
 
 
 
 
                                                                                                                                    5 Railroad Street  ●  P. O. Box 359      
                                                                                                      Newmarket, NH 03857 
                                                                                                  Phone: (603) 659-4979 
                                                                                                                         Email: mjs@mjs-engineering.com 
 

LETTER OF TRANSMITTAL 

TO: Town of Durham DATE 11/19/18 PROJECT NO.: 18-067 

 8 Newmarket Road   Kappa Delta-Map 2/Lot 12-2 

 Durham, NH  03824     

   Attn: Karen Edwards-Planning Dept 

 

THE FOLLOWING ITEMS ARE:   ENCLOSED   ATTACHED 
      UNDER A SEPARATE COVER 
 

 OFFICE DRAWINGS  BLUEPRINTS  MYLARS   CD 
 SPECIFICATIONS  COPY(S) OF LETTER(S) 

 

NUMBER OF 
COPIES: 

 
DATED: 

 
DESCRIPTION: 

15 11/19/18 Site Plan Application/CUP Application/Deed/Letter of 
Authorization/Easement/Waiver Request 

15 11/17/18 Letter of Intent 

15  Abutters List 300’ radius & (1) triplicate set mailing labels, 
tax map 

3 11/19/18 Plan set (full-size) 

15 11/19/18 Plan set (11”x17”) 

1 11/19/18 Application fee of $1,044.75 

   

THE ITEMS ARE TRANSMITTED AS CHECKED BELOW: 

 FOR APPROVAL     APPROVED AS SUBMITTED 

 RETURNED FOR CORRECTIONS   APPROVED AS NOTED 

 FOR REVIEW AND COMMENT               FOR YOUR USE 

  RE-SUBMIT    OF COPIES FOR APPRV’L  AS REQUESTED  

 SUBMIT    COPIES FOR DISTRIBUTION  FOR BIDS  

REMARKS: 

 

 

 

 

COPY TO: file  SIGNED:  Michael Sievert 
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Letter of Intent – Site Plan and Conditional Use Permit Applications for  

Kappa Delta Sorority 

Located at 25 Madbury Road, Tax Map 2 / Lot 12‐2 
 

November 17, 2018 
 

1.0 Project Purpose 

The intent of this project is to permit the construction of a new building addition and remodel the 
existing interior of the existing building to improve living conditions and provide accessibility. Site 
improvements include new entrances, grading and stormwater treatment. 
 
2.0 Existing Conditions 

The subject parcel is located in the Central Business Zoning District (CBD). The parcel is bordered on the 
south and west by Madbury Commons, the north by another sorority and the east by Madbury Road. 
The parcel has approximately 152’ of frontage on Madbury Road, which is also the main access to and 
from the parcel.  The existing structure is a 2‐1/2 story building occupied by the Kappa Delta Sorority 
with 22 paved parking spaces.  The southerly portion of the parking lot is a porous parking area and 
provides stormwater treatment for the existing parcel.  Municipal water and sewer, overhead utilities 
and natural gas serve the property from Madbury Road.  There are no changes proposed to the parking 
as part of this proposal. 
 
3.0 Redevelopment Proposal 

Kappa Delta Sorority is proposing to renovate and expand their existing building in order to improved 
living conditions and to provide accessibility.  The building currently has bedrooms located in the 
basement, and additional bedrooms/bunk rooms on the upper floors.  The existing third floor bedrooms 
are located under a sloped roof line, hence the 2‐1/2 story designation.  The proposed improvements 
include renovating the second floor, reconstructing the third floor and roof, and adding a three‐story 
addition with a basement to the northwesterly rear corner of the existing building.  The new addition 
will include an accessible entrance and accessible bedrooms on the first floor.  The site changes include 
an accessible walkway, minor grading at the front of the parcel and a reconstructed paver stone patio, 
small retaining wall and underground stormwater treatment facility which meets or exceeds the Town 
stormwater requirements. 

 

 



Approvals Being Requested from the Planning Board  

The Site Plan Review Regulations and Zoning Regulations will require the following approvals based on 
the current proposed development scope of work. 

1. Planning Board Approvals: 

 Site Plan approval for construction of the new addition and site improvements per 
RSA 674:43 and the Durham Site Plan Review Regulations. 

 Conditional Use permit, pursuant to Article XII.1;175‐53 Table of Uses, Category of 
Use IV: Institutional use Fraternity/Sorority.  

 Conditional Use Permit, pursuant to Article XIII, Section 175‐61; A.1, A.3, A.4 and 
A.5, of the Wetland Conservation Overlay District for construction of utilities 
including sewer and gas, a non‐residential building within the upland buffer strip in 
a commercial or office‐residential zoning district, a precast block retaining wall and 
the construction of outdoor recreational facilities that do not require the 
construction of buildings or structures.   

A. Request for Site Plan Approval 
 
In accordance with the site plan review regulations, this submission package includes the 
Application and Site Plan Review Checklist, and also the following plans are included: 

 
1. Existing Conditions Plan 
2. Site Plan 
3. Grading, Drainage, Utility & Erosion Control Plans 
4. Detail Sheets 
5. Drainage Report/Stormwater Management Plan (Report) 
6. Architectural design sheets  

 
B. Conditional Use Permit approval; 

 
In accordance with the conditional use regulations, this submission package includes the CUP 
Application along with the above listed plans and supporting documentation.   

 
The statements below demonstrate how this development project complies with the provisions 
of the general conditions for a Conditional Use Permit contained within Article VII, Section 175‐
23.C of the Town of Durham Zoning Ordinance and specific conditions for a CUP contained 
within Section 175‐61.B for the Wetlands Conservation Overlay (WCO).  The numbering below 
coincides with the applicable sections.  The plans incorporate best management practices for 
the construction and thereby satisfy the CUP criterion.   

 
 
 
 
 



175‐23.C 

1. Site Suitability: 

The property is suitable for the proposed expansion because the use currently exists on the site 
and has since at least 1996.  This expansion will provide significantly improved living conditions 
and accessibility.   
  
(a) The access to the site is existing, currently provides adequate access and is not changing.  
Pedestrian access is provided to and from the site by existing sidewalks along Madbury Road.  
The site is directly connected to the downtown via sidewalks and other public accesses through 
adjacent parcels.   
(b) Adequate emergency services can be provided with no issue and this expansion does not 
change the access.  Pedestrian access is available to the site and a connection into town 
currently exists. The site is serviced by municipal water and sewer and natural gas and will 
remain unchanged; the schools will not be impacted by this development; solid waste will be 
handled onsite with disposal by a private waste company via the screened dumpster and the 
owner has an existing recycling program in place. 
(c) The environmental constraints on and adjacent to the property are minimal.  The site is not 
within the floodplain, has no wetlands nor steep slopes.  However, the development proposal 
incorporates a balanced environmental design approach by minimizing grading changes, and 
providing stormwater treatment.   The stormwater collection/treatment system is classified by 
the NHDES as a best management practice incorporating filtration and detention.  The 
stormwater system will collect, treat, and improve the quality of the stormwater runoff and 
reduce the peak flow discharged from the site.  The existing landscaping is very adequate and 
there is minimal landscape improvements being added to the north where the new accessible 
access is being constructed. 
(d) The site is suitable because of the availability of appropriate utilities to serve the existing and 
intended use and the stormwater system will meet LID standards and provide collection, 
filtration, some infiltration, and detention.   

2. External Impacts: 

The external impacts of the proposed use on the abutting properties and the neighborhood will 
be no greater than the impacts of adjacent existing uses or other uses permitted in the zone: 

o The traffic generated by the use will not change because the number of tenants is not 
increasing.  Therefore, there will not be a negative impact to the surrounding properties or 
public ways as it currently exists and similar to all the other surrounding uses.  The proposed 
building expansion will have minimal impact to abutting properties with respect to noise, odors, 
vibrations, fumes, and lighting because the use is already in place, the proposed parking area is 
unchanged.  Dust is not an issue and trash removal is provided and is adequate to properly serve 
the lot uses.   

o The location, nature, design, and height of the structure and its appurtenances, its scale with 
reference to its surroundings, and the nature and intensity of the use will have no adverse effect 
on the surrounding environment and will not discourage the appropriate and orderly 
development and use of the land and buildings in the neighborhood because: 

o The proposed development complies with all of the above requirements because it is an 
existing structure being used as a sorority and has been for the past 20 years. 



o The design of the structure is similar to all of the surrounding 3‐4 story mixed use 
buildings and several other fraternities and sororities in the neighborhood. 

o Landscaping and lighting will meet the latest site plan requirements. 

3. Character of the site development: 

The proposed layout and design of the site shall not be incompatible with the established 
character of the neighborhood and shall mitigate any external impacts of the use on the 
neighborhood because: 

o The parking lot remains unchanged and is similar in size to the parking lots on the 
adjacent properties. 

o The parking lot is existing and is mostly to the site and rear of the parcel and is no 
different that parking on adjacent properties.  

o Adequate vehicular and pedestrian access to and within the property is provided from 
existing streets and sidewalks.     

4. Character of the buildings and structures: 

The design of any new buildings or structures and the modifications of existing buildings or 
structures on the site shall not be incompatible with the established character of the 
neighborhood because: 

o The scale, materials, grade and other site amenities conforms to the development 
standards within the regulations and is similar to other existing structures on and 
adjacent to the site.  In fact, this building is much closer in scale and character to the 
several other fraternities and sororities in the neighborhood than the mixed use building 
on the adjacent parcel. 

5. Preservation of natural, cultural, historic, and scenic resources: 

The proposed use of the site, including all related development activities, shall preserve identified 
natural, cultural, historic, and scenic resources on the site and shall not degrade such identified 
resources on abutting properties because: 

o The existing property affords no significant wildlife habitat, is absent of graveyards, 
wetlands and floodplains, and preserves the existing building character with very 
minimal changes to the front of the parcel.  

6. Impact on property values: 

The proposed development will not cause or contribute to a significant decline in property values 
of adjacent properties:  

o The renovation and expansion provides for improved bedroom sizes and configuration, 
removes bedrooms from the basement, provides accessibility and will complement 
adjacent properties.  This renovation/expansion will increase the value of this and 
surrounding properties because of all the improvements.  

7. Availability of Public Services and Facilities: 

o The site is serviced by municipal water and sewer and this will not change with this 
proposal.  

o Solid waste will be stored in the onsite dumpster and collected and disposed via a 
private waste disposal company.     



o Drainage will be controlled on site and released at a lesser rate than existing as 
documented in the included Drainage Analysis.  The quality of the stormwater leaving 
the site will be equal to or improved from the existing condition. 

o Electric, telephone, and data utilities will be changed to underground from an existing 
pole on Madbury Road.   

o Police and Fire Department review and comment is conducted as part of the application.  
This site has a central and easily accessible location from the police and fire 
departments via town roads and there are not changes proposed to this layout. 

o The intended use will not cause a demand on any of the municipal services as there is 
no increase in occupants.   

8. Fiscal impacts: 

o The facility will not have a negative fiscal impact as there are no school age children 
living on the site, and no municipal facilities used at the site. 

o Solid Waste/Recycling will be handled by a private contractor and paid for directly by 
the property owner. 

o Maintenance of the site is the owner’s responsibility. 
 

175‐61.B  

1. There is no alternative location on the parcel that is outside of the WCO District that is feasible 
for the proposed use. 

The building currently exists and was originally constructed in or around the early 1900’s with 
additions on both the north and south around 1965 when the wetland conservation district 
was not in place as it is today.  The wetland is located on the adjacent parcel, but the buffer 
extends onto this parcel.  Given the disposition of the lot with the large front yard and 
parking lot to the south, this is the only location on the lot for the small addition, which has a 
minimal impact to the integrity of the building with respect to architecture, size and scale.  
There is already an existing patio on the parcel in this location, which is being constructed 
and a stormwater treatment system is being constructed under this area to collect and treat 
the runoff from the existing roof and the new addition.  No alternative location on the parcel 
that is outside the WCO District is available that would allow the proposed use without a 
large negative impact to the proposed development and surrounding properties. 

2. The amount of soil disturbance will be the minimum necessary for the construction and 
operation of the facilities as determined by the Planning Board. 

The proposed site layout and associated grading and drainage design has been prepared with 
the primary intent of minimizing soil disturbance by constructing a small retaining wall to 
maintaining the existing grades and vegetation to the extent feasible.  The soil disturbance 
for this construction is limited to the northwestern side of the site for the building addition, 
stromwater collection and treatment and patio.   The project does not disturb the remaining 
80% of the lot. 

3. The location, design, construction, and maintenance of the facilities will minimize any 
detrimental impact on the wetland and mitigation activities will be undertaken to 
counterbalance any adverse impacts. 



Every feasible effort has been made in the design of the site layout and grading to minimize 
any detrimental impacts described above and mitigation activities incorporated as well.  
These include: 

o Providing a significant renovation of the interior to maximize the existing space, and 
thereby minimize the need for an addition. 

o Minimizing grading changes and applying jute matting erosion control to the slopes 
to provide greater slope stability. 

o Use of temporary erosion control measures like silt soxx; construction of a 
permanent stormwater control systems in addition to the porous pavement that was 
previously installed to control stormwater from the site;  

o Reconstructing the existing roof runoff from the building, which flows directly to the 
wetland from the parcel by constructing a new collection and treatment system for 
runoff from the existing and proposed addition. 

4. Restoration activities will leave the site, as nearly as possible, in its pre‐existing condition and 
grade at the time of application for the Conditional Use Permit. 

Any disturbances outside of the current limits of disturbance on the property will be fully 
restored and re‐vegetated. 

 
If you have any questions or need additional information, please do not hesitate to contact me. 
 
Sincerely; 
 

 
Michael J. Sievert PE 
MJS Engineering 
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______________________________________________________________________________________________________ 
 
November 18, 2018 
 
Durham Planning Board 
8 Newmarket Road 
Durham, NH 03824 
 
Re:   Waiver request for Kappa Delta Sorority Site plan and Conditional Use permit application Tax 

Map 2 Lot 12‐2 
       
Dear Chairman: 
 
On behalf or our client Kappa Delta Sorority, MJS Engineering is formally requesting a waiver from the 
Site Plan Regulations Section 2.2; 4.a) Formal application content requirement to provide surveyed 
property lines showing bearings and distances.  
 
The reason for this request is because there is a survey of the adjacent lot, which surrounds this parcel 
on two sides.  The right of way of Madbury Road is well established.  The surveyors were able to find the 
existing northeasterly monument in the field, therefore it allowed the boundaries to be established with 
very good accuracy.   
 
If you require additional information or have any questions or comments, please call (603) 659‐4979 
x302.  
 
Sincerely, 

 
Michael J. Sievert PE 
President 
 
 
 
 























LIST OF OWNERS OF ABUTTING PROPERTY 

(This includes property directly across the street or streams from the land under consideration.  List must 

also include any and all preparers of plans, studies, etc…) 

 

PLEASE PROVIDE NAME & MAILING ADDRESS 

 

PROPERTY OWNER:               25 Madbury Road 

MAP 2/LOT 12-2 

 

ALPHA SIGMA HOUSE CORP OF  

KAPPA DELTA SORORITY 

C/O IN DEMAND REALTY 

P.O. BOX 9 

SOMERSWORTH, NH  03878 

 

 

AGENT: 

 

 

MJS ENGINEERING, PC 

P. O. BOX 359 

NEWMARKET, NH  03857 

MAP 2/LOT 12-0                          29 Madbury Road 

 

ALPHA CHI OMEGA NATIONAL HOUSING 

5939 CASTLE CREEK PKWY NORTH 

INDIANAPOLIS, IN  46250-4343 

LAND SURVEYOR: 

 

DOUCET SURVEY, INC. 

102 KENT PLACE 

NEWMARKET, NH  03857 

 

MAP 2/LOTS 12-1,11-6,8-14,       22 Garrison Ave. 

   8-13,11-7,11-8                            24 Madbury Road 

                                                          2 Strafford Ave. 

ORION UNH, LLC                       33 Madbury Road                          

10 LIBERTY SQUARE 2ND FL   9 Woodman Road 

BOSTON, MA  02109                  22 Madbury Road 

 

ARCHITECT: 

 

A.G. ARCHITECTS, P.C. 

634 CENTRAL AVENUE 

DOVER, NH  03820 

MAP 2/12-3                             17-21 Madbury Road 

 

GP MADBURY 17, LLC 

22 ROSEMARY LANE 

DURHAM, NH  03824 

MAP 2/LOT 10-3                    32, 34 Madbury Road 

 

FALL LINE PROPERTIES, INC. 

32 MADBURY ROAD 

DURHAM, NH  03824 

 

 

MAP 2/LOT 11-4                          26 Madbury Road 

 

SIGMA BETA ALUMNI ASSOC., INC. 

C/O DOUG CLARK 

11 SPRUCE MEADOW DRIVE 

NO. HAMPTON, NH  03862 

MAP 2/LOT 11-2                          28 Madbury Road 

 

NEW HAMPSHIRE BETA HOUSING, LLC 

1856 SHERIDAN ROAD 

EVANSTON, IL  60201 

MAP 2/LOT 9-3                               3 Strafford Ave. 

 

ALPHA XI DELTA NAT’L HOUSING CORP 

C/O JESSICA KLOPFER 

8702 SOUNDERS ROAD 

INDIANAPOLIS, IN  46268 

MAP 2/LOT 11-3                         11 Dennison Road 

 

GP DENNISON 11, LLC 

22 ROSEMARY LANE 

DURHAM, NH  03824 

MAP 2/LOTS 12-5,12-6               15 Madbury Road 

                                                        8 Mathes Terrace 

MAP 4/LOT 11-0                          13 Madbury Road 

FOUR SQUARE PROPERTIES, LLC 

12 MATHES TERRACE 

DURHAM, NH  03824 

MAP 2/LOT 11-5                           5 Dennison Road 

 

GP DENNISON, LLC 

22 ROSEMARY LANE 

DURHAM, NH  03824 

 



LIST OF OWNERS OF ABUTTING PROPERTY 

(This includes property directly across the street or streams from the land under consideration.  List must 

also include any and all preparers of plans, studies, etc…) 

 

PLEASE PROVIDE NAME & MAILING ADDRESS 

 

MAP 2/LOT 12-7                         10 Mathes Terrace 

 

10 MATHES TERRACE, LLC 

10 MATHES TERRACE 

DURHAM, NH  03824 

MAP 4/LOT 10-0                         12 Mathes Terrace 

 

12 MATHES TERRACE, LLC 

12 MATHES TERRACE 

DURHAM, NH  03824 

 

MAP 2/LOT 15-0              Pettee Brook Parking Lot 

 

TOWN OF DURHAM 

8 NEWMARKET ROAD 

DURHAM, NH  03824 

 

MAP 2/LOT 12-11                  10 Pettee Brook Lane 

 

IONIAN PROPERTIES, LLC 

263 CENTRAL AVENUE 

DOVER, NH  03820 

 

MAP 2/LOT 12-12                    18 Garrison Avenue 

 

GAMMA THETA CORPORATION 

JOSEPH BERWANGER, PRESIDENT 

27 CHISHOLM FARM DRIVE 

STRATHAM, NH  03885 

 

MAP 2/LOT 8-15 

 

NO KNOWN OWNER 
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