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December 30, 2015 
 
Ms. Ann Machado, Zoning Administrator 
City of Portland  
389 Congress Street 
Portland, ME  04101 
 
RE:  Bayside Anchor Conditional Use Permit‐ Application for Extension of Approval 
 
Dear Ann, 
 
On behalf of the Portland Housing Development Corporation and Bayside Anchor Apartments, LP, we are 
submitting an Application for Conditional Use related to the proposed Bayside Anchor Project  located at 
81 East Oxford Street.  A Conditional Use Permit was originally granted by the Zoning Board of Appeals on 
July 17, 2014, but has expired over the 18 months it has taken for the project team to design the project 
and  secure  necessary  State  approvals  and  financing.   We  are  now  ready  to  begin  construction  of  the 
project, and request an extension of the original Conditional Use Permit Approval to a date of July 1, 2017 
to allow full construction of the building and commencement of the nursery school (Headstart) use. 
 
As described in the previous application, this project entails new construction of 45 residential apartments 
to be built on  the corner of East Oxford and Boyd Streets, within  the existing East Bayside campus and 
managed by the Portland Housing Corporation.   The proposed building  is envisioned to be a community 
focus for the neighborhood and will consolidate several existing community facilities, including relocation 
of the Head Start program from  its existing space on Boyd Street.   This program  is considered a Nursery 
School by the City Zoning Ordinance, and as such requires a Conditional Use Permit.   
 
The previous application describes the need, function and operation of the Head Start Program  in the 
East Bayside Community,  and a  copy of  the  full application  is attached  for  reference.   The project  is 
substantially unchanged  from what was described  in  that original  application, however  the  following 
modifications have occurred to the project since its approval in July, 2014: 
 

1. The Ownership has been changed to Bayside Anchor Apartments, LP, to reflect the official entity 
that will own and manage  the project.   Bayside Anchor Apartments, LP  is a  subsidiary Portland 
Housing Development Corporation. 

2. The Site Plan has been slightly modified in the following ways: 
a. The sidewalk running along the west side of the property has been eliminated. 
b. The plaza has been slightly reconfigured to provide ADA access to the Head Start doorway. 
c. The  sidewalks  along  Oxford  and  Boyd  Streets  have  been  reconfigured  to  eliminate  the 

treegrates and provide a grass esplanade for tree plantings. 
d. The step/ ramp into the Head Start space has been eliminated and modified to provide grade 

access. 
3. The Building Plans have been slightly modified in the following ways: 

a. Building size has been slightly reduced. 
b. Building entrances have been reconfigured. 
c. Head Start space has been slightly reconfigured. 
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Attached please find the following submission materials: 

1. New Application for Conditional Use. 
2. Copies of revised Plot and Building Plans. 
3. Zoning Board Decision from July 17, 2014.  
4. The full application that was previously submitted in June, 2014. 
5. Check for $ 150.00 to cover Application and Processing Fees. 

 
We feel strongly that the Application continues to meet the Conditional Use requirements of the R‐7 zone 
for Nursery Schools and look forward to meeting with the Zoning Board of Appeals to discuss our request 
for an extension of the Conditional Use Permit in greater detail.  Please do not hesitate to contact me if 
you have questions or need additional information. 
 
With Regards, 
CARROLL ASSOCIATES 

 

Patrick J. Carroll, Principal 
 
CC:  Mark Adelson, PHA 
  Brooks More, Avesta 
  Gary Vogel, Drummund Woodsum 
  Rick Knowland, City of Portland 
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June 30, 2014 
 
Ms. Marge Schmuckal, Zoning Administrator 
City of Portland  
389 Congress Street 
Portland, ME  04101 
 
RE:  Bayside Anchor Conditional Use Application 
 
Dear Marge, 
 
On behalf of the Portland Housing Development Corporation and Bayside Anchor Development Company, 
LLC we are submitting an Application for Conditional Use related to the proposed Bayside Anchor Project 
located at 81 Oxford Street.   
 
This project entails new construction of 45 residential apartments to be built on the corner of East Oxford 
and Boyd Streets, within the existing East Bayside campus owned and managed by the Portland Housing 
Corporation.  The proposed building is also envisioned as a community focus for the neighborhood and 
will consolidate several existing community facilities, including the Head Start program, the local 
residential management offices for Portland Housing, and a neighborhood policing office.  These three 
functions currently exist in the immediate neighborhood but are proposed to be relocated to this new 
facility.   
 
The Application being submitted is specific to the Head Start program use, which is considered a nursery 
school and as such requires a Conditional Use Permit.  The Opportunity Alliance (TOA) will lease 
approximately 1200 square feet of space from the Bayside Anchor Apartments LP to house their Head 
Start and Childcare programs for this area. The programs serve 4 and 5 years olds from low income 
families in the neighborhood. Head Start is a federally funded half‐day morning early childhood 
education program during the school year. The TOA Childcare program serves the same children in the 
afternoon. 
 
The Head Start and Childcare programs have been serving PHA residents in its current location on PHA 
property, 58 Boyd Street, since the early 1990’s. It fills a tremendous need and has become an integral 
part of PHA’s effort to promote and assist families to succeed and achieve self‐sufficiency. PHA families 
are the priority for the program’s annual recruitment and registration. If slots remain unfilled, other low 
income families from the neighborhood can take advantage of the program. The large majority of 
participants are Portland Housing Authority residents.    
 
Head Start eligibility is based on household income.  Approximately 90% of enrollees must come from 
households with incomes at or below the federal poverty line. Currently, 100% of the children in the 
East Bayside Head Start location are from households with incomes below the federal poverty line. No 
fees are charged to families with children in the Head Start program.  
During the summer, when the Head Start and Childcare programs are inactive, the space is used for a 
variety of neighborhood services including the Summer Lunch Program operated by the Portland 
Housing Authority with funding from USDA and the Maine Dept. of Health and Human Service Summer 
Food Service Program. We anticipate this space will also be used for large community meetings and 
workshops.  
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The East Bayside Summer Lunch Program charges no fees pursuant to federal Summer Food Service 
Program (SFSP) rules that provides free meals that meet Federal nutrition guidelines to all children 18 
years old and under in areas with significant concentrations of low‐income children. 
 
This application addresses the following Standards relating to Conditional Use: 

1.  The volume  and  type  of vehicle  traffic  to be generated,  hours  of operation,  expanse  of 

pavement,   and  the number of parking spaces required are not substantially greater than ∙would 

normally occur at surrounding  uses or other allowable uses  in the same zone 

Response:  As indicated above, the Head Start Program has been operating on the East Bayside 
campus for over 20 years and serves an important segment of the East Bayside neighborhood.  
The majority of the children enrolled into the program are residents of the Portland Housing 
properties, and most walk to the current program location.  We anticipate the same trend upon 
relocation to the Bayside Anchor building.  Sidewalk improvements including curb bump‐outs, new 
crosswalks, and a designated drop‐off area on Boyd Street will provide a safe pedestrian area 
directly adjacent to the Head Start entrance for staff, students, and visitors.   

 

2. The proposed use ∙will not create unsanitary or harmful conditions by reason of noise, glare, 

dust, sewage disposal, emissions to the air, odor,  lighting, or litter. 

Response:  The Head Start program is proposed to be located in the southwest corner of the new 

Bayside Anchor Building with direct access to Boyd Street and a secondary access onto the 

community terrace area located on the west side of the building.  It is anticipated that the 

children will be taken on supervised trips to the existing playground located across Boyd Street 

adjacent to the Community Gardens.  The current number of students will be maintained at 

approximately 15‐20.  We do not anticipate any unsanitary or harmful conditions created as a 

result of this use. 

 

3. The design and operation of the proposed use,  including but not limited to landscaping, 

screening, signs, loading deliveries, trash or waste generation, arrangement of structures, and 

materials storage will not have a substantially greater  effect/impact on surrounding 

properties  than those associated with surrounding  uses of other allowable uses  in the zone. 

Response:  The Head Start program currently exists approximately 500 feet west of the proposed 
Bayside Anchor project.  Its relocation to this site provides a stronger sense of community, 
maintains easy accessibility from the entire East Bayside neighborhood, and integrates with the 
residential and community functions that will occur in the Bayside Anchor building. The location 
on the southwest corner of the building provides separation from other residential or community 
use.  A safe, designated outdoor gathering space is proposed on the west side of the building.  All 
storage, solid waste, and other impacts of the program will be integrated into the Bayside Anchor 
building program, which has interior trash and bicycle storage rooms.  A designated  drop off area 
adjacent to the entrance, new crosswalks,  and widened sidewalks will provide safe and effective 
circulation and gathering for students as well as neighborhood residents.  
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Attached please find supporting plans and documents as required in the Application and a check for 
$150.00 covering the Application and Processing fees.  We feel strongly that the Application meets the 
Conditional Use requirements of the R‐7 zone for Nursery Schools and look forward to meeting with the 
Zoning Board of Appeals to discuss the project in greater detail.  Please do not hesitate to contact me if 
you have questions or need additional information. 
 
With Regards, 
CARROLL ASSOCIATES 

 
Patrick J. Carroll, Principal 
CC:  Mark Adelson, PHA 
  Brooks More, Avesta 
  Rick Knowland, City of Portland 
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RESIDENT
COURTYARD

(W/ STORMWATER
CATCHMENT BELOW)

STREET
GARDEN

H
E

A
D

 S
TA

R
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C
O

U
R

TY
A

R
D

RAMP TO
STREET

S
ID

E
W

A
LK

S
ID

E
W

A
LK

SIDEWALK

BOYD ST

O
XF

O
R

D
 S

T

LAWN

EFFICIENCY ADA
111

A: 432 sq ft

PHA
NEIGHBORHOOD

SERVICE HUB
122

A: 1,242 sq ft

HEAD START
121

A: 1,244 sq ft

LAUNDRY
104

A: 200 sq ft

LOBBY
101

A: 778 sq ft

COMMUNITY
POLICE

123
A: 260 sq ft

EFFICIENCY
111

A: 432 sq ft

TRASH
105

A: 245 sq ft

MECH

ADA
A: 58 sq ft

ADA
A: 58 sq ft

OFFICE
A: 69 sq ftCOMMUNITY

ROOM
102

A: 417 sq ft

BIKE STOR.
108

A: 280 sq ft

MAINT.

1 BR APT
112

A: 576 sq ft

1 BR APT
112

A: 540 sq ft

1 BR APT
112

A: 576 sq ft

1 BR APT
112

A: 576 sq ft

UNIT MIX: GROUND FLOOR

Zone Category

1 BR
EFFICIENCY

Quantity

4
2
6

GROUND FLOOR PROGRAM
ID
100
101
102
103
104
105
107
107
108
109
109
111
111
112
112
112
112
121
122
123

Zone Name
GROSS AREA
LOBBY
COMMUNITY ROOM
OFFICE
LAUNDRY
TRASH
MAINT.
MECH
BIKE STOR.
ADA
ADA
EFFICIENCY
EFFICIENCY ADA
1 BR APT
1 BR APT
1 BR APT
1 BR APT
HEAD START
PHA NEIGHBORHOOD SERVICE HUB
COMMUNITY POLICE

Area
9,592
778
413
69
205
245
49
96
283
58
58
432
432
540
576
576
576
1,244
1,242
260

Zone Category
GROSS AREA
CIRCULATION
COMMUNITY SERVICE FACILITY
COMMUNITY SERVICE FACILITY
UTILITY
UTILITY
UTILITY
UTILITY
UTILITY
UTILITY
UTILITY
EFFICIENCY
EFFICIENCY
1 BR
1 BR
1 BR
1 BR
COMMUNITY SERVICE FACILITY
COMMUNITY SERVICE FACILITY
COMMUNITY SERVICE FACILITY

15.25' 24.25'

20.25' 23.0'

20.25' 22.25'

TOP OF ROOF BEAM: 67.00'

AVERAGE GRADE CALC
   15.25'
   20.25'
   22.25'
   20.25'
   23.00'
   24.25'

= 20.875'

TOP OF ROOF BEAM
67.00'

HEIGHT OF BUILDING
  67.00'
 -20.875'
  46.125'

N

SCALE: 1/8"   =    1'-0"1 1st FLOOR
0 4' 8' 16'

NOT TO SCALE
2 BUILDING HEIGHT CALC

0 16' 32' 64'

UNIT MIX: TOTAL

Zone Category

1 BR
2 BR
EFFICIENCY

Quantity

34
6
5
45

UNIT MIX: TOTAL BUILDING

Floor (Story)

1st FLOOR
1st FLOOR
2nd FLOOR
2nd FLOOR
2nd FLOOR
3rd FLOOR
3rd FLOOR
3rd FLOOR
4th FLOOR
4th FLOOR
4th FLOOR

Zone Category

1 BR
EFFICIENCY
1 BR
2 BR
EFFICIENCY
1 BR
2 BR
EFFICIENCY
1 BR
2 BR
EFFICIENCY

Quantity

4
2
10
2
1
10
2
1
10
2
1
45
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