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City of Rockland  
Comprehensive Planning Commission 

Minutes for December 11, 2014 
 

Board Present: Chair Valli Geiger, Terry Pinto, Thomas Keedy, Eileen Wilkinson, Adam Ackor, Ann 
Morris, Alt. Amy Files, Alt. Jesse Butler 
 
Board Absent: Audra Caler‐Bell 
 
Staff Present: Code Enforcement Officer John Root, Asst. Code Enforcement Officer David Kalloch, City 
Attorney Kevin Beal, and Recording Secretary Kara Cushman 
 
Guests: Eric Hebert and Michelle Gifford 
 
Meeting called to order at 7:03 p.m. 
 
Chair Geiger said she would check with Audra Caler‐Bell to see if she wants to stay on the COMPS 

Commission. Member Pinto is not continuing on in the next year. Alt. Member Files and Alt. Member 
Butler would like to become regular members, instead of alternate members. 
 
Old Business: 
 
Ordinance Amendment #36, Ch. 19, Sec. 19‐304 Commercial Corridor Overlay Zone 
 
Former Councilor Dr. Eric Hebert discussed his concerns with O.A. #36. He said he had voted against this 
ordinance due to some red flags: 
 

1)  He is concerned with the 10’ maximum front setback. Some areas of Camden Street are two 
dimensional and maps do not represent the geology of the land. It’s problematic for sloped land. 
An example is the Woodlands Nursing Home location on Camden Street. The land drops on one 
side and would have to be built up and the other side of Camden Street would have to be 
blasted as it is inclined above the road. 

2) The largely developed streetscape is somewhat uniform and roughly setback from the road. 
Pulling things closer to the road will change the uniformity. An example is Bangor Savings Bank. 
It is 25‐30’ from the edge of the road and has an inviting space without being really close to the 
road. 

3) There are negative effects of poor traffic visibility for the drivers of vehicles leaving parking lots 
when buildings are close to the road. Property owners may not want to be so close to the road 
due to traffic noise, and dirt/dust from the road. The 10’ maximum front setback is problematic. 

4) A positive is that there is development potential for the expansion of existing structures closer 
to the street. A possible problem is that parking and main entrances to buildings would be in the 
back of the buildings. Most people still drive to these places.  

5) Another concern is the 10’ side setback. Reducing setbacks in existing zones erodes the current 
buffers between properties. An example is the Home Depot zone, as the 75 feet setback buffers 
adjacent Pen Bay residents from the business. It may actually intrude upon existing homes if 



setbacks are reduced to 10 feet. Also, enough room would be needed to get a roadway through 
and to get traffic to move in the direction you want.  

Some suggestions that Hebert made are: 
1) You might consider a range of 10‐40’ for front setbacks to allow some flexibility and provide 

more wiggle room for development. 
2) For side setbacks, you might want to exclude properties north of Glen Street and large plaza 

areas or have a modified version that would still protect buffers. 
 
Asst. CEO Kalloch said the main concern addressed in CCOZ is to protect the vision of the Camden Street 
Design Study to create a pedestrian friendly street with liner buildings close to the street. Also, some 
businesses can use the sloping land to their advantage. An example from the Camden Street Study is 
Machias Savings Bank on Camden Street, that shows a use of the topography to their advantage in the 
design of the building with one floor level toward the street but two levels in the rear.  
 
Chair Geiger asked what zone changes should be implemented. We should add Main Street flavor to 
Camden Street. She asked how we can re‐envision buildings that will last.  
 
Member Pinto said he has the same concerns as Hebert regarding the dirt and dust problem. A 
streetscape design plan needs to be established before making setbacks. We don’t know how much of 
the right‐of‐way MDOT will use in the future. Also, that we should be cautious about the word 
“temporary” as many times “temporary” regulations become “permanent.” Pick a number for the 
setback, but make the language such that the number is not set in stone. 
 
Member Wilkinson asked if there are separate standards for properties north of the Pen Bay Acres 
development, like Home Depot and Harbor Plaza. Chair Geiger said we are trying to deal with those 
kinds of places. Communities are losing their sense of place as everything looks the same.  
 
Member Morris suggested eliminating maximum setbacks and only regulating parking. Alt. Member Files 
said this is a temporary measure to protect what’s there now until standards are set and once we have 
form based codes in place, this would address the details. Alt. Member Butler said it’s about the feeling 
you get when walking near buildings closer to the road. It’s not just about the parking because buildings 
don’t feel inviting to pedestrians if structures are too far back from the road. Member Wilkinson said 
what’s missing is a destination. It’s difficult to envision wanting to walk down Route 1/Camden Street. 
 
Alt. Member Butler asked about a community recreation center being a destination here. He asked if 
community recreation centers can be added to the Comprehensive Plan. He described the community of 
Boulder, CO.  City Attorney Beal said that plans could include provisions for community buildings.   
 
Historic Preservation 
 
Member Morris discussed her handouts on Maine Historic Preservation (MHP). There are 10 cities with 
certified governments and their specific historic ordinances are available on the MHP web site. Being a 
certified government would provide tax breaks for property owners and make the city eligible for grants. 
The Standards for Rehabilitation is what needs to be followed to get tax credits. Michelle Gifford said 
has worked with Member Ackor and Member Morris and pulled out pieces from other city ordinances 
that work.  
 



Chair Geiger said it makes it easier to support people who are renovating buildings and gives property 
owners more options. Member Morris said the next steps would be for COMPS Commission to read the 
provided material and see if there’s anything glaring that property owners would worry about and by 
January/February she could start putting together an ordinance. 
 
By being on the national register, property owners would be giving up some personal rights to be 
eligible. The value of property goes up. For example, in the town of Castine’s ordinance, if someone 
wants to make changes to the outside of a building, they must go before a committee first.  
 
City Attorney Beal recommends starting to educate residents now and not wait until an ordinance is 
proposed. Send materials out to the City Council and start educating people ahead of time to build 
awareness. Chair Geiger asked COMPS Commission to read the material and think of how to educate 
people of the program for the next meeting. 
 
Continued Discussion of Ordinance #36 CCOZ 
 
The COMPS Commission reached a consensus to remove the definition of “Large‐Scale Development” 
and change the wording of “Building Design in Large‐Scale Developments” to read only “Building 
Design.” Also, to keep the 10’ for maximum front setback, but add “for primary structures.” Lastly, to 
add under minimum side setback, “except where the parcel abuts a residential zone or a parcel on 
which the use is solely residential, in which instance the side setback of the underlying zone shall apply.” 
 
ACTION: Member Keedy made a motion, seconded by Member Morris to take out the language “that 
are visible from public streets, residential neighborhoods, or adjacent properties” in the third Building 
Design standard. VOTE: 7‐0‐0 
 
ACTION: Member Morris made a motion, seconded by Member Pinto to change the word 
“protrusions” to “projections” and to change 100 feet to 50 feet in the second Building Design 
standard. VOTE: 7‐0‐0 
 
ACTION: Member Wilkinson made a motion, seconded by Member Morris to accept the changes and 
recommend adoption by City Council of Ordinance Amendment #36 with the changes. VOTE: 7‐0‐0 
 
Meeting ended at 9:06 p.m. 
 
The next meetings are tentatively scheduled for 1/15/15 and 1/29/15. 
 
Respectfully Submitted, 
 
Kara Cushman 
Recording Secretary 
 
 
 
 
 
 
 


