needs 

to  be  replaced  by  a  new  elevated water  storage  tank  or  a  formal  agreement  for water  storage 

established with the City of Beacon. DCDOH stated that currently, the City of Beacon is supplying the 

treated water storage needs for the City as well as the area served by the Town of Fishkill’s 400,000 

gallon storage tank.  

In September 2015, O’Brien & Gere was retained by the City to identify the surplus (or deficit) in treated 

water storage in the City’s water system by comparing the volume of storage recommended to meet 

the City’s needs with the volume of treated water storage available  in the City’s water system. The 

analysis  concluded  that  the  City  of  Beacon  currently  has  an  adequate  capacity  to  meet  the 

recommended water storage needs in the Rombout water system after the existing 0.4 MG tank in the 

Rombout water  system  is  taken  out‐of‐service.  It  is  recommended  that  the City  develop  a  formal 

agreement with the Town of Fishkill to supply their water supply needs.  

The primary water supply issues have more to do with maintaining Beacon’s aging infrastructure, rather 

than having enough supply for existing and new development.  The distribution network system for the 

Beacon Water  District  consists  primarily  of  8",  10"  and  12"  feeder mains. One  concern with  the 

distribution system  is that a small percentage of the distribution system consists of asbestos‐based 

pipes  installed  from  the  late 1940s  to  the  late 1950s. These pipes  should  continue  to be  replaced 

whenever roads are upgraded throughout the City.  
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The City  of  Beacon  has  a  public  sewerage  system  that  serves most  of  the City. The City’s sewage 

treatment plant was built in 1963 and upgraded in 1972. The plant has a design  flow of 6 mgd and 

a  present  usage  of  3.0  to  3.5 mgd, which  includes  approximately 1.0 mgd pumped into the City’s 

system from the Town of Fishkill.  

Existing data and City staff have indicated that the plant has sufficient capacity to handle sewage flow 

from the entire drainage basin area for the foreseeable future. While the City’s treatment plant is more 

than adequate to handle sewage volume,  during  rainstorms  or  other weather  events  that  increase 

water  flow within  the  drainage basin, the treatment plant receives up to 10 or more mgd of sewage 

and stormwater, or 4.0 mgd more than its effective capacity. Over the past ten years, the City has made 

a significant capital investment to investigate and remediate inflow and infiltration of groundwater and 

stormwater into the sanitary sewer system. Technologies used to detect problem areas have  included 

smoke  testing, video cameras, and sewer  flow meters.   
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Figure 5‐1: WWTP Water Demand and Production 
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Maintain and improve City utilities, emphasizing environmental protection, health and safety. Work 

cooperatively with area municipalities to maintain and improve water and sewer utilities. Comply 

with the State’s Stormwater Management Program. 

 

A. Identify Issues and Maintain Sewer and Stormwater Systems 

Continue to detect issues, repair and upgrade sewer and stormwater infrastructure. 
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Inventory and Analysis: 

 

B. New development and redevelopment. 

Ensure  that as a part of  the development review process, new development minimizes stormwater 

impacts. 

 

 

 

C. Asbestos  Main  Replacements 

Replace  asbestos‐based water mains whenever road construction provides an opportunity. 

 

 

 

D. Water  Supply  Improvements 

Continue  to  improve water mains  for domestic water and firefighting purposes.  Preserve the quality 

of the water supplied. 
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E. Plan  for  Improvements 

Develop a  sewer and water  infrastructure plan, which  should be linked with a capital budget. 

 

 

 

 

 

F. Public Outreach 
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The  transportation  system  connects  residences with work,  shopping,  recreational  and community 

facilities.  In Beacon, as  in  the  rest of Dutchess County,  the primary element  of  the  transportation 

system  is  the  road  network. Other  elements  of  the  transportation  system include the sidewalk and 

trail network, the network of bicycle paths and lanes, the Metro‐North rail system, regional and  inter‐

city bus  service, waterborne  transportation, and the regional airport in Newburgh. 

The public outreach done in 2006 suggests that Beacon residents value the ability to walk safetly and 

conveniently throughout the City. Residents felt that daily needs were generally within either walking 

distance or a short drive. Many participants felt that the City should improve public transportation to 

Main Street, and along the length of Main Street, with a trolley or shuttle. Other suggested general city‐

wide  improvements were more  sidewalks,  improved  lighting, more bicycle paths and  clear  signage 

indicating bicycle routes. 

The community feedback during the Comprehensive Plan Update prioritized developing stronger public 

transit options between major commercial attractions (Main Street, the waterfront, and Dia:Beacon). 

Participants were also  interested  in developing opportunities  to easily walk or bike  to  local natural 

areas. 

The City of Beacon  is connected to the region by I‐84 which provides connections to the Newburgh‐

Beacon Bridge, the Taconic State Parkway, New York State Thruway, and Stewart International Airport. 

Figure 6‐1 illustrators the functional classification of roadways in Beacon. 

Beacon  has  several  arterial  roads  that  can  accommodate  thru‐traffic  and  link  Beacon  to  regional 

economic centers. NY Route 9D connects to I‐84, runs through Beacon’s downtown to Putnam County. 

NY Route 52 runs west and northeast through Beacon and connects to major retail destinations in the 

area. 

The City is also served by several public transit options. Metro‐North Rail provides connection to Beacon 

via the Hudson River Line. The Hudson line Line connects to north to Poughkeepsie to the north and 

New York City to the south. Ferry service connects Beacon to Newburgh via the Hudson River. The City 

is also served by the Dutchess County Public Transit. Stewart Airport  is  located 5 miles away and  is 

accessible via bus from the Beacon train stationBeacon Train Station. 
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Interstate 

I‐84  is a  four‐lane highway that traverses the northern portion of the City of Beacon. Exit 11,  is the 

closest exit to the City ,highway just north of the municipal boundary of the City of Beacon. Exit 11 is 

the last exit before the Newburgh‐Beacon Bridge. I‐84 provides connections to New York communities 

west of the Hudson River, Pennsylvania, and Connecticut to the east. 

Principal Arterials 

Route 9D (North and Wolcott Avenues) is a two to three‐lane arterial road that traverses the length of 

the City, crossing into Beacon north near Interstate I‐84, then curving east toward Mount Beacon before 

turning south toward Cold Spring. 

Minor Arterials 

Route 52 (Fishkill Avenue and Teller Avenue)  is a two‐lane arterial road that serves as the northeast 

gateway into Beacon and runs south along the abandoned railroad line adjacent to Fishkill Creek before 

turning west at Memorial Park and meeting Route 9D at Wolcott Avenue. 

South Avenue is a two‐lane arterial road that begins at Main Street in the Central Business District and 

ceases its designation as a minor arterial at the intersection of Wolcott Avenue (Route 9D). 

Traffic Volumes 

New York State Department of Transportation releases Average Annual Daily Trip (AADT) data which 

provides estimates  for  the average daily  traffic volumes on different route segments at a particular 

count station location. Figure 6‐1 illustrates the AADT data for roadways in the City of Beacon. Arterial 

roadways  in Beacon,  those urban  roads  that are able  to accommodate high volumes of  traffic, are 

indeed servicing the majority of traffic volume  in the City of Beacon. The highest traffic volumes are 

along Interstate I‐84 where an estimated 67,696 vehicles utilize the Newburgh‐Beacon Bridge on a daily 

basis. New York State Route 9D carries the second heaviest amount of traffic where an estimate 23,021 

cars utilize  this  roadway. State Highway 52  is  the other major arterial  roadway  in Beacon, and  it  is 

estimated to handle 10,054 vehicles per day. 
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The 2009 Frederick P. Clark Associates study also provided a Level of Service (LOS) of service analysis 

for major intersections in the downtown and waterfront areas. LOS is determined by the average delay 

per vehicle during a peak 15‐minute period during a peak 1‐hour period. Table 6‐1 provides the classi‐

fication of level of service for signalized and unsignalized intersections. Table 6‐2 provides the results 

of the LOS analysis for downtown Beacon. 

 

  Control Delay (Seconds per Vehicle) 

Level of Service  Signalized Intersection  Unsignalized Intersection 

A  ≤ 10.0  ≤ 10.0 

B  10.1 to 20.0  10.1 to 15.0 

C  20.1 to 35.0  15.1 to 25.0 

D  35.1 to 55.0  25.1 to 35.0 

E  55.1 to 80.0  35.1 to 50.0 

F  More than 80.0  More than 50.0 

 

   

Table 6‐1: Level of Service for Signalized and Unsignalized Intersections  

Table 6‐2: Level of Service 

Intersection  Control Type  Lane Group/ 
Movement 

2008 Existing Conditions 

Week‐
day 
Morning 

Weekday  
After‐
noon 

Saturday 
Mid‐day 

Route 9D at Inter‐state ‐84 West‐bound 
On‐Off Ramps 

Traffic Signal  Overall  A  B  B 

Route 9D at Inter‐state ‐84 East‐bound 
On‐Off Ramps 

Traffic Signal  Overall  B  B  B 

Route 9D at Verplanck Avenue  Traffic Signal  Overall  B  C  B 

Route 9D at Beekman Street 
(North)/West Church Street 

Traffic Signal  Overall  B  C  B 

Route 9D at Main Street (Route 52)/Mu‐
nicipal Plaza 

Traffic Signal  Overall  A  A  A 

Route 9D at South Avenue  Traffic Signal  Overall  B  B  B 

Main Street (Route 52) at South Avenue  Unsignalized  WB  LT  A  A  A 

NB  LR  B  B  B 

Route 9D at Beekman Street (South)  Unsignalized  EB  LR  B  B  B 

NB  L  A  A  A 

Beekman Street at Flynn Drive  Unsignalized  EB  LR  A  B  A 

NB  LT  A  A  A 

Beekman Street at Railroad Drive  Unsignalized  EB  LR  A  B  A 

NB  LT  A  A  A 

Beekman Street at West Main Street  Unsignalized  EB  LT  A  A  A 

SB  LR  B  B  B 
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The 2009  study  found  that  the  key  signalized  intersections  along  Route  9D  and Main  Street  are 

currently operating at acceptable Levels of Service during peak traffic hours. Traffic volumes were also 

expanded  to  reflect  a  2027  design  year with  the  anticipation  of  development  and  redevelopment 

over  a  20‐year  period.  The  analysis  was  conducted under  the  assumption  that  several  significant 

development proposals in the waterfront area would be completed, but many of those proposals are 

no longer under consideration by the City Council. 

Three development proposals were considered  in the analysis,  including: the Metro‐North TOD, the 

Long Dock Development and the Edgewater developments. The full (Phase 2) Metro‐North proposal 

would total 617 residential units and 114,000 square feet of mixed‐use commercial space, as well as a 

total of 400 commuter parking spaces. The Long Dock development included a 166‐room hotel, 12,339‐

square‐foot  Sport  Center,  8,514‐square‐foot  Quality  Restaurant,  8,902‐square‐foot  high  turnover 

restaurant, 1,004 square feet of retail space and a 22,600‐square‐foot area for public amenities. The 

Edgewater development comprised 236 dwelling units.  

As discussed in Section 10, the future land use plan is significantly scaled back from what was included 

in  the 2009  study:  the Long Dock development will  remain open  space;  there will be no additional 

commuter parking spaces at the Metro‐North lot; and the development proposed for the train station 

is significantly scaled back in density. Therefore, traffic impacts would be significantly less than what 

was studied in 2009.  

Even with the proposed development, the 2009 study found that all  but one  of  the  intersections will 

continue  to operate  at  acceptable  levels. The  intersection at Route 9D and Beekman/West Church 

Streets would  have  significantly worse delays, especially during peak traffic volumes in the evening. 

Main  Street  intersections  would  continue  to operate at acceptable  levels but with greater delays 

during peak periods. 

The City will need to conduct further traffic/roadway analysis in the future as plans evolve in relation 

to the development of specific areas in the waterfront/train station area.  

 

Parking 

The City of Beacon is well‐served by current public and private parking facilities. Figure 6‐2 illustrates 

existing parking facilities and on‐street parking in the downtown area. The In 2014, Beacon Center City 

Parking  Analysis  conducted  by  the  Dutchess  County  Department  of  Planning  and  Development 

inventoried existing public parking facilities and current utilization rates. The Center City area parking 

capacity for on‐street parking and parking lots is provided in Table 6‐3. Utilization rates of parking in 

the Center City area are provided in Table 6‐4. The data collected in 2014 suggests there is still ample 

parking capacity in the downtown area for future growth. 
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Type  Number of Spaces 

On‐Street (Main Street)  326 

On‐Street (other than Main Street)  778 

On‐Street Total  1,104 

Private Lots  316 

Municipal Lots  478 

Parking Lot Total  794 

Study Area Total  1,898 

Time Period of Count  In Parking Lots  On‐Street 

Weekday morning  53%  38% 

Weekday afternoon  59%  47% 

Weekday evening  31%  40% 

Saturday morning  43%  43% 

Saturday Afternoon  43%  44% 

Saturday evening  38%  40% 

 

   

                                                       

10 Dutchess County Department of Planning and Development, “Beacon Center City Parking Analysis,” November 2014 
11 Dutchess County Department of Planning and Development, “Beacon Center City Parking Analysis,” November 2014 

Table 6‐3: Center City Parking Capacity10 

Table 6‐4: Utilization Rates for Center City11 
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Figure 6-2: downtown parking inVentory
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Public Transit 

The City of Beacon is connected to the region by several public transit options, including Metro‐North 

Railroad, Dutchess County Public Transit  and the Newburgh/Beacon ferry service. On the weekend, the 

Putnam County Trolley provides  shuttle  service between Cold Spring and Beacon. Current  levels of 

service of each public transit option is provided in the section below. 

Rail 

The Metro‐North rail service between Beacon and New York City operates seven days a week. Trains 

depart approximately every 20 minutes during weekday and weekend peak morning and afternoon 

hours. During the weekend, the service runs every hour. This train service is heavily utilized, both during 

the week  and  on  the weekend.  The  service  from  Beacon  to  Poughkeepsie  is  also well  utilized  by 

commuters. Table 6‐5 provides ridership data  for 2015 at the Beacon Station and surrounding train 

stations. Further information on ridership and issues and opportunities pertaining to the train station 

area, will be discussed in Section 10: Waterfront and Train Station Area.  

  

  Weekday  Weekday  Total      Total 

Location  AM Peak  Off‐Peak  Weekday  Saturday  Sunday  Weekend 

Beacon  1,711  658  2,369  1,651  1,217  2,868 

New  
Hamburg 

824  213  1,037  562  426  988 

Poughkeepsie  824  860  1,684  1,773  1,415  3,188 

 

Bus 

There are seven Dutchess County Public Transit buses, four of which converge at Main Street in Beacon. 

Two of these buses connect the downtown to the train station. The RailLink  line runs every Monday 

through Friday during peak hours in the morning and afternoon. The Route G Bus line operates Monday 

through Saturday during the afternoon and runs every 60 minutes until 6PM. Route G connects the 

Beacon Train Station with Dia:Beacon and Main Street. The RailLink operates as a Ccommuter Sshuttle 

to  the Metro‐North  Hudson  LineBeacon  tTrain  sStations  in  Dutchess  County  during morning  and 

afternoon peak hours. The RailLink connects to the Intermodal Center on 9D where a free Park and Ride 

lot is located for patrons of the Beacon train station. The Leprechaun bus service provides commuters 

a  connection  between  Newburgh,  Stewart  International  Airport  and  Beacon  Station.  The  service 

operates every 30 minutes during peak AM and PM hours on weekdays.    

Table 6‐5: 2015 Metro‐North Railroad Inbound Passenger Counts 
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Figure 6-3: SidewalkS and puBlic tranSportation
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On the weekend, the Putnam County Trolley provides shuttle service between Cold Spring and Beacon 

including  stops at Mount Beacon, Main Street,  the Metro‐North Train Station and Dia:Beacon. The 

trolleys provide pickups hourly between noon and 6PM.  

Ferry 

The Newburgh‐Beacon ferry carries passengers across the Hudson River between the two cities in just 

10 minutes. The service runs on weekdays and is primarily a transportation service for commuters form 

from the west side of the river, wishing to take the Metro‐North Hudson Line to New York City. Six 

ferries operate in the morning between the hours of 5 AM and 8 AM, and eight ferries run in the evening 

between the hours of 5 PM and 9 PM. 

 

Bicycle and Pedestrian Circulation 

Main Street, the major commercial hub for Beacon, features pedestrian amenities including, continuous 

sidewalks and tree plantings on both sides of the street. Sidewalks and trails are shown in Figure 6‐3. 

Citywide, there are  important gaps  in the sidewalk network, particularly  in proximity to schools and 

parks. Two examples  include Blackburn Avenue, which  leads to Memorial Park, and Sargent Avenue 

from Route 9D to Wodenethe/Education Drive which leads to Sargent School/soccer fields. Both streets 

have a lot of pedestrian activity and apparent space for a sidewalk on one side. While sidewalks are not 

necessary  for all streets,  the City should consider  locations where development of  these  facilities  is 

needed.  

There is a lack of street furniture that would enhance the pedestrian experience. Portions of Main Street 

lack visual or commercial amenities, and there is a lack of connectivity between the east and west ends 

of Main Street. Main Street attracts a large amount of pedestrian activity on Saturday afternoons due 

to the cultural activities and the historic atmosphere along the commercial corridor. Main Street also 

connects the downtown to the waterfront area, Hudson Highlands, and the Trail of Two Cities (via the 

Newburgh‐Beacon Bridge). Accessing Main Street from other areas  in Beacon by foot or bicycle  is a 

challenge due to the steep slopes that surround the area. 

There are no dedicated bicycle lanes on Main Street and bicyclists share the road with other vehicles. 

While more bicycle facilities have been placed since the prior plan, residents expressed the need for 

additional racks in the downtown and secure and covered parking at the station.  

Walk Bike Dutchess 

In  2014,  the  Poughkeepsie‐Dutchess  County  Transportation  Council  (PDCTC)  developed Walk  Bike 

Dutchess. The pedestrian and bicycle Plan provides policy and design guidance to municipalities and 

other agencies, to help improve conditions for walking and bicycling. It also provides design guidelines 
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for walking  and  bicycling  facilities  and  recommends  education,  encouragement,  enforcement  and 

evaluation programs  to  improve  safety and promote walking and bicycling. The Plan  identified  the 

following needs in Beacon:  

 Improve the safety of walking and bicycling on Main Street– reduce the danger of bicyclists being 
hit by car doors, and increase driver yielding to people at crosswalks. 

 Create a walking and bicycling connection between the Beacon waterfront, Madam Brett Park, 
and Main Street. 

 Create consistent wide shoulders on Route 9D. 

 Implement the Beacon Loop Trail and Hudson Highlands Fjord Trail (a path from Beacon to the 
Putnam County line, ultimately linking to Cold Spring). 

 Implement the Fishkill Creek Greenway & Heritage Trail. 

 Provide bicycle parking at public buildings, commercial destinations, and provide bike lockers at 
train stations. 

 Upgrade traffic signals to respond to bicycles. 

 Educate people about how to safely share the road when driving, walking and bicycling. 

 

   Figure 6‐4: Walk Bike Dutchess 
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Bridges 

There are limited locations to cross the Fishkill Creek. Currently there are bridges located at Route 9D 

(Wolcott Ave), Churchill Street and East Main Street. The City  is  looking to re‐establish a connection 

across the Creek at South Avenue (at the Madam Brett Park and Trail) with a new multi‐use bridge. The 

former Tioronda Bridge on South Avenue was dismantled several years ago due to structural and safety 

issues. Currently a utility bridge, which carries water and sewer lines, occupies the bridge site.  

The multi‐use bridge proposed by the City would provide direct pedestrian and bicycle access to the 

Hudson River waterfront, Denning’s Point State Park, Mount Beacon, Hudson Highlands Trail system 

and the Fishkill Creek Greenway which also provides access to the central business district. The bridge 

would also provide access for vehicles between South Avenue/Tioronda Avenue and Route 9D. The City 

is in the process of developing survey, engineering, design and construction documents for the South 

Avenue Bridge. Funding for this project is through a New York State CFA grant the City was awarded, 

which came as a result of recommendations made in the City’s Local Waterfront Revitalization Program.  

With  regard  to  the  design  of  the 

bridge,  the  City  has  established  a 

Project Advisory  Committee  to work 

with  the  chosen  consultant  team 

during  the  design  process.  The  City 

has  information of previous planning 

and design information of the existing 

utility bridge  for use  in  the design of 

the new bridge. 

There  is  another  abandoned  bridge 

across  the  Fishkill  Creek  at  Liberty 

Street  and  Bridge  Street.  The  City 

should consider redeveloping the bridge as a pedestrian/bike path and connecting it to the network of 

paths in the area. This will require cooperation with the private property owner on the north side of 

the Creek.  

   

 

Historic image of Tioronda Bridge 
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Develop an integrated and efficient transportation system consistent with City land use patterns and 

objectives and the regional transportation plan to assure the effective and economic movement of 

people and goods within and through Beacon, including public transportation, pedestrian and bicycle 

systems. 

 

A. Traffic Management 

Improve road intersections as needed to maintain an acceptable level of service for vehicles and high 

levels of pedestrian safety.  
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B. Public  Transportation 

Improve  public  transportation  service,  particularly  the connection  along  in  the  City's  business 

district to the intermodal train/bus/ferry station and Waterfront/Train Station area and to Dia:Beacon. 

 

 Main Street 

 the Waterfront/Train Station area 

 service to the prison for employee commuting 
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C. Pedestrian Facilities 

Ensure that gaps in the sidewalk network are filled, particularly in proximity to schools, parks and other 

activity centers. 

 

 

 

 

D. Parking 

Monitor parking needs, utilize parking management strategies and expand parking supply as necessary, 

specifically in the area around Main Street.  

 

Inventory and Analysis: 

 

 

Development of Parking Facilities: 
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E. Bikeways 

Develop a bikeway system connecting greenways, community facilities, recreation areas, schools and 

Main Street. 

 

 

 

 Route 9D from I‐84 to South Avenue 

 South Avenue from Route 9D to Tioronda Bridge to Grandview Avenue to  Route 
9D 

 Beekman Street 

 Teller Avenue 

 Fishkill Avenue 

 Verplanck Avenue 

 Tioranda Avenue (or along rail spur line if feasible) 

 

 

F. Street Connectivity 

Improve street connectivity of local roads and collector roads. 
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All of the activities and investments that take place in the City are closely related to Beacon’s natural 

resources. The City’s natural resources include the land itself as a surface for buildings and roads, the 

soils of the land, the water underground and above ground, and the plants and animals that inhabit the 

landscape.  The  City’s  transportation  systems,  economy,  development  patterns  and  potential 

development are all influenced by the natural features of the City. In addition, the City has an interest 

in preserving important natural features, for practical reasons, for aesthetic reasons, and for the sake 

of preserving biodiversity in the region. 

The City  is an urban center within the metropolitan New York region because of  its proximity to the 

Hudson River. Although the river no longer serves as a primary mode of transportation, the plains and 

gradual hills of the river valley still contain most of the transportation routes and population centers in 

the area. The City’s drinking water comes from bedrock aquifers through two approximately 200‐foot‐

deep wells north of the City, from a subsurface soil and gravel aquifer well in the Village of Fishkill, and 

from surface water collected  in three reservoirs to the south and east of the City. The relatively flat 

terrace between Fishkill Creek and the banks above the Hudson River provided suitable conditions for 

construction, and most of the structures of the City are located in this area. 

The 2006 Public Opinion Survey showed  that  there  is a broad consensus among City  residents  that 

environmental  issues  are  important.  The  visioning  workshops  conducted  in  June  2006  included 

frequent references by participants to the importance of the natural environment for the participants. 

Beacon’s location at the junction of two vast natural resources, the Hudson Highlands and the Hudson 

River, creates a strong sense of place and provides an abundance of outdoor recreation opportunities. 

Many workshop participants wanted the City to add to  its current open space holdings. Community 

feedback  from  the  2017 Update  to  the  Comprehensive  Plan  also  strongly  supported  sustainability 

initiatives, open space preservation, and maintaining the water quality in local waterways. 

 

Sustainability 

In the years since the 2007 Comprehensive Plan,  interest  in sustainability planning has taken center 

stage in Beacon, as it has across the region and the world. This reflects a number of factors, including 

more development pressure on a diminishing supply of land; greater awareness of the environmental 

impacts  of  human  activities;  and  broader  issues  such  as  water  quality,  flood  impacts  and  global 

warming. Many of these  issues were raised during the public outreach for the 2017 Comprehensive 

Plan Update. Sustainability concepts such as renewable energy, public transit, resource conservation 

and water quality were all identified as important focus areas for the Comprehensive Plan. 
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Although associated most  closely with  the environment,  sustainability  is a  far broader  concept. As 

defined  by  the  American  Planning  Association,  sustainable  development  “maintains  or  enhances 

economic  opportunity  and  community  well‐being  while  protecting  and  restoring  the  natural 

environment upon which people and economies depend.” Sustainability should be achieved with an 

integrated  approach  to planning  for  land use,  transportation,  the environment, housing, economic 

development and infrastructure.  

The strategies in the recommendation portion of this chapter (Section 7.2) include additions to those 

presented in the 2007 Plan, including:  

 Land use regulations that promote sustainable new development. 

 Upgrades  to  improve  resilience  and  efficiency  of  City‐owned  facilities  and  infrastructure. 
Improvements underway include the conversion of all street lights in the city to LED (by April 
2017). The City is also working with BQ Energy to construct and install a solar farm on the former 
landfill south of the sanitation facility. 

 Policy  recommendations  that  encourage  economic  growth  and  improvements  in  ways 
consistent with  sustainable  development. A  green  economy  promotes  a  triple  bottom  line: 
sustaining and advancing economic, environmental and social well‐being.  

 Community engagement strategies to educate the public about programs and other efforts to 
promote sustainability.  

 

Another change in the City since the prior plan is the creation of a Conservation Advisory Committee 

(CAC). The CAC is charged with advising the Planning Board and the City Council on matters affecting 

the  preservation,  development  and  use  of  the  natural  and  man‐made  features  in  the  City.  The 

Committee advises on major environmental threats and maintains an  inventory of natural resources 

and an  index of all open spaces. The Committee consists of nine members appointed for a two‐year 

term. Meetings are held on the fourth Thursday of each month at City Hall.    
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Approximately 13 percent of the City, consisting of about 377 acres, is currently undeveloped land. An 

additional 298 acres are designated as parkland, representing about 10.5 percent of City lands. Also, 

approximately 30 acres of wetlands are protected as habitat  through NYSDEC  regulations  (the only 

wetland protected by the DEC is at the mouth of Fishkill Creek), and approximately 72 acres of wetlands 

are protected through Army Corps of Engineers regulations. 

The City of Beacon has a dynamic topography and a variety of important natural resources. The main 

topographic features of the City are the relatively flat area between the Hudson River and the northwest 

side of Fishkill Creek, the steep slopes near the Hudson River, the steep slopes adjacent to Fishkill Creek, 

and the slopes to the southeast toward Mount Beacon. The central area of Beacon is characterized by 

a mixture of large flat areas and low undulating hills, typically rising up to 50 feet above the surrounding 

land surface. Elevations range from 510 feet on the slopes of Mount Beacon to near sea level along the 

Hudson River. 

The higher elevations on the southeast side of the City offer scenic views, and include significant areas 

of steep slopes. These slopes are important elements within the City viewshed; the grades of the slopes 

also pose severe constraints to development. Steep slopes account for approximately 290 acres of land 

in Beacon, which is approximately 9 percent of the City’s land area. Approximately 30 of these steep 

slope acres are considered very steep, being over 25 percent slope. Although the upper slopes and the 

summit and ridgeline of Mount Beacon lie within the Town of Fishkill, the City has a significant interest 

in advocating for the continued protection of the scenic qualities of the undeveloped forested slopes 

of this area. 

The City of Beacon contains habitat for a wide variety of plant and animal species. Primary locations 

include the areas along the banks and within the Fishkill Creek, the areas along the banks of the Hudson 

River, and  the  slopes of Mount Beacon. Continued efforts are  required  to protect  local plants and 

animals and  their habitats, and  to diminish  the presence of  invasive  species  in order  to encourage 

biological diversity. 
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Environmental Constraints 

Topography and Steep Slopes 

The City of Beacon  is characterized by an  irregular pattern of hills and valleys ranging from near sea 

level along the Hudson River to 510 feet along the eastern border of the City. Figure 7‐1 shows steep 

slopes in the City. The slope of an area refers to its degree of steepness and is expressed as a percentage 

of incline from the horizon.  The use of land with slopes up to 15% for development purposes usually 

does not require any special treatment for slopes other than normal erosion control methods. Slopes 

of 15% and over are generally classified as steep for land use purposes, because they often have the 

potential  for erosion, runoff and access problems. Development on slopes  from 15 to 25% requires 

closer control and possibly special design consideration. Slopes over 25% usually present significant 

restrictions  to  development;  these  areas must  be  closely monitored  to  avoid  serious  detrimental 

environmental impacts if development is considered.   

Wetlands 

The City of Beacon contains both freshwater and tidal wetlands (see Figure 7‐1). These resources have 

been identified by NYSDEC, and National Wetlands Inventory (NWI), prepared by the United States Fish 

and Wildlife Service (USFWS). 

Wetlands within  the City are protected at  the  state or  federal  level, or  some combination of each.  

Pursuant to the Freshwater Wetlands Act, the NYSDEC regulates wetlands that are at least 12.4 acres 

or, if smaller, have unusual local importance. The NYSDEC also regulates a 100‐foot buffer surrounding 

these protected wetlands. The U.S. Army Corps of Engineers also protects wetlands under Section 404 

of the Clean Water Act, irrespective of size.   

Drainage Basins and Surface Water Resources 

The  City  falls  within  one major  drainage  basin  known  as  the  Hudson‐Wappinger  River  Basin,  as 

designated by the NYSDEC. Fishkill Creek is the main stream that flows in a northeast to southwesterly 

direction through the City of Beacon toward the Hudson River which forms the western boundary of 

the City. A portion of the headwaters of Dry Brook are located within the eastern portion of the City, 

before  flowing south  to Beacon Reservoir  in  the Town of Fishkill. The City’s drainage basins can be 

further subdivided into two sub‐basins: Fishkill Creek, which contains the stream by the same name as 

well as Dry Brook, and Hudson River, which contains all  lands northeast of the Fishkill Creek where 

surface water flows directly toward the Hudson River.  
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Figure 7-1: enVironMental reSourceS
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Floodplains 

A "100‐year floodplain" describes an area subject to a 1% probability of a certain size flood occurring in 

any given year. Since floodplains can be mapped, the boundary of the 100‐year flood is commonly used 

in floodplain mitigation programs to identify areas where the risk of flooding is significant. In reviewing 

floodplains maps, however, it is important to note that the locations of floodplain boundaries are not 

static. Floodplain filling, changes in the amount of impervious land cover, and other activities that alter 

the drainage characteristics of a watershed can affect  the shape and size of  floodplains within  that 

watershed. 

The 100‐year flood plains, as mapped by the Federal Emergency Management Administration (FEMA), 

within the City are shown. The FEMA 100‐year floodplains in Beacon are generally located along Fishkill 

Creek and the Hudson River and some low‐lying areas throughout the City. Property owners can review 

more detailed FEMA maps to determine if their property is located within a floodplain boundary. 

Climate Change 

In the 2012 State of the Environment, Dutchess County’s Environmental Management Council (EMC) 

reported that residents could expect increasing number of extremely hot summer days and a decrease 

in the overall number of cold winter days due to changes in the Earth’s climate. Over the last 70 years 

in Poughkeepsie the average number of days per year with at least 2‐inches of rain has increased from 

1 to 2.5. The EMC noted that Dutchess County residents can expect the average annual precipitation 

rate to increase 5% by 2020 and 10% by 2050.  

Around the globe and along the Hudson River, sea level is rising due to global warming, which is in turn 

primarily a result of emissions from the burning of fossil fuels and other human activities. Beacon, being 

a  waterfront  community, must  be  especially  aware  of  the  risks  associated  with  climate  change. 

Projections for future sea level rise in Beacon are shown in Figure 7‐2. This graphic, provided through 

Scenic Hudson’s Sea Level Rise (SLR) Mapper, combines data and analysis from NYSDEC, U.S. EPA, U.S. 

Census Bureau, Dr. Roger Flood (SUNY Stony Brook) and FEMA. 
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1% Flood 6” Rise

12” Rise 24” Rise

Figure 7-2: Sea leVel riSe projectionS

Source: Scenic Hudson: Sea Level Rise (SLR) Mapper. Mapper 
combines data and analysis from NYS DEC, US EPA, US Census 
Bureau, Dr. Roger Flood (SUNY Stony Brook) and FEMA
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Other Significant Environmental Features 

 

Fishkill Creek Estuary and Marsh 

Fishkill Creek runs along the length of the City of Beacon along Route 52, east of the downtown area, 

finally turning east to empty  into the Hudson River south of Denning’s Point. Fishkill Creek has been 

designated by the NYS Secretary of State as a Fish and Wildlife Habitat of Statewide Significance under 

the New York State Coastal Management Program. It is one of the major tributaries that empties into 

the lower portion of the Hudson River estuary. Due to the diverse ecological communities, and the lack 

of significant human disturbance to that ecology, the Creek provides an important habitable area for 

fish and wildlife species. The Rare or Threatened species in Beacon are listed in below: 

Species  Scientific Name  Status 

Beggar Tick  Bidens hyperborea  Rare 

Smooth Bur‐Marigold  Bidens laevis  Rare 

Heartleaf plantain  Plantago cordata  Rare 

Bald Eagle  Haliaeetus leucocephalus  Threatened 

 
 

Parks and Trails 

As  discussed  in  Section  9,  there  are many  parks  and  open  space  resources  that  serve  as  valuable 

environmental features for the community. There are four parks along the Hudson River Waterfront. 

Denning’s Point  State Park  is home  to Beacon  Institute's Center  for Environmental  Innovation  and 

Education (CEIE). CEIE is also a public visitor's center for Denning’s Point State Park, and is located near 

the entrance to the Denning’s Point State Park's public walking trail.  

Scenic Hudson’s Long Dock Park is a waterfront park that promotes themes of recovery, remediation, 

reuse,  and  re‐engagement.  The  park  transformed  a man‐made  peninsula  from  a  degraded,  post‐

industrial relic to a major waterfront public and environmental asset. Pete and Toshi Seeger Riverfront 

Park, situated on another peninsula, provides recreation and picnic areas with expansive views of the 

river.  

Madam Brett Park, along Fishkill Creek, provides a place for visitors to explore the ecology of a vital 

Hudson River  tributary and  the  tidal wetland at  its mouth. Fishkill Marsh supports an extraordinary 

variety of wildlife. It furnishes a home for amphibians and aquatic mammals, including muskrats; serves 

Table 7‐1: Rare and Threatened Species in Beacon 
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as a hunting ground for ospreys, bald eagles and other raptors; and is a stopover for migratory birds. A 

boardwalk and observation platforms afford up‐close discoveries of these and other creatures.12 

Scenic Views 

In 2012, the City of Beacon adopted its Local Waterfront Revitalization Program (LWRP). This planning 

process, sponsored by New York State Department of State (DOS), is intended to coordinate local and 

State actions needed to achieve the community’s goals for its waterfront. During that planning process, 

the City identified specific views from different vantage points that have been deemed significant and 

should be protected from encroachment by development. The protected viewsheds are listed below 

and are explained  in Policy 25 of  the LWRP. These viewsheds shall  remain protected  in order  for a 

project to be determined by the Planning Board to be consistent with the LWRP.  A map of these views 

is provided in Figure 7‐3. 

1. Main Street & Route 9D 

2. Beacon Street & Route 9D 

3. Rombout Avenue & Route 9D 

4. Wolcott Avenue and Route 9D 

5. South Avenue & Route 9D 

6. Denning’s Avenue at South Avenue 

7. Sargent Avenue at St. Lawrence Seminary 

8. South Avenue west of Denning’s Avenue 

9. Paye StreetAvenue 

10. River Street and Beekman Street 

11. Southwest view from Wolcott Avenue 200' west of Bayview Avenue 

12. West view from Wolcott Avenue 200' west of Bayview Avenue 

13. Northwest view from Wolcott Avenue 200' west of Bayview Avenue. 

   

                                                       

12 http://www.scenichudson.org/parks/madambrettpark 
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Environmental Issues 

In 2012,  the Dutchess County Environmental Management Council  (EMC) published  a  report  titled 

Dutchess County, State of the Environment, which provides recommendations to protect land and water 

and ensure the continued availability of the resources that are critical for the continued sustainability 

of  human  habitation  in  the  County.  The  report’s  primary  concern  is with  the  protection  of water 

resources, including streams, groundwater, wetlands, lakes and ponds. Second on the list of concerns 

is  land  preservation  and  land  management.  A  summary  of  the  issues  the  county  faces  and 

recommendations to address these challenges is listed below:  

 

Dutchess County, State of the Environment: Recommendations 

 Climate  Change:  Integrate  climate  change  information  (e.g.,  increased  floods,  increased 

droughts and  increased summertime heat)  into planning efforts to reduce risks and adapt to 

the changing climate.  

 Air and Precipitation Quality: Continue to develop and  implement plans to reduce ozone by 

reducing its precursors (VOC and NOx); control the sources of PM2.5, e.g., vehicular travel and 

smoke.  

 Water Quality and Quantity: Protect water quality, especially groundwater, by taking steps to 

improve  the  efficiency  of  road  salt,  ensure  adequate maintenance  of  septic  systems  and 

wastewater  treatment, and  reduce agricultural  runoff. Protect water quantity by protecting 

floodplains and wetlands, which act as buffers during floods and reduce impervious surfaces, 

which greatly enhance floods.  

 Municipal Solid Waste and Recycling: Increase the recycling rate by increasing public education 

and improving ease of access to recycling facilities. The City has increased its recycling pickup 

to weekly service, which has increased steadily and reduced the City’s municipal waste tonnage.  

 Hazardous Waste Sites: Remain aware of superfund sites and their status (these sites are under 

regulation of state and federal agencies); and report any spills or suspected hazardous waste 

sites to the NYS DEC immediately.  

 Biological Resources, Including Wildlife and Rare and Endangered Species: Protect key habi‐

tats via careful planning; utilize experts at local colleges and research institutions to make in‐

formed decisions about preserving biodiversity resources; collaborate with land use planners 

and conservation groups to improve effectiveness of biodiversity conservation.  

 Land Use Change: Maintain  large  tracts of un‐fragmented  forest  to  reduce  susceptibility  to 

pests, pathogens and  invasive species and to ensure biodiversity; reduce  impervious surface 
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development  using  green  infrastructure  practices.  Focus  new  development  in  existing  or 

emerging centers to reduce overall run‐off and to protect natural and agricultural green spaces.  

 Invasive Species: Continue to educate the public about the presence and threat of invasive and 

exotic species and continue diligent efforts such as preventing firewood transport to prevent 

the spread of invasive species into and throughout the county. Pressure the federal government 

to reduce the careless movement and  introduction of demonstrated and potentially  invasive 

species.  

 Lyme Disease and Other Infectious Diseases: Maintain large tracts of un‐fragmented forests to 

ensure biodiversity and reduce the prevalence of Lyme disease. Continue education of the pub‐

lic about avoiding  ticks and other disease  carrying organisms and health  care professionals 

about the symptoms and treatment of Lyme disease and other vector‐borne diseases.  
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The City of Beacon has a wealth of natural resources that not only contribute to its scenic beauty and 

visual appeal, but are  important to the health, safety, and general welfare of  its residents, business 

owners,  and  visitors.  The  City must  assure  the  protection  of  its  sensitive  environmental  features, 

particularly the protection of surface and groundwater quality, wetlands, steep slopes, trees, rivers and 

tributaries, as well as ensuring smart growth for future development and redevelopment.  

1. Preserve  environmentally  significant  features  and  create  an  open  space  system  of 

sufficient size to reserve adequate areas for the protection of water related resources, 

wildlife, and land forms of particular environmental value. The rare assets of the City, 

such as the Hudson River and Fishkill Creek should be protected, as should the Hudson 

Highlands on the slopes of Mount Beacon. 

2. Encourage high environmental standards for development and infrastructure, develop 

sources of  renewable energy and  improve  the environmental performance of City‐

owned property. 
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Green economy: Encourage economic growth and improvements in ways consistent with sustainable 

development. A green economy promotes a triple bottom  line: sustaining and advancing economic, 

environmental and social well‐being.  

 

 

B. Land Capabilities 

Ensure  that  development  density  is  reasonably  related  to  land  capabilities,  with  lower  densities 

maintained on lands least able to support intensive uses due to natural features such as steep slopes, 

soil types, and wetlands. 
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C. Land  Manipulation 

Discourage  development  which  involves  significant  land  manipulation  that  destroys  natural 

topographic features and creates potential for drainage, erosion and other environmental problems. 

Prohibit such land manipulation in low‐density areas as designated in the Land Use Plan. 

 

D. Open Space Corridors.  

Establish and preserve open space corridors along Fishkill Creek and the Hudson River, and seek open 

space linkages to the large areas of open space in the Hudson Highlands on the slopes of Mount Beacon. 

 

 Hudson River shoreline area; 

 Fishkill Creek (the corridor shall be more precisely defined  in the Fishkill Creek 
Corridor Plan); 

 Dry Brook and an unnamed tributary joining Dry Brook from the east at a point 
south of Jessen Place; 

 Between  the  mouth  of  Fishkill  Creek  and  the  Hudson  Highlands  (slopes  of 
Mount  Beacon)  through  two  large  properties  east  of  the  mouth  of  Fishkill 
Creek; and 

 Between  lands now or  formerly known as  the Fairview Cemetery and  Fishkill 
Creek. 
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Historic buildings, sites and neighborhoods make up the core of a community’s character and  identity. 

Such historic  resources  can  serve  its  residents not only with  a  link  to  the  past but as a model  for 

the future. Beacon is rich in its historic heritage. Heroes from America’s past,  including Washington, 

Hamilton,  Adams  and  Roosevelt,  have  been  in  Beacon and have gazed out upon  its magnificent 

vistas. Crisscrossing this city are more  than a dozen nationally recognized places of historic  interest, 

including houses, churches and distinctive buildings designed by such renowned architects as Calvert 

Vaux, Frederick Withers and Richard Morris Hunt. Scores of other recognized historic sites of nearly 

equal charm and value are  interspersed  throughout  the city. From mountain  to river,  from the East 

End of Main Street  to  the  stately Victorian homes on  the Hudson bluffs,  one  can  discover  homes 

and  neighborhoods  largely  unchanged  from  the  late  1 9 t h  century. 

The seat of  legacy  for Beacon  is the Madam Brett Homestead. Built  in 1709 by the city’s  founders, 

Roger  and  Catheryna  Brett,  the  homestead  is  the  oldest  home  in  Dutchess  County and  the  first 

example of Beacon’s commitment  to historic preservation.  Saved  from the wrecking ball in 1954 by 

public subscription, the Madam Brett house  is now a museum  operated  by  the Melzingah  Chapter 

of  the  Daughters  of  the  American  Revolution.  Some  50  years  later,  with  a  groundswell  of  local 

public support  for  the preservation movement, Beacon earned national recognition for its renaissance 

after being named in 2005 a Preserve America Community. With this designation comes an obligation 

to meet the higher standard this prestigious award demands. Hereafter, the city must move forward 

after first looking backward, with historic preservation a guiding principle. 

The history of  the city goes back  to a  time before recorded history, when  the Melzingah,  a tribe of 

Native Americans, are believed to have lived in the area prior to Dutch  settlement. Colonial history in 

the area begins with Francis Rombout and Gulian Verplanck, who were granted the Rombout Patent 

in 1683, which  stretched  from  today’s Beacon  to  the Town of Poughkeepsie.  Rombout’s daughter 

Catheryna Rombout  Brett became  the  first year‐round  colonial  settler  in  the  region.  In  contrast  to 

some of the neighboring large landowners, the Rombout‐Brett family tended to sell land to settlers in 

the area, instead of retaining land ownership and charging rent. This approach developed  a broad base 

of stakeholders and a culture of civic participation. 

Change  came  rapidly  to  the Hudson River Valley.  By  the mid‐1700s, Fishkill  Landing was a  thriving 

commercial  port.  The  village  of Matteawan, which  grew  up  around mills  that were  sited  to  take 

advantage of the water power of Fishkill Creek, became a prominent local hub of industry by the mid‐

1800s.  The  two  villages  merged  in  1913  to  form  the  City  of  Beacon,  and  the  extent  of  their 

development is evident today in the two‐ and three‐ story brick buildings lining each end of Main Street. 
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The 2006  Public Opinion Survey showed that historic preservation is important to City residents. The 

visioning  workshops  held  in  June  2006  by  the  Comprehensive  Plan  Committee  revealed  that 

Beacon residents feel that they have a high quality of life, and a distinctive sense of place was often 

cited  as  a  principal  contributing  factor  to  this  quality  of  life.  Beacon’s well‐maintained stock of 

historic buildings and landmarks contributes  significantly to this sense of place. When residents were 

asked what makes them proud of  Beacon,  in  addition  to  the  natural  beauty  and  cultural  assets  of 

the  City,  residents  frequently  referred  to  the many historic assets of  the city, such as the Tioronda 

Bridge, the  Incline Railway, the Madam Brett Homestead, and the historic buildings on Main Street. 

Community feedback from the 2017 Update to the Comprehensive Plan also showed strong support for 

the Beacon Historical Society and preserving the history of the City of Beacon. Participants also showed 

support for providing incentives for the preservation of historic and older homes in the City. 

 
Currently, there are 14 properties listed on the State and National Register of Historic  Places.  These 

are shown in Figure 8‐1 and listed below: 

  Resource  Address 

1  Eustatia  12 Monell Place 

2  Bogardus‐DeWindt House  16 Tompkins Avenue 

3  Lower Main Street Historic District  142‐192 & 131‐221 Main Street 

4  U.S. Post Office  369 Main Street 

5 
Dia:Beacon (former National Biscuit Company Carton Mak‐
ing and Printing Plant) 

3 Beekman Street 

6  Brett, Madam Catheryna, Homestead  50 Van Nydeck Avenue 

7  Howland Cultural Center  447 Main Street 

8  Beacon Engine Company No.1 Firehouse  57 East Main Street 

9  Mt. Beacon Incline Railway and Power House  Howland Avenue and Wolcott Street 

10  Peter C. DuBois House  36 Slocum Road 

11  Tioranda Bridge  South Avenue 

12  Reformed Dutch Church of Fishkill Landing  1113 Wolcott Avenue 

13  St. Luke’s Episcopal Church Complex  850 Wolcott Avenue 

14  Trinity Methodist Church  8 Mattie Cooper Square 
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According  to  the New York Office of Parks, Recreation,  and Historic Preservation, many  additional 

properties and areas in Beacon are eligible for listing on the State and National Registers. These include 

the main building of the Craig House property, the uUpper Main Street area  (for which  the City  is  in 

the process of applying  for designation),  and  35  additional properties  that were proposed  for  the 

State and National Registers  in  the 1980s.  A list of eligible properties based on the 1980s proposal is 

included below: 

St. Andrew’s Episcopal Church  24 Fishkill Avenue 
123 South Avenue  27 Liberty Street 
40 North Street  20 South Avenue 
48 North Street  19 Kent Street 
17 Church Street  5 Willow Street 
62 Fishkill Avenue  45 Ferry Street 
246 Fishkill Avenue  18 Oak Street 
33 Davis Street  63 Tioronda Avenue 
34‐36 Spring Valley Street  86 Sargent Avenue 
Hudson Fulton Monument  575 Wolcott Avenue 
Christie House  21 Kent Street 
Tioronda/Craig House  75 Grove Street 
62 Rombout Street  Zion Methodist‐Episcopal Church St. John the Evangelist Catholic 

Church 
29 Russell Street  Beacon Salvage 
7 Center Street  Wodenethe Gatehouse I 
22 South Avenue  Wodenethe Gatehouse II 
88 Sargent Avenue  8 Dutchess Terrace 
31 North Avenue 

 

According to the U.S. Census13, approximately 36 percent of the housing units of  the  City  were  built 

in  1939  or  earlier. While  not  all  of  these  2,133  homes  and apartments are likely to be historically 

significant, the City has a  large stock of housing with historic potential. 

There are approximately 280 properties currently protected by the City’s Historic District and Landmark 

Overlay Zone, which was expanded  in May of 2006 through a revision to  the City Code. The overlay 

zone currently protects a total of approximately 597 acres of  land in the City, which is approximately 

20 percent of the City’s total land area. The City of Beacon adopted a local law regulating development 

within  the  newly  created Historic  District  and  Landmark  Overlay  Zone  in  1991.  The  law,  which 

                                                       

13 U.S. Census Bureau, American Community Survey, 5‐year Estimates, 2010‐2014 

Table 8‐1: Historic Resources (Properties Proposed for Register Listings) 
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became Chapter 134 of City Code, was amended in 1999 to add five properties, and again in May of 

2006 to add  approximately  20 more  areas. The Historic  Preservation Chapter of  the  Code  requires 

that  all  proposed  exterior  alterations  within  the  overlay  zone  must  receive  a  certificate  of 

appropriateness  from  the  Planning  Board.  The  certificate  is  granted  based  on  the  historic  or 

architectural  value  of  the  structure  and  the  compatibility  of  the  proposed  exterior  alterations 

within the district. As an  incentive to assist property owners with the proper maintenance  of  these 

historic  properties,  properties  within  the  overlay  zone  may,  by  special  permit,  be  allowed  to 

operate  business  uses,  such  as  antique  shops  or  artisans’  studios,  restaurants, bed‐and‐breakfast 

establishments,  professional  offices,  or  residential  uses  including  up  to  four  apartments  in  the 

building.  This  is  currently  available  to  all  properties within  the  overlay  zone,  regardless  of  the 

underlying zoning. As noted above, this section of the Code also allows an exemption from an increase 

in property  taxes  for  ten years  if property  improvements are done according  to  the  regulations of 

the Historic  Preservation Chapter. 

In addition to the many individual properties with historic value in the city, the overlay zone protects 

a number of areas comprised of many structures and properties which have  been identified as having 

historic value.  These areas include: 

 The area around the Craig House and University Settlement at the southern gateway of the City 
on Wolcott Avenue; 

 Upper Main Street from Teller to East Main Street and Leonard Street; 

 South and North Streets, which are residential areas just north of Main Street; 

 Lower Main  Street  between Wolcott  and Willow  on  the  north  side,  and  between Wolcott 
and Elm on the south (this area is also on the State and National Register); 

 A neighborhood between Rombout Avenue and Beekman Street overlooking the  waterfront; 

 A  collection  of  Victorian  homes  along  Tompkins  Avenue,  High  Street,  and  a  portion of 
North Avenue; 

 The buildings and grounds of the former Matteawan State Hospital; and 

 The  collection of mill housing and mill buildings on and around Front Street near  the City’s 
northern border with the Town of Fishkill. 

The  Beacon  Historical  Society  has been actively documenting the City’s past and advocating for the 

preservation of  its unique historic  landmarks. The Society created a  self‐guided  tour  in 1992, called 

“Discover  Beacon” which  describes  the  historical  significance  of  36  sites  in  the  City.  Their  offices 

recently moved to South Avenue, in a space formerly the rectory of St. Andrew’s Episcopal Church. With 

more than 2,000 square feet, the office is nearly 10 times larger than its previous space, allowing the 

society to host its own exhibits and add a research library and storage space. 
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Encourage the preservation of historically and culturally significant buildings, landscapes, and 

neighborhoods.  

 

A. Continue to provide incentives for the preservation of historic and older buildings 

The  Code  currently  provides  two  incentives  to  property  owners  in  historic  districts,  as  discussed 

above.  The  first  incentive  is  that  properties  within  the  overlay  zone may,  by  special  permit,  be 

allowed  to operate business uses or multifamily uses  that would not ordinarily be permitted in the 

underlying zone.  Another  incentive  is an exemption  from  an  increase  in property  taxes  if property 

improvements are done according to the regulations of the Historic Preservation Chapter. 

Regulations: 
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Funding Opportunities: 

 

 

Other: 

 

 

 

B. Revise and update Historic District regulations and State and National designations. 

Regulations: 
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Inventory and Analysis: 
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Other: 

 

 

 

C. Preserve historic properties owned by the City and support the work of the Beacon Historical 

Society. 
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The quality of recreational and other community facilities available in Beacon contributes  significantly 

to the quality of life in the community. For recreation, Beacon has a mix of large and small parks, with 

a range of active and passive recreational opportunities. As stated in the 2007 Plan, Beacon residents 

are proud of the high school, and are generally satisfied with the education provided by the school 

district. Cultural  institutions, with Dia:Beacon as the most prominent, further enrich the community. 

The City has many opportunities  for  further development of  the range of  its  facilities,  including  the 

Fishkill Creek corridor for trails or jitney service and the restoration and reuse of the Incline Railway. 

The Public Opinion Survey from the 2007 Plan showed that Beacon residents agree on the importance 

of public safety and emergency preparedness and a medical facility with emergency services located in 

the City. Parks and recreation opportunities are also important to residents. The survey showed that 

there is substantial support for a new youth/community center, and for the continued support of arts 

and culture in the city, particularly through meeting a widely perceived need for a movie theater and a 

performance theater. A theater is currently under construction at the old theater site on Main Street.  

Potential new pedestrian access  to  the Fishkill Creek, Hudson River, Mt. Beacon and/or other open 

space also received high marks among the survey. Common themes were to add more or  improved 

parks, a swimming pool, a youth center, a senior center, bike paths, and a marina/waterfront facilities. 

Boating and marina facilities were also supported by respondents. 

The visioning workshops conducted by the Comprehensive Plan Committee and its consultants in June 

2006 showed that Beacon residents enjoy and value the parks, trails, and various cultural facilities and 

events  in  the  City,  and  have  a  lot  of  enthusiasm  for  potential  improvements,  including  expanded 

recreational use of the Fishkill Creek corridor and restoration of the Incline Railway. Many workshop 

participants would also like to see a Community Center on Main Street with expanded youth programs 

and senior programs, and an emergency services facility or a hospital in the City. 

Workshop participants expressed a strong appreciation for the nature trails, hiking opportunities, and 

parks in and around the City. The smaller ‘pocket parks’ and neighborhood parks were valued for the 

good opportunities  they provide  for  community  interaction. Some  suggestions  regarding City parks 

were to install more amenities in the existing parks, such as benches; acquire or preserve open space 

in such a way that it maximizes opportunities to link recreation sites, including pocket parks, passive 

and active recreation areas with each other; and create a new park, or  town square,  in  the central 

portion of Main Street. Also, citizens  involved  in  the ongoing planning process have suggested  that 

there is a need for more active recreational areas for City residents. 
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Participants wished  to see  improved bicycle paths and  improved signage  indicating bike routes,  the 

improvement and extension of the Fishkill Creek trail (some suggested San Antonio’s Riverwalk could 

be an appropriate model for portions of the trail). Participants discussed the importance of using the 

tracks  along  Fishkill  Creek  as  either  a walking  and  bicycle  trail,  a  route  for  a  steam  engine‐driven 

excursion train, or a route for a jitney service that can travel on both rails and road. This rail line was 

seen as an opportunity to connect Denning’s Point to the central part of Beacon. 

Dia:Beacon was  seen  as  an  important  institution  in  the  community,  along with  the Madam  Brett 

Homestead and Park, the Sloop Club and the Howland Cultural Center. There was a general consensus 

on the desirability of restoring the Mount Beacon Incline Railway, so that it could be used again as a 

destination for visitors and a place for environmental education.  

Theater and performance  spaces were  seen as a desirable addition  to  the City of Beacon. The arts 

community’s arts events and  festivals  that  take place  in  the City over  the  course of  the year were 

important to the community. Events like ‘Second Saturdays,’ the Spirit of Beacon Day, and the Hat Day 

Parade were all identified by the residents. Residents expressed a desire for the City to foster the sense 

of  community  that  makes  Beacon  special  by  encouraging  block  parties  and  other  similar  social 

opportunities at a small scale throughout the city. 

Other facilities that workshop participants desired included a hospital or health care facility and power 

plants for alternative energy sources, such as a Fishkill Creek hydroelectric power station, wind or solar 

power generation facilities. Many  residents were  in  favor  of  creating  a Community Center on Main 

Street  for both  youth  and  seniors. Residents  identified  the need  for programs  for  teenagers at  the 

community center. In addition, the Beacon Community Resource Center on 23 West Center Street is 

not  in  the kind of central  location  favored by workshop participants. The  former municipal building 

County office building across from Citizen’s Bank on Main Street may be a potential  site  for  the new 

Community Center. 

Residents suggested  the City work to improve dissemination of information to the public. Participants 

also suggested improvements for the police department,  including better communication, more foot 

or  bike patrols on Main Street, and more attention  to youth  issues  in  the city. 

Recreation Study 

In addition to the information presented herein, the City is currently undertaking a Recreation Study. 

The purpose of the study is to evaluate the City’s existing conditions of parks and open space. It will 

also evaluate  the allocation of  recreational  fees associated with new development, given Beacon’s 

current  recreational  needs  and  anticipated  population  growth.  Recommendations  will  address 

identified deficiencies, including areas where the acquisition of land or creation of new facilities would 

enhance existing recreational sites, create a network of recreational sites and open spaces via improved 

connections, or provide new facilities to areas of the City that are currently underserved. Rough cost 
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estimates will be developed for implementation of the recommended improvements. The ‘Town of East 

Fishkill Recreation Study’, conducted by BFJ Planning (May 1999) will serve as a case study reference 

for the City of Beacon Recreation Study.  

 

Development of Metro‐North’s Beacon Line 

Metro‐North Railroad's Beacon Line is a non‐

active  line  which  provides  an  east‐west 

connection  to  the  railroad’s  Hudson  Line, 

Harlem Line, and the Danbury Branch of the 

New  Haven  Line.  In  October  2016,  the 

Metropolitan  Transportation  Authority 

(MTA) and Metro‐North Railroad issued a Re‐

quest for Expressions of Interest” (“RFEI”) for 

the  development  of  the  abandoned  Line, 

which  includes  27.6 miles  of  track  running 

from Beacon to the Dutchess‐Putnam county 

line.  The  unused  line  begins  at  the Metro‐

North  Line  then parallels  Fishkill Creek  and 

continues  through  the  Town  of  Fishkill  at 

Route 9. The trail offers scenic views of the 

Creek,  the  Hudson  Highlands  and  Mount 

Beacon.   

The City is working with Dutchess County and 

the Town of Fishkill  to develop  the  railroad 

right‐of‐way as a rail trail, maintaining the potential future use for light‐rail passenger service should 

the need arise. The rail trail could connect with the Dutchess Rail Trail that runs from Hopewell Junction 

to the Walkway Oover the Hudson in Poughkeepsie, and also to Brewster, Nyack and the Westchester 

County rail trail system. 

Developing the rail for recreational (biking and hiking) purposes could be a large driver of tourists to 

Beacon. Beacon is one of the only locations along the rail trail that can be directly accessed from Metro‐

North.  This would also help to generate revenue for Metro‐North through increased ridership, without 

the entity’s need to maintain new rails, bridges and trains.  

   

Beacon Line Route 
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Approximately 11 percent of the City’s land area, or 335 acres, is devoted to publicly accessible active 

and passive recreational uses. The amount of land in the City devoted to recreational uses has increased 

steadily over the past 45 years. Figure 9‐2 shows park and open space resources in the City. 

The  City  of  Beacon  has  numerous 

recreation  opportunities  that  are 

managed  by  the  Recreation 

Department,  advised  by  the 

Recreation  Committee.  The 

Recreation  Department  has  offices 

at the Recreation Center  located on 

West Center Street. The City employs 

three staff year‐round, two full‐time 

and  one  part‐time,  to  manage 

Recreation  Department  activities. 

Recreation  programming  includes 

three  after‐school  programs, 

summer sports programs and camp, 

seasonal adult fitness programs and 

cultural  and  holiday  programming. 

The  Recreation  Department  is 

responsible for special uses of all city 

parks as well as operating the community pool and programs in the summer months. These programs 

are available to Beacon residents, and to all schoolchildren  in the Beacon City School District (which 

includes portions of the Town of Fishkill and the Town of Wappinger).  

The City of Beacon Department of Public Works maintains all City‐owned parks, including Memorial Park 

on Wilkes Street, South Avenue Park on South Avenue, Riverfront Park on Red Flynn Drive, and Flannery 

Park on Green Street. The City’s park system includes four softball and three baseball fields, one football 

field, one soccer  field, two tennis courts,  four basketball courts and  four playgrounds. The City also 

maintains four picnic pavilions, walking paths, and a public pool. The Department marks fields for all 

recreation programs. The City also has three privately owned parks: Long Dock Park, the Madam Brett 

Homestead, Scenic Hudson’s Long Dock Park and Mount Beacon Park. 

   

Park  Land 
Area 

Percent of 
Recreational 

Hiddenbrooke Property  103.3  30.82% 

Denning’s Point  64.23  19.16% 

University Settlement Camp  51.25  15.29% 

Memorial Park  49.23  14.69% 

Long Dock Park  23.29  6.95% 

Mount Beacon Park*  15.2  4.53% 

Hammond Park  8.92  2.66% 

South Avenue Park  6.74  2.01% 

Riverfront Park  5.97  1.78% 

Madam Brett Park*  5.65  1.69% 

Green Street Park  1.42  0.42% 

Total  335.2  100% 

Table 9‐1: Inventory of Recreation Areas 

* Private park; Scenic Hudson is responsible for maintenance 
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Figure 9-2: open Space and recreation
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