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NARRATIVE for CONDITIONAL USE APPLICATION 
City of Augusta 

for 

CENTRAL MAINE POWER 
Augusta Service Building  ‐  Line Dock Extension 

57 Old Winthrop Rd 
 

A. Project Description 
 
The CMP Service Center on Old Winthrop Rd currently houses offices, storage, and an enclosed garage 
with loading dock where area which houses up to 14 utility trucks.  The work included in this project is 
limited to the garage/loading dock area.  The existing line dock is too narrow to safely operate a fork 
truck required to load equipment on to the line trucks and requires an extension.  To accommodate this, 
and the longer size of the line trucks themselves, the exterior wall must be moved forward 
approximately 8’‐7”.  The wall in question is contained within an existing 10’‐0” alcove which, at the 
project conclusion will be 1’‐3”.  The wall in question faces the Augusta State Airport. 
 
Architecturally, the intent is that the finished project will be as identical as possible in appearance to the 
existing garage wall (see illustration on sheet DR02). 
 
The existing lights above each door will be replaced with a new, full‐cutoff fixture. 
 
No additional vehicle capacity will be added and as such, there will be no change in traffic. 
 
 

B. Size of Expansion 
 
The existing building is approximately 89,000 sf.  The proposed additional floor area is 1,669 sf. 
 
 

C. Uses on Site 
 
The property is located in an RA zone and has operated on that site since circa 1957.  There will be no 
changes in use, expansion of manufacturing shifts, or expansion of commercial parking.  The increase in 
loading areas is contained within the new building envelope.  The site houses offices, storage, and line 
truck garage.  The trucks are kept inside to prevent the unsafe conditions (buildup of snow in truck bed) 
and so they are immediately ready to deploy for emergency line work during storm events. 
 

D. Hours of Operation 
 
Approximately 67 employees report to this site starting at approximately 7 AM and leaving by 4 PM.  
The majority of those employees leave the site in company vehicles between 8 AM and 3 PM (line 
workers, meter readers, etc).  Approximately 5 employees remain on site until 11 PM. 
  

E.  Number of Employees 
 
See “D. Hours of Operation”, above. 
 
 



Central Maine Power  ‐  Augusta Service Building  ‐  Line Dock Extension  ‐  57 Old Winthrop Rd  ‐  September 2016  ‐  W. Harke 
Page 2 of 5 

 

 

F.  Estimated Number of Vehicles Entering Site 
 
See “D. Hours of Operation”, above. 
 

G.  Total SF of Impervious Area 
 
The impervious area of the site will not change as the addition will occur on a paved area and no new 
paving will be added.  The site has approximately 262,174 sf of impervious area (paving and buildings). 
 

Additional Notes 
 
The following Plan Requirements appear to be not applicable and therefore are not included in the 
application:  
 
10.  The existing utilities will not be affected or altered. 
11.  As the work being performed will not increase the impervious surfaces, no additional runoff is 
expected. 
13.  Lighting, fencing, and signage on the site is to remain as it is.  The flood lights above the garage 
doors in the scope of work on the new wall will be replaced with full cutoff fixtures similar to that which 
is included in this application.  
14.  There are no easements or right of ways affected by the limited scope of work. 
 
 

Site Plan Review Criteria for Conditional Uses 
 

1. Neighborhood Compatibility 
a. Is the proposal compatible with and sensitive to the character of the site and 

neighborhood relative to: 
i. Land Uses; 

A. The site has been in its current use since 1957 and no new uses are 
proposed.  

ii. Architectural Design; 
A. The intent was to maintain the building’s current architectural design 

and therefore existing details were maintained in the new wall. 
iii. Scale, bulk and building height; 

A. The proposed change will not appreciably change the scale and bulk of 
the building and will not extend above the existing building height. 

iv. Disposition and orientation of buildings on the lot; and  
A. As the building is existing, as is the location of the line dock, it is 

technically infeasible to locate the work anywhere else on the site. 
v. Visual integrity. 

A. Beyond what was noted in “Architectural Design”, it is important to note 
that the finished work will not be visible from the street and faces the 
Augusta State Airport site. 

b. Are the elements of the site plan (e.g., buildings, circulation, open space and 
landscaping) designed and arranged to maximize the opportunity for privacy by the 
residents of the immediate area? 
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A. As the building has stood here for over 60 years, little can be done to 
change the current privacy arrangement.  It should be noted that the 
building currently is no closer than 120’ to any property line. 

c. Will the proposal maintain safe and healthful conditions within the neighborhood? This 
criterion shall not be limited to the standards affecting safety and health as outlined in 
this land use ordinance. Additional regulations may be found in the City of Augusta 
Code, as amended. 

A. The intent of the project is to improve the safe and healthful conditions 
inside the facility and, given no changes are being made that would 
affect conditions within the neighborhood, the current conditions will be 
maintained. 

d. Will the proposal have a significant detrimental effect on the value of adjacent 
properties (which could be avoided by reasonable modifications of the plan)? In 
determining whether this criterion has been met, the Planning Board may require the 
applicant to submit an appraisal prepared by a State of Maine certified appraiser. 

A. It is unlikely that that following construction any change would be 
perceptible. 

 
2. Plans and Policies 

a. Is the proposal in accordance with the adopted elements of the 2007 Comprehensive 
Plan? 

A. Yes, by minimizing development of additional structures and impervious 
areas as well as maintaining an existing use, traffic flow, and 
appearance.  As the Use is existing and no new uses or changes in 
operation are occurring, there will be little or no impact on the 
neighboring residences or neighborhood environment. 

 
3. Traffic Pattern, Flow, and Volume 

a. Is the proposal designed so that the additional traffic generated does not have a 
significant negative impact on surrounding neighborhood? 

A. The existing traffic flow will not be affected. 
b. Will safe access be assured by providing proper sight distance and minimum width curb 

cuts for safe entering and exiting? See City of Augusta Technical Standards Handbook. 
A. Existing sight lines will not be affected. 

c. Does the proposal provide access for emergency vehicles and for persons attempting to 
render emergency services? 

A. Yes, Existing. 
d. Does the entrance and parking system provide for the smooth and convenient 

movement of vehicles both on and off the site? Does the proposal satisfy the parking 
capacity requirements of the city and provide adequate space suited to the loading and 
unloading of persons, materials and goods? 

A. Yes, Existing. 
 

4. Public Facilities 
a. Is the proposal served by utilities with adequate capacity or have arrangements been 

made for extension and augmentation of the following services: 
i. Water supply (both domestic and fire flow); 

A. Yes, Existing. 
ii. Sanitary sewer/subsurface waste disposal system; 
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A. Yes, Existing. 
iii. Electricity/telephone; 

A. Yes, Existing. 
iv. Storm drainage? 

A. Yes, Existing. 

 
5. Resource Protection and Environment 

a. If the proposal contains known sensitive areas such as erodible or shallow soils, 
wetlands, acquifers, aquifer recharge areas, floodplain or steep slopes (over fifteen (15) 
percent, what special engineering precautions will be taken to overcome these 
limitations? 

A. There are no known areas in or near the area of work. 
b. Does the proposal conform to applicable local, State DEP and Federal EPA air quality 

standards including but not limited to odor, dust, fumes or gases which are noxious, 
toxic or corrosive, suspended solid or liquid particles, or any air contaminant which may 
obscure an observer's vision? 

A. Yes. 
c. Does the proposal conform to applicable local, State DEP and Federal EPA water quality 

standards, including but not limited to erosion and sedimentation, runoff control, and 
solid wastes and hazardous substances? 

A. No changes are proposed to existing systems. 
d. Will all sewage and industrial wastes be treated and disposed of in such a manner as to 

comply with applicable federal, state and local standards? 
A. No changes are proposed to existing systems. 

e. Shoreland and Wetland Districts: Will the proposal: 
A. The area of work is not in a Shoreland or Wetland District 

ii. Maintain safe and healthful conditions; 
A. n/a 

iii. Not result in water pollution, erosion, or sedimentation to surface waters; 
A. n/a 

iv. Adequately provide for the disposal of all wastewater; 
A. n/a 

v. Not have an adverse impact on spawning grounds, fish, aquatic life, bird or 
other wildlife habitat; 

A. n/a 
vi. Conserve shore cover and visual, as well as actual points of access to inland and 

coastal waters; 
A. n/a 

vii. Protect archeological and historic resources as designated in the 1988 Growth 
Management Plan 

A. n/a 
viii. Avoid problems associated with floodplain development and use; and 

A. n/a 
ix. Conform with the provisions of § 300‐528, Special standards applicable to 

shoreland areas? 
A. n/a 

 
6. Performance Standards 
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a. Does the proposal comply with all applicable performance and dimensional standards as 
outlined in this ordinance? 

A. The new work complies 
b. Can the proposed land use be conducted so that noise generated shall not exceed the 

performance levels specified in the performance standards section of this ordinance? 
Detailed plans for the elimination of objectionable noises may be required before the 
issuance of a building permit. 

A. There is no change in Use being requested. 
c. If the proposal involves intense glare or heat, whether direct or reflected, is the 

operation conducted within an enclosed building or with other effective screening in 
such a manner as to make such glare or heat completely imperceptible from any point 
along the property line? Detailed plans for the elimination of intense glare or heat may 
be required before issuance of a building permit. Temporary construction is excluded 
from this criterion. 

A. No glare or heat generation is anticipated. 
d. Is the exterior lighting, except for overhead street lighting and emergency warning or 

traffic signals, installed in such a manner that the light source will be sufficiently 
obscured to prevent excessive glare on public streets and walkways or into any 
residential area? 

A. Yes.  Lights are well within the site, shielded from neighbors, and will be 
full cutoff. 

e. Does the landscaping screen the parking areas, loading areas, trash containers, outside 
storage areas, blank walls or fences and other areas of low visual interest from 
roadways, residences, public open space (parks) and public view? 

A. The existing landscaping obscures much of the loading areas.  The area 
of work is screened by existing vegetation and a portion of the building 
closer to the road. 

f. Are all the signs in the proposal in compliance with provisions of this chapter? 
A. There are no signs in the proposal. 

 
7. Financial and Technical Ability 

a. Does the Applicant have adequate technical ability to meet the terms of the Ordinance? 
A. Yes 

b. Does the Applicant have adequate financial ability to construct the development in 
compliance with the terms of the Ordinance? 

A. Yes 
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NARRATIVE for DEVELOPMENT REVIEW APPLICATION 
City of Augusta 

for 

CENTRAL MAINE POWER 
Augusta Service Building  ‐  Line Dock Extension 

57 Old Winthrop Rd 

 
1. Pollution – undue water or air pollution. 300‐404B(1) 

a. The additional area will not result in increased pollution. 
2. Water – sufficient potable water. 300‐404B(2) 

a. The additional area will not create additional water demands. 
3. Municipal Water – adequate supply, if applicable. 300‐404B(3) 

a. The additional area will not create additional water demands. 
4. Soil Erosion – unreasonable soil erosion. 300‐404B(4) 

a. The work will not affect soil erosion, nor will it impact any pervious surfaces. 
5. Road congestion and safety. 300‐404B(5) & 300‐405B(1)(v) 

a. No additional traffic will be created with the additional area as the intent is only to 
create space for a larger interior loading dock and accommodate longer trucks, but not 
more of them. 

6. Major Developments, additional traffic movement. 300‐404B(6) 
a. No additional traffic will be created. 

7. Sewage waste disposal – adequate provisions. 300‐404B(7) 
a. The additional area will not create additional sewerage demands. 

8. Solid waste – adequate provisions. 300‐404B(8) 
a. The additional area will not create additional sewerage demands 

9. Aesthetic, cultural, and natural values. 300‐404B(9) 
a. No cultural or natural values will be affected.  The project is intended to match the 

existing aesthetic. 
10. Conformity with City ordinances and plans. 300‐404B(10) 

a. n/a.  A subdivision is not requested. 
11. Financial and technical capacity. 300‐404B(11) 

a. The client has the financial and technical capabilities. 
12. Surface water, shorelands and outstanding rivers. 300‐404B(12) 

a. All work is on existing impervious surfaces. 
13. Groundwater – negative impact. 300‐404B(13) 

a. As no additional impervious surfaces will be created, there will be no effect to 
groundwater. 

14. Flood areas. 300‐404B(14) 
a. No known flood areas are within the area of work. 

15. Freshwater wetlands – description of impact. 300‐404B(15) 
a. No known wetland areas are within the area of work, nor beneath the existing asphalt. 

16. River, stream or brook – description of impact. 300‐404B(16) 
a. No impact 

17. Stormwater – management plans. 300‐404B(17) 
a. Stormwater management will be handled as it is now and no new stormwater 

generation will be created. 
18. Access to direct sunlight. 300‐404B(18) 

a. The project will not have any negative impact on access to sunlight for solar energy 
systems. 
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19. State permits – description of requirements. 300‐404B(19) 
a. No State permits are required. 

20. Spaghetti lots prohibited – 300‐404B(20) 
a. This is an existing lot and no lot splits are requested. 

21. Outdoor lighting – description of lighting plans. 300‐404B(21) 
a. The existing lighting is to remain.  In the area of work, the lights above the new garage 

doors will be replaced will full cutoff luminaires. 
22. Neighborhood compatibility – description per ordinance. 300‐603E(1) 

a. The building has existed on the site since 1957 and the existing aesthetic will be 
matched. 

23. Compliance with plans and policies. 300‐603E(2) 
a. The application does not represent growth as represented in the Growth management 

Plan. 
24. Traffic pattern, flow and volume analysis. 300‐603E(3) 

a. No changes are being made to traffic patterns or flow. 
25. Public facilities – utilities including stormwater. 300‐603E(4) 

a. The work will not create any additional demands on public facilities. 
26. Resource protection and the environment. 300‐603E(5) 

a. No resources will be affected as the project will be on existing asphalt. 
27. Performance standards. 300‐603E(6) 

a. Please see Narrative for Conditional Use Application which fully addresses this. 
28. Financial and technical ability. 300‐603E(7) 

a. The owner has the financial and technical ability to complete the work. 



           

September 20, 2016 
 

 
RE:   Permit Applications       

Augusta Service Building 
57 Old Winthrop Rd. 
Augusta, Maine 04330 

   
To: Whom it may concern 

Avangrid and its subsidiaries (in particular, Central Maine Power Company) 

hereby appoint William Harke of LaBella Associates as our agent to submit 

necessary applications, execute related documents, and present  the Central 

Maine Power-Augusta Service Building-Line Dock Extension project to the City of 

Augusta.  

 

Sincerely, 

John J Zdimal 

John J Zdimal 

18 Link Drive 

Binghamton, NY 13904 
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DARK SKY 
FULL CUT-OFF  

SECURITY LIGHTING
MAGNETIC BALLAST 

Cat. No.: 

H6.2.1

Project:

Fixture Type:

Location:

Contact/Phone:

PRODUCT DESCRIPTION
The full cut-off optics of AccuLite’s Dark Sky luminaires 
meet the requirements for compliance with Dark Skies 
ordinances. Designed for easy hands free installation, 
the hinged door swings out of the way. For areas of 
high vandalism, Dark Sky luminaires feature a tempered 
glass lens which is gasketed and secured mechanically to 
eliminate silicone sealants, making replacement easy.

PRODUCT SPECIFICATIONS
Optics  Meets IES full cut-off requirements • For use 
where “Dark Sky” ordinances are in force
Gasketed Glass Lens  Ideal for areas of high vandalism  
• The tempered glass lens is gasketed and secured 
mechanically, eliminating silicone sealants
Hinged Door  Hinged to free up both hands during 
relamping, the door is keyed to prevent accidental 
removal
Construction  Die cast aluminum • Bronze polyester  
powder coat finish • Silicone rubber gaskets • Stainless 
steel external hardware
Easy Installation  Mounts to 3 1/2” or 4” outlet boxes or 
bolts directly to the wall • Three 1/2” conduit entries 
EISA  AccuLite 175W thru 400W Pulse Start MH luminaires 
are designed and built to Energy Independence & 
Security Act standards  

DWA Magnetic Ballast 
70W - 150W HPS Reactor Ballast 

- 120NP  120V, Normal Power Factor  
- 120R   120V, High Power Factor

35W & 50W HPS lamps 
- 120   120V 
- 277   277V 
- 347   347V

50W to 400W MH, 70W to- 400W HPS 
- QT‡   Quad Tap - 120V, 208V, 240V, 277V 

- TT   Tri Tap - 120V, 277V, 347V

100W to 400W HID 
- 480‡   480V 

Electronic Ballast
26W thru 42W CFL 
- UN  120V  / 277V 

- E12  120V   - E27  277V   - E34  347V

Lamp 
- L	 Clear HID Lamp	  
- CL	 Coated HID Lamp

Photocontrol  
- PC	 Replace -QT,  -TT & -UN  
	 with line voltage (Max 347V)

Tamper Resistant 
- TP	 Tamper resistant hardware

Color  
No suffix Bronze - Standard

Pulse Start Metal Halide† 
ED17  - Medium Base  

50PS, 70PS, 100PS, 150PS†    

ED28  -Mogul Base  
175PS, 250PS, 320PS, 350PS, 400PS

Probe Start Metal Halide† 
175MH   BD17 -Medium Base  
250MH   ED28 - Mogul Base  
400MH   BT37 - Mogul Base

High Pressure Sodium 
B17  - Medium Base  

70HP, 100HP, 150HP, 200HP

ED18 - Mogul Base  
250HP, 400HP  

Compact Fluorescent
GX24Q base - Four Pin 

26CF, 32CF, 42CF   One Lamp 
226CF, 232CF, 242CF   Two Lamps

Max. 400W

Max. 175W

Lampholder  Specification grade porcelain, 35-150W 
medium base, 175-400W mogul base
CFL Lamps & Ballasts CFL -Maximum 2 x 42W lamps, 
electronic ballast • Low temperature starting, -18°C
HID Lamps & Ballasts Horizontal lamp, ectromagnetic 
ballast • Low temperature starting, Probe Start  
MH -30°C , Pulse Start  MH -40°C, HPS -40°C
Certification  Certified to UL1598/CSA C22.2 250 
• Suitable for wet locations
Specifications are subject to change with out notice

E {

PRODUCT CODES  
	 Series	 Lamp  (Watts/Type)	 Volts	 Options

	 DWA	 400HP	 -277	 -L-PC

{

† �Metal Halide Lamps: 
EISA: Pulse Start MH:  250W - 400W meet Energy Independence & Security Act (EISA) requirements. 150W wet location luminaires are EISA exempt. 

 ‡	�Lamp Socket Protector:  
Required in Canada when using 208V, 240V & 480V - add suffix “-LSP.”

		  NOT FOR USE IN THE UNITED STATES. 
175W - 400W Probe Start MH lamps do not meet the EISA standard. 

E
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DWA-175MH-QT
IESNA: Full Cutoff, LSC A210

175W Clear Metal Halide, Lumens 14,000, Maximum CP: 4,389 
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DWA-150HP-QT
IESNA : Full Cutoff, LSC A209

150W Clear High Pressure Sodium, Lumens 16,000, Maximum CP: 6,153
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DWA-400MH-QT
IESNA : Full Cutoff, LSC A208

400W Clear Metal Halide, Lumens 40,000, Maximum CP: 11,460
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DWA-400HP-QT
IESNA : Full Cutoff, LSC A207

400W Clear High Pressure Sodium, Lumens 50,000, Maximum CP: 16,930
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DIMENSIONS

Lamp	 D	 H	 W

26W - 175W 	 11 1/2”	 9”	 13”

250W -400W	 13 3/4”	 9”	 18”
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