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LETTER OF TRANSMITTAL 

TO: Zoning Board of Adjustment DATE 1/11/18 PROJECT NO.: 18-040 
 Town of Durham      

 8 Newmarket Rd.     

 Durham, NH 03824  Attn: Chris Sterndale 
 

THE FOLLOWING ITEMS ARE:   ENCLOSED   ATTACHED 
      UNDER A SEPARATE COVER 
 

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

 
NUMBER OF 

COPIES: 
 
DATED: 

 
DESCRIPTION: 

10 3/7/19 Appeal letter to HDC 18 Main St. (Wyskiel) 
10 3/7/19 All items listed in #1-10 of appeal letter by Wyskiel 

   
   
   
   
   

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: 

Karen, 

Please find enclosed the above information as a submission for appeal of the HDC denial for 

Parking expansion at 18 Main St. Toomerfs, LLC 

 

 

 

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

Toomerfs, LLC 

Located at 18 Main St. and 12 Cowell Dr., Tax Map 4 / Lots 55 & 38‐5 
 

Originally dated November 29, 2018 
Updated/Revised February 5, 2019  

 
Preface 
 
At the conclusion of the Durham Planning Board’s January 9, 2019 public hearing on the above 
captioned Application, members asked for an additional submission summarizing rebuttal comments to 
public hearing speakers opposed to the Project.  Member Dill asked for clarification on cars 
intended/likely to use the expanded parking lot and how they impact traffic, noise, dust, fume concerns, 
etc.  Member Bubar expressed concern about two principal uses being made of the property, and the 
additional spaces being in excess of what is needed as an accessory use parking lot to the four unit, 
multi‐family housing on site, currently housing fifteen students. 
 
This revised submission is written to address those points, briefly summarize plan and design changes 
made responsive to public hearing and Town Planner comments, and to embellish points previously 
submitted demonstrating that the requirements for a Conditional Use Permit are met. 
 
1.0 Project Purpose 

The intent of this project is to permit the expansion of an existing on‐site parking lot.   The lot currently 
on site parks 17 cars.  5 spaces are paved, 12 are gravel.  As originally submitted, the Application 
proposed expanding the lot to add an additional 29 spaces (all paved, for a new total of 46).  Following 
the Planning Board’s January 9 public hearing, a meeting with Town Planner after that, and responsive 
to concerns voiced at both and at the Historic District Commission’s original meeting to review the 
Application, the design and plans have been modified to eliminate three (3) spaces.  The middle three 
spaces on the prior lot have been eliminated, to narrow the overall pavement, to significantly enlarge 
the buffers to abutters on either side of the property.  The expanded parking lot (26 new spaces added 
to existing 17 for a total of 43) is located on Tax Map 4, Lot 55, with one improved access point from 
Main St. at the existing entrance of lot 55.  The outlet culvert from the proposed rain garden is to be 
constructed across lot 38‐5, to outlet into the ditch line along Cowell Dr.  The lot will be paved, 
landscaped and include stormwater treatment facilities. 
 
2.0 Existing Conditions 

The subject parcels are located in two zoning districts.  18 Main St. (lot 55) is in the Church Hill District 
(CH) and 12 Cowell Dr. (lot 38‐5) is located in the Residence A District (RA). The parcels are bordered on 



the south by Main Street with approximately 140’ of frontage, on the north by Cowell Dr. with 
approximately 146’ of frontage, on the west by two residential student rental properties, and on the 
east by St. George’s Episcopal Church and another residential property.  The structure at 18 Main St. is 
currently a 4‐unit apartment for student rental with 5 paved parking spaces and 12 gravel parking 
spaces on the lot.  The structure at 12 Cowell Drive is currently a single‐family residential house used for 
student rentals with three parking spaces on a paved driveway. The property is served by municipal 
water and sewer and overhead utilities from each respective roadway.  There are no changes proposed 
to either structure as part of this proposal. 
 
3.0 Redevelopment Proposal 

The entire expanded parking lot will be screened by the existing buildings on each lot, the existing 
vegetation on the east and west property lines and additional vegetation to be planted for screening 
from both Main Street (when heading into town) and from Cowell Drive.  The landscape plan shows the 
additional plantings as proposed.  The existing paved parking lot will remain and be part of the proposed 
parking lot but the 12 parking spaces on the gravel area will be incorporated into the new paved parking 
lot.  The net increase in parking spaces on lot 55, at 18 Main Street in the Church Hill District is 26.    

The parking lot expansion is being constructed totally to the rear of the existing building, in conformance 
with Town regulations.  The stormwater pond is being constructed at the rear of both lots and straddles 
the common property line between the two parcels.  The only vegetation being removed for the 
construction of the parking lot is underbrush.  None of the mature trees along the east and west 
property lines are being removed for the construction of this project.  There is additional underbrush 
and one large pine tree being removed for the construction of the stormwater pond.  The majority of 
this underbrush and the large pine tree are on lot 38‐5.  The parking lot is being designed to match the 
existing grade as closely as possible to minimize changes in grade and the design includes stormwater 
treatment facilities to collect and treat all runoff from the new parking area. 

4.0   Two Principal Uses Allowed 

Member Bubar expressed his specific concern with the expanded parking lot providing spaces in excess 
of what would be needed as accessory parking for the multi‐unit residence on‐site currently providing 
student housing for fifteen residents.  Planner Behrendt (near the conclusion of the January 9, 2019 
Planning Board meeting) tried to explain that two principal uses were allowed and, for that reason, a 
Conditional Use Permit Application process was required.  Addressing Member Bubar’s concern, the 
Applicant points out how Durham’s Zoning Ordinance Section 175‐34, B specifically contemplates what 
Planner Behrendt explains: 

        175‐34  Special Provisions. 

B.  Lots with Multiple Uses.  When a lot contains more than one principal use, each use shall 
comply with all applicable requirements of this chapter except as other specifically provided. 
 

The definitions of “principal use” and “accessory use” are not ambiguous with this Zoning declared 
authorization for two principal uses on one lot.  Compliance with all requirements of the chapter 
requires a review of the Section 175‐53 Table of Uses.  Within the Church Hill District, under Category of 
Uses, Section IX, “Uses Accessory to Any Allowed Use,” “surface parking” is specifically permitted in the 
Church Hill Zone.  Admittedly, the proposed expansion provides spaces in excess of that which would be 



purely accessory.  Thus, examination of the Category of Use columns Section VI “Utility and 
Transportation Uses,” shows that “surface parking” is allowed as a Conditional Use, subject to the 
requirements of the Conditional Use permitting process for which the Applicant has applied (and meets 
the criteria).  Additionally, the Historic District Overlay requires the Application be submitted to the 
Historic District Commission for review and determination of appropriateness. 

A few public hearing comments suggested it to be inappropriate to allow for parking in excess of 
accessory parking needed for the historic structure on‐site, and that to allow that would be 
incompatible with the character of the Historic District.  See, for example, Robin Mowers’ 
comments/letter.  Those points are contrary, however, to the declared public intent of the Town of 
Durham, ordained by its Zoning Ordinance, providing for surface parking not just as an accessory use, 
but as a second principal use, provided the Conditional Use Permit process is followed.  Conditional Uses 
are permitted uses under Zoning if the process criteria are met.  Applicant meets them. 

5.0  Cars/Use of Parking Lot 

The Applicant, Toomerfs, LLC, acquired the 18 Main St. property in June, 2017, along with five other 
student housing properties in close proximity: 

  21 Main St., 12 Cowell Drive, 19 Main St., 19A and 19B Main St.   
 

See Strafford County Registry of Deeds Book 4486, Page 213.  Principal, Peter Murphy, explained to the 
Planning Board on January 9 how residents at 18 Main St. would likely park in the lot, and that 
additional lots would primarily be rented, controlled and overseen by him/his LLC, to other students at 
other properties (where no or insufficient parking is provided), as well as to some of his workforce 
housing occupants at the Grange property.  He does not want to be (nor should be) subject to a 
condition limiting lot use residents/occupants of his own LLC properties.  If the opportunity to rent to 
any third party regular parker (for instance, a downtown worker who needs a place to park his car 
during the workday) becomes a more responsible rental opportunity, there’s nothing wrong with that.  
The two principal use concept addressed above allows such a reasonable use.  He, and the undersigned, 
addressed the dire need for downtown parking in the neighborhood.  No one knows for certain if cars 
parking here will be relocating from existing, more remote parking lot options, or if these expanded 
spaces will produce “more” cars parking in town.  The undersigned, the Applicant, as well as citizens 
Richard Meaney and William Hall (who both spoke in favor of the Application at the Planning Board’s 
January 9 public hearing), all made the point that opposition comments concerning traffic noise, dust, 
fumes, are not convincing objections to Application approval.  Offensive car by‐products exist by virtue 
of the significant traffic in the area.  The effect of adding 26 parking spaces is negligible, particularly in 
light of the spaces most likely used by resident students, who often park their cars for a week or more at 
a time in between infrequent, as‐needed use.  See January 9 comments of William Hall and Applicant.  
See additional submissions.  See also submissions to HDC disseminated by Town Planner to Planning 
Board Members. 

6.0  General Rebuttal Comments 

Without rebutting point by point the four citizens who spoke in opposition to the Application at public 
hearing, general rebuttal comments are summarized (as requested by a Planning Board Member).  The 



Applicant’s redesign and plan changes address most opposition comments.  Landscape expert Robbi 
Woodburn testified on January 9, convincingly, that all mature trees will not be adversely impacted by 
the proposed plan.  Nevertheless, the redesign and elimination of 3 internal parking spaces widens the 
sideline buffers with abutters, allowing for greater spacing, more tree root protection, and the 
opportunity for additional landscaping and planting, if desired.  The current landscaping plan meets 
and/or exceeds current requirements.  Screening of the site from public ways is accomplished by the 
parking lot expansion to the rear of the building (consistent with HDC regulations), and landscaping 
explained by the undersigned and Robbi Woodburn (screening from Main St. and Cowell Drive).   

Multiple speakers objected to “16 foot light poles” and the “light pollution” coming from them.  All have 
been eliminated.  Only two lights, affixed to the building, are now proposed.  The Applicant will consult 
with the HDC with respect to placement and style.  The 4 foot fence along the property boundary 
common to St. George’s Church is designed to eliminate car headlight glare into the property.  By paving 
the whole lot, dust will minimized.  Car use (addressed above) makes noise and fumes negligible. 

Many general comments were made as to the parking lot’s size and scope being incompatible with the 
Historic District.  Applicant’s additional submissions, particularly overview pictures of parking lots 
currently existing within the Historic District, show that the proposal is reasonable, and consistent with 
the neighborhood as developed in the immediate vicinity.  Robin Mowers suggested that, historically, 
sites did not provide parking in excess of that needed as an accessory use.  Houses generally built in the 
1700s had little to no parking provided at all.  Public hearing speaker William Hall mentioned the 
hitching post at Applicant’s site and an abutter’s property.  Horses, in the historic time frame of when 
these houses were developed, were generally hitched in front of the house.  Parking lots developed over 
time as a prudent, desirable, and necessary improvement, again consistent with a Town declared zoning 
right.  The criteria for a Conditional Use Permit should not be so strictly construed as to deprive the 
Applicant of a reasonable use of his property consistent with zoning, designed to meet or exceed 
regulations, and further redesigned to accommodate most abutter concerns.  Rather, CUP criteria (as 
well as HDC purview criteria) should be considered to reasonably balance the objectives of zoning, 
including Historic District Overlay zoning, with the Applicant’s property rights.  Public comments and 
written submissions in opposition to the Application do not outweigh the Applicant’s reasonable design, 
and redesign, in exercise of his property rights.  Opposition statements made that the parking lot “will 
diminish abutting property values” were not substantiated with any empirical proof.  The Applicant, as 
an investment property businessman, is better suited to explain how the existence of so many parking 
lots in close proximity to his property do not devalue the properties he purchased.  The reciprocal is 
equally true. 

William Hall’s public comments on January 9 should remind Planning Board Members how the Town 
blasted to lower the grade of Main Street when the road, sidewalk and cut granite retaining walls were 
rebuilt/built.  Buildings were not harmed then.  Most grade changes will be accommodated by 
hammering and not blasting.  If blasting is needed, it can be controlled to not harm abutting properties.  
Ultimately, if harm occurs, civil remedies exist to repair.   

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 access and parking per RSA 674:43‐44 and the 
Durham Site Plan Review Regulations. 

 Site Plan and Conditional Use approval per Site Plan Review Regulation and RSA 
674:43‐44 and Zoning Regulations pursuant to Article XII.1;175‐53; 
VI, Utility and Transportation Uses, surface parking.  

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

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

 
Revised plans (addressed above) and additional submissions (entrance renderings, Toomerfs 
presentation info, HDC submissions) support the following. 
 

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 preliminary comments above, together with the following, outline how this 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.  The numbering below 
coincides with the applicable section.     

 
This project complies with the CUP criterion. 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 the use is allowed as a primary, accessory or by conditional use.  This expansion will provide 
much needed additional parking in a location within walking distance of the downtown district, 
and will improve the functionality of this property and other rental and commercial properties 
owned by the developer.   
  
(a) Adequate vehicular and pedestrian access for the intended use.  This currently exists to and 
from the site.  The existing access to the site is narrow but, has been in place for many years 
providing ingress and egress to the site without any major traffic issues.  The redesign will 
provide adequate vehicle access by adding a lane for entrance and slightly widening the existing 



lane for exit only.  A town sidewalk exists along the front of the site and historical pedestrian 
access exists through the rear of the site connecting other rental properties. This project 
enhances this trail and was improved at the request of the neighbor (St Georges church).  

(b) The availability of adequate public services to serve the intended use including emergency 
services, pedestrian facilities, schools and other municipal services.  Adequate emergency 
services can be provided and access will be improved with the additional entrance lane.  The 
proposed access design is adequate because the town technical staff has provided their signoff 
as required for approval.  Public Services, the Fire Department, and the Police Department have 
all approved the entrance/exit design.  The site is serviced by municipal water and sewer 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 dumpster and the owner 
has an existing recycling system in place. 

(c) The absence of environmental constraints (floodplains, steep slope, etc.) or development of a 
plan to substantially mitigate the impacts of those constraints.  There are no environmental 
constraints on this property.  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, minimizing removal of vegetation and building mostly 
within the already cleared area of the lot and behind the existing structures as required by the 
regulations.  Some public hearing speakers (in opposition to the Application) characterized the 
open space as a green area, inviting for recreation and/or passive scenic views, and a remnant of 
Durham’s once existing farmlands.  The reality is, the site is more of a barren, unkempt, unused 
space, used at its fringe by pedestrians crossing from Cowell Drive through the abutting St. 
George parking lot, which access will be enhanced and redirected as shown on the plan.  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 significantly reduce the peak flow discharged 
from the site.  The landscape plan will provide screening and shading. 

(d) The availability of appropriate utilities to serve the intended use including water, sewage 
disposal, stormwater disposal, electricity, and similar utilities.  The site is suitable because of the 
availability of appropriate utilities to serve the existing and intended use.  The central location to 
the downtown and university make this location ideal for the proposed parking use.  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.  
This shall include but not be limited to traffic, noise, odors, vibrations, dust, fumes, hours of 
operation, and exterior lighting and glare. 

 This parking lot will not cause an adverse impact to abutting properties to a greater 
extent than any other existing uses in the neighborhood.  This property is 
surrounded by parking lots, student housing, churches and other commercial uses.  
Overhead pictures submitted by the Applicant with this letter show the many 
parking lots already existing in the neighborhood, as well as their cross‐referenced 
location on the Historic District Overlay map.  This parking lot will not produce any 
additional odors, noise vibrations, or fumes that do not currently exist in the 



neighborhood.  See general comments above.  Vehicle traffic exists there today and 
this parking lot will not significantly increase the traffic because a large percentage 
of the vehicles are parked for an extended period of time and are not being used 
every day.  See general comments above and car count submissions.  The exterior 
lighting is minimized by using shields to direct light into the site and downward, and 
the lighting design meets the site plan requirements.  The plan has been redesigned 
to eliminate standing pole lights originally proposed.  Dust will be reduced because 
the parking lot will be fully paved and trash removal and access will be improved.   

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: 

 The location and scale of the parking lot is equal to or better than similar parking 
uses of surrounding properties.  This parking lot is hidden behind the buildings and 
properly screened to a much greater extent than other parking lots in the 
neighborhood.  In addition, the nature and intensity of the use will be equal to or in 
some cases less intensive than other parking lots in the neighborhood.  This design 
meets appropriate and orderly development because it meets the design intent 
required by the site plan regulations. 

 

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.  This shall include but not be limited to, the relationship of the building to the 
street, the amount, location, and screening of off‐street parking, the treatment of yards and 
setbacks, the buffering of adjacent properties, and provisions for vehicular and pedestrian access 
to and within the site.   

 The design is not incompatible with the neighborhood because the access is being 
improved and the location of the parking lot is better than other existing parking 
lots with respect to its relationship to the existing buildings, streets screening and 
buffers.  This parking lot is designed to the rear of all the buildings and is properly 
screened to a greater extent than other parking lots on adjacent properties in the 
neighborhood.  There is currently well established pedestrian access and vehicle 
access is being improved without detriment to existing aesthetic or historic 
resources. 
 

 Alternative entry designs were explained by the Applicant.  The variance was denied 
to authorize a second access to the Applicant’s abutting Cowell Drive property, 
which would have allowed the access to Main Street to remain unchanged.  Two 
alternative designs for improving access to Main Street were explained as 
undesirable, inviting worse adverse impacts to the site and abutting properties, 
which were trees and so forth.  This point is applicable to other current use criteria. 
   

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.  This shall include but not be limited to, the scale, height, and massing of the 
building or structure, the roof line, the architectural treatment of the front or street elevation, 
the location of the principal entrance, and the material and colors proposed to be used. 

 The parking lot defined as a structure, is designed to the correct scale with respect 
to the size of the parcel and the size of other parking lots on various parcels within 
the neighborhood.  This design meets the requirements including the main 
entrance, to make it very compatible with the character of the neighborhood, when 
compared with other similar parking lot uses in the neighborhood. 
 

 The parking lot’s expansion to be bigger than an accessory use to the structure on 
site is addressed above. 
 

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.  This shall include, but not be limited to, identified wetlands, 
floodplains, significant wildlife habitat, stonewalls, mature tree lines, cemeteries, graveyards, 
designated historic buildings or sires, scenic views, and viewsheds. 

 This parking lot is specifically designed to preserve all of these resources that exist 
to the greatest extent possible.  First of all, there are no wetlands, floodplains, 
significant wildlife, cemeteries or graveyards on the site, therefore this design does 
not have a negative impact on these natural or cultural resources.  Secondly, this 
design protects the stonewalls and mature trees along the property lines with 
adjacent properties and the design does not alter the historic building as the parking 
lot is not visible from the public way and is designed to the rear of the building.  Two 
stonewalls are being impacted.  One is the common property line between the two 
parcels that the developer owns, and belongs only to him, and the other stone wall 
is the manmade stonewall that was constructed in the 1960’s with native stones.  
However, the amount of impact to the wall is the minimum length to allow for safe 
ingress for all vehicles and the proposal includes the reconstruction of the stone 
wall along the new entrance sideline (preserving at least as much of the cut granite, 
rooty neimi built, approximately 50‐year old stone wall located not on Applicant’s 
property, but within the Town owned right‐of‐way).  This relocation/reconstruction 
of the cut granite wall maintains the historic integrity of the public way and historic 
vistas to the same extent as the neighboring property directly across the street.  

6. Impact on property values: 

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

 The property value of the subject property was not diminished by the fact that there 
are several other parking lots of various sizes in and adjacent to this parcel.  
Reciprocally, expanding the parking lot on‐site will have no adverse impact on 
abutting properties.  To the extent speakers in opposition to the Application claim 
otherwise, they offered empirical proof.  Property demand drives property prices.  
The demand for downtown core properties is high, and prices continue to escalate.  
This reasonably designed, and redesigned project, will not adversely impact abutting 
properties. 



7. Availability of Public Services and Facilities: 

Adequate and lawful facilities or arrangements for sewage disposal, solid waste disposal, water 
supply, utilities, drainage and other necessary public or private services, are approved or 
assured, to the end that the use will be capable of proper operation.  In addition, it must be 
determined that these services will not cause excessive demand on municipal services, including, 
but not limited to, water, sewer, waste disposal, police protection, fire protection and schools..  

 The only public services required for this parking lot project are solid waste disposal, 
drainage and electric utilities.  Waste disposal is provided by a private contractor 
and paid for by the owner, recycling is provided by the town.  The design 
incorporates a new LID stormwater practice and electrical utilities are available.  
This parking lot will not increase demand on any municipal services as the owner is 
responsible for the operation and maintenance. 

8. Fiscal impacts: 

The proposed use will not have a negative fiscal impact on the Town unless the planning board 
determines that there are other positive community impacts that off‐set the negative fiscal 
aspects of the proposed use.  The Planning Board’s decision shall be based upon an analysis of 
the fiscal impact of the project on the town.  The Planning board may commission, at the 
applicant’s expense, an independent analysis of the fiscal impact of the project on the town. 

 The parking lot is privately owned, therefore the construction and maintenance will 
be borne by the owner.  There are no negative fiscal impacts to the town because 
there are no costs to the schools, or the town.  As a matter of fact, private parking 
lots will decrease the demand for constructing municipal parking lots and reduce 
the amount of vehicles parking in the downtown area. 

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

 
Michael J. Sievert PE 
MJS Engineering 
 



 
 
                                                                                                                                                 5 Railroad Street  ●  P.O. Box 359      
                                                                                                                               Newmarket, NH 03857 
                                                                                                                                 Phone: (603) 659-4979 
                                                                                                                                                 Email: mjs@mjs-engineering.com 
 
______________________________________________________________________________________________________ 
 
January 28, 2019 
 
Mr. Michael Behrendt 
Durham Town Planner 
Town of Durham 
8 Newmarket Rd. 
Durham, NH 03824 
 
Re:   Revised submission to HDC for 18 Main Street project Tax Map 4, Lot 55 
       
Dear Michael; 
 
Please find the following information as an updated submission for HDC review at the February 7, 2019 
meeting; 

 
1. Existing conditions plan, and revised site, grading, landscape and lighting plans. 
2. Alternate entrance option plans. 
3. Renderings of proposed entrance. 
4. Supporting documentation from slide presentation. 
5. Letter from Attorney Wyskiel.  

 
This updated plan set incorporates several design changes that are being provided in response 
to the public discussions, to date, at both the Historic District meeting and the Planning board 
meetings.  The following list summarizes the design changes; 
 

 Reduced the width of the parking lot by 17’ to provide an additional 8’+/‐ of buffer to 
adjacent properties. 

 Reduced the total parking spaces by 3 to help narrow the width of the parking lot. 

 Added a fence along the easterly property boundary to shield the parking lot from the 
adjacent building. 

 Increased the landscaping on the north, west and east boundary to provide additional 
screening. 

 Removed all pole mounted lights to reduce the overall lighting. 

 Revised grading and parking lot design to minimize excavation and site disturbance. 

 Proposed concrete paver option to the entrance design. 
 

In addition to the above design changes, at the (12‐6‐18) HDC meeting the committee requested that 
we provide alternative entrance designs to prove the proposed design is the best option.  I have 
included two alternative design options for discussion.  In our opinion, both options result in far greater 
negative impact to the front of the property. Either option would cause a significant impact to the 



historical and cultural aesthetics of the property, including additional stonewall removal, significant tree 
removal and utility changes that would be detrimental to the existing structure. 
 
If you require additional information or have any questions or comments, please call (603) 659‐4979 
x302.  
 
Sincerely, 

 
Michael J. Sievert PE 
President 
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18 Main Street Parking Lot 
Proposal

Toomerfs





• There are 6 sizeable parking lots within 100 yards of 
18 Main Street, 5 of which are in Church Hill district 
and 1 in the Central Business District (Plaza)

Church Hill Zone



Courthouse Zone





The Impact

• 26 New Cars / 14,000 Existing Cars

• = 0.001857142857143

• = 0.18%

• The impact of these 26 new cars is negligible 
and will have little or no effect on traffic flow 
on Main Street.



Why

• Over the last 8‐10 years 1,200 new beds have 
been added to the central business district.

• 0 new spaces have been developed to 
accommodate these new students.

• 230 spaces were lost during the development 
of Madbury Commons and Main Street 
Apartments, thus creating a massive demand 
for safe and convenient parking.





The Demand
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Tree Protection:

• Create a tree protection plan for the project

• Illustrate limits of construction that are to be fenced and strictly enforced during construction.

• Call out AirKnife trenching along the edge of proposed pavements to blow soils away from tree 

roots.  Cleanly prune roots at the pavement edge, replace soils.

• Call for fertilization of all trees to remain prior to construction.

• Note that all areas under existing tree canopies (except areas to be paved) are to be protected with 

fencing or other appropriate measures.






	6-Ent. Rendering options.pdf
	18-040 Proposed Ent rendering
	18-040 Proposed Ent Rendering w-pavers

	7-Toomerfs 18 Main Parking Presentation Rev1.pdf
	Toomerfs 18 Main Parking Presentation Rev1
	HDC MAP w-parking lots




