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City of Rockland 
Comprehensive Planning Commission 

Minutes for March 26, 2015 
 

Board Present: Chair Geiger, Thomas Keedy, Amy Files, Eileen Wilkinson, Alt. Michelle Gifford 
 
Board Absent: Ann Morris, Jesse Butler, and Adam Ackor 
 
Guests: Cheryl Michaelsen and Michael Laposta 
 
Staff Present: Asst. Code Enforcement Officer David Kalloch, City Attorney Kevin Beal, and Recording 
Secretary Kara Cushman 
 
Meeting called to order at 7:02 p.m. 
 
ACTION 1: Member Wilkinson made a motion, seconded by Member Keedy to accept February 26, 
2015 COMPS Commission Minutes as written.  VOTE: 5‐0‐0 
 
ACTION 2: Member Files made a motion, seconded by Member Keedy to accept March 12, 2015 
COMPS Commission Minutes with the addition of Eric Allen, Max Barbour, and Connie Hayes to the 
list of guests in attendance. VOTE: 5‐0‐0 
 
Guests Cheryl Michaelsen and Michael Laposta speak on Berry Manor/Talbot Home Project: 
Cheryl Michaelsen and Michael Laposta gave updates on the Berry Manor Inn to the COMPS 
Commission. Michaelsen said they have started on the long path of renovation to the Talbot Home. 
They feel the best use of the building will ultimately be a Bed and Breakfast. They said the Talbot Home 
had years of cheap work done to it, and it will take years to bring it back to its former grandeur. The 
project will take more money and time. They had submitted an application for the plan. They want to 
address any concerns that the COMPS Commission may have. 
 
Chair Geiger said that she had been surprised by this, as at a previous COMPS Commission meeting 
(1/15/15) Michaelsen and Laposta had attended, the COMPS Commission proposed amending zoning 
regulations for B & B’s so that they could live next door in the Talbot Home, while still running the Berry 
Manor Inn. Michaelsen said their master plan is to use the Talbot Home as a B & B. The intention is for 
Michaelsen and Laposta to live at the Talbot Home and have a live‐in innkeeper at the Berry Manor Inn. 
 
Member Files said she is not comfortable changing the definition for B & B’s and would hate to see a 
complex of B & B’s. Michaelsen said legal B & B’s must go through a process with obtaining a business 
license, neighbors on all sides being notified, and following city code regulations. Asst. CEO Kalloch said 
someone else could purchase the property and use as a B & B, as well. Member Files said she had 
concerns with changing ordinances for one property owner or situation instead of thinking of the city as 
a whole.  
 
Member Thomas Keedy discusses integrated approach to building height: 
Member Keedy presented his integrated approach to the building height discussion. He suggested 
looking at building height in its relation to commercial development. How can we look at height without 
discussing other related things like traffic and parking? He found it alarming the number of non‐taxable 
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properties in Rockland that include non‐profit as well as government‐owned service buildings. We have 
35 parcels with over $1 million evaluations and a total of $233 million in evaluations.  
 
He also suggested a definition for mixed‐use. He asked what kind of use we want to attract in terms of 
people, residents, and jobs. What about developing a strategy that measures the proportion of the 
tourist economy, marine industry (working and leisure), fishing, lobstering, sailing, and boat building? Do 
we have a target population? How do we support the growing senior citizen population? All these things 
are in our Comprehensive Plan. Are there ways to write a dynamic ordinance for height? 
 
Member Wilkinson said Member Keedy has crafted the balance that 45’ is not a discouragement to 
developers. We are queasy about height. How can we establish formulas and move toward form‐based 
code. This has more fluidity and will have input from developers and the public on development. 
 
Chair Geiger said she was concerned with an integrated approach becoming spot zoning. What are the 
priorities for the roads and parking? Does density mean you build up or fill in? She liked Member 
Keedy’s chart and thought it can be used towards the Comprehensive Plan work. The process is messy 
and this is a moment in time when the community is concerned with height. Building development is 
happening now based on the 65’. Should we revisit height in 2 years after the Comprehensive Plan is 
rewritten? 
 
Asst. CEO Kalloch said the Code Office has regulations to follow. They are obligated to approve buildings 
that meet the standards. He suggested creating concepts of what the COMPS Commission wants to do 
to send to the City Council. We want developers to know what the rules are.  City Attorney asked about 
building in social goods for incentives. (i.e. pocket parks, filling the lot or giving an extra floor for height) 
 
The COMPS Commission looked at Member Keedy’s notes for building height. He proposed the 
following draft to the Commission. The Commission amended the proposal as follows: 
 
“The defined standard maximum building height in all Rockland the Downtown zones shall be a 1:1 
ratio of building to street width.  three stories visually, and not exceeding 45 vertical feet. 
Development proposals that exceed the standard height shall be welcomed and entertained reviewed 
by the City Council Planning Board on a case‐by‐case basis according to specified criteria developed by 
the Comprehensive Planning Commission which are in keeping with the current development 
strategies and goals of the city for the particular neighborhood in which the development is to occur.” 
 
ACTION 3: Member Wilkinson made a motion, seconded by Member Files to accept the proposed first 
draft as amended. The first draft included “the Downtown Zone”, “a 1:1 ratio of building to street 
width”, “Planning Board”, and “developed by the Comprehensive Planning Commission.” It also 
included the deletion of “all Rockland”, “three stories visually, and not exceeding 45 vertical feet”, 
and “City Council.” VOTE: 4‐0‐1 (Alt. Member Gifford abstained) 
 
ACTION 4: Member Keedy made a motion, seconded by Member Wilkinson to amend the previous 
vote to read “the Downtown zone and the TAAOZ” into the language. VOTE: 4‐1‐0 (Alt. Member 
Gifford opposed) 
 
ACTION 5: The COMPS Commission came to a consensus to amend the previous vote by striking the 
word “entertained” and replace it with “reviewed.” VOTE: 5‐0‐0 
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Chair Geiger said she could not support a 1:1 ratio in the Tillson Ave area. It is one place that is 
undeveloped that developers have interest in. Developers have to build up to make it an economical 
investment. She was comfortable with a 1:1 ratio where the area backs up to residential.  She would 
recommend a 3:2 ratio, 65’ height with step backs in the Tillson Ave area, and have a 1:1 ratio for the 
rest of the Downtown Zone.  
 
ACTION 6: Member Wilkinson, seconded by Member Files made a motion to amend the previous vote 
by making the Downtown Zone and the TAAOZ separate proposals. The Downtown Zone is to have a 
1:1 ratio and the TAAOZ is to have a 3:2 ratio. The final proposal reads as follows: 
 
“The defined standard maximum building height in the Downtown zone shall be a 1:1 ratio of building 
to street width. Development proposals that exceed the standard height shall be welcomed and 
reviewed by the Planning Board on a case‐by‐case basis according to specified criteria developed by 
the Comprehensive Planning Commission which are in keeping with the current development 
strategies and goals of the city for the particular neighborhood in which the development is to occur.” 
 
“The defined standard maximum building height in the TAAOZ shall be a 3:2 ratio of building to street 
width. Development proposals that exceed the standard height shall be welcomed and reviewed by 
the Planning Board on a case‐by‐case basis according to specified criteria developed by the 
Comprehensive Planning Commission which are in keeping with the current development strategies 
and goals of the city for the particular neighborhood in which the development is to occur.” 
 
VOTE: 5‐0‐0 
 
For the next meeting, Member Files asked City Attorney Beal to find examples of criteria from other 
towns. Chair Geiger asked the COMPS Commission to come up with a list of criteria. She will put 
together a memorandum for the City Council.  
 
Next meeting is April 16, 2015. 
Meeting adjourned at 9:05 p.m. 
 
Respectfully Submitted, 
 
Kara Cushman, 
Recording Secretary 


