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MEMORANDUM  
 

Date:  July 01, 2014 / July 28, 2014 
 

To:  Theodore D. Kozak, Town Manager 
Northbridge Board of Selectmen   
    

From:  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner  
   

RE:  QUARTERLY REPORT (APRIL – JUNE 2014)   
  Community Planning & Development Office 
 

Please accept this as the Community Planning & Development 2nd Quarter Report  for 2014.   Provided 
below is a summation of projects, applications, meetings, and initiatives during this quarter.  
 
SUBDIVISIONS 
 
77‐79 Union  Street  –Planning Board  accepted with  conditions  a preliminary  subdivision plan  entitled 
“77‐79 Union Street” for up to eight (8) single‐family house lots.   Submittal of a preliminary plan enables 
the  subdivider,  the  Planning  Board,  municipal  departments  and  owners  of  property  abutting  the 
proposed  subdivision  to  discuss  and  clarify  potential  concerns/requirements  before  a  Definitive 
Subdivision Plan is prepared. The filing of a preliminary plan does not entitle the plan to recording at the 
Registry of Deeds nor secure approval of a Definitive Subdivision plan.  Submittal of a preliminary plan, 
followed within  seven months by a Definitive Plan, “freezes”  the  zoning  in effect with  regard  to  land 
shown on the plan for a period of eight (8) years from the date of the endorsement of Definitive Plan.  
Reference is made to Planning Board Certificate of Action dated April 28, 2014. 
 
Carpenter  Estates  ‐Located off Carpenter Road  this  single‐access  roadway was originally  approved  in 
2007;  includes 18 single‐family homes and 45 acres of dedicated open space. Planning Board endorsed 
revised subdivision plan for Low Impact Development modification; construction has yet to commence.  
Reference  is made to  (original) Definitive Subdivision plan entitled “Carpenter Estates” dated  June 20, 
2006 prepared by Heritage Design Group  [PL BK 861 PL No. 12]; Flexible Development Special Permit 
dated January 11, 2007 [BK 41827 PG 249]; Planning Board Certificate of Approval dated May 10, 2007 
[BK  41827  PG  233];  Planning  Board  action  dated  July  26,  2013  [Low  Impact Development]; &  (new) 
Covenant dated October 24, 2013 [BK 52019 PG 367]. 
 
Camelot ‐Located off Hill Street and Hillcrest Road (w/the Hills at Whitinsville), subdivision development 
is to include 65 single‐family house lots (approx. 20 building permits for new homes has been issued).  JH 
Engineering Group, LLC continues to oversee construction of the subdivision development on behalf of 
the Planning Board.   
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Farnum  Circle  –Two  lot  subdivision  terminating  in  a  cul‐de‐sac  located  off  Hill  Street  (near  Sprague 
Street); originally approved in 2002, roadway remain incomplete.  Planning Board will look to call‐in the 
performance bond and work w/property owners in prioritizing/completing remaining punchlist items. 
 
Hemlock  Estates  ‐Located  off Gendron  Street;  originally  approved  in  2004  for  102‐unit  Senior  Living 
development (Special Permit ‐Pine Knoll, an Adult Living Community) subdivision was modified in 2008; 
now  consisting  of  21  townhouse  units  (Senior  Living  Dev.)  and  31  single‐family  house  lots  (Flexible 
Development).   Developer (J&F Marinella) continues to delay satisfying affordable housing component 
required by the Special Permit and make look to transfer units to its lender.  Developer has yet to fully 
satisfy  conditions  of  the  subdivision  approval  as  such  subdivision  roadways  remain  unaccepted  and 
incomplete.    JH  Engineering  Group,  LLC  continues  to  oversee  construction  of  the  subdivision 
development on behalf of the Planning Board.   
 
Hillside Garden Estates ‐Located off Thurston Avenue (Deane Way); originally approved  in 2005 for 18‐
unit  Senior  Living  development,  subdivision  modified  in  2010  to  nine  (9)  single‐family  house  lots.  
Developer,  John  Barges  has  been  responsive  to  recent  inquires  of  the  Board  and  plans  to  complete 
roadway this construction season.      
 
Leonardo Estates –To be located off (603) Highland Street; Planning Board issued Certificate of Approval 
‐Definitive Subdivision (dated May 30, 2014) for eighteen (18) single‐family house  lots (and 2 frontage 
lots) to be serviced by public water and municipal sanitary sewer.  Appeal period has expired; definitive 
plan shall be endorsed by the Planning Board and recorded at the Worcester Registry of Deeds prior to 
commencement of construction, etc.  
 
Presidential  Farms  ‐Located  off  Hill  Street;  consisting  of Washington  Street,  Kennedy  Circle, Wilson 
Street, Roosevelt Drive, and extending through Lincoln Circle; this single‐family subdivision includes 105 
house  lots and ±40 acres of open space for passive & active recreation.   Home construction continues 
within Phases  III &  IV (approx. 70 building permits for new homes has been  issued).   Developer, David 
Brossi remains responsive to addressing Planning Board concerns.  JH Engineering Group, LLC continues 
to oversee construction of the subdivision development on behalf of the Planning Board.   
 
Shining  Rock  Golf  Community  ‐Majority  of  the  development  has  been  completed;  house  lot 
development on Shining Rock Drive  (extension) and Fairway Drive remain.    JH Engineering Group, LLC 
continues to oversee construction of the subdivision development on behalf of the Planning Board.   
 
ANR PLANS 
 
The Planning Board reviewed/approved one (1) ANR plan during this quarter: 
 

 Mendon Road –Creation of two (2) new building lots, along existing public way, Mendon Road.   
 
SITE DEVELOPMENTS 
 
4 & 16 North Main Street –Planning Board issued site plan approval [Certificate of Approval dated March 
12, 2014] for a gas station, convenience store and Dunkin Donuts (donut/coffee shop) for 4 & 16 North 
Main Street; redevelopment of site has yet to commence.     
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Linwood Mill Lofts –EA Fish Development  (Developer)  is  to  install a pedestrian crosswalk on Linwood 
Avenue, within the vicinity of one of  its driveways.   Work to be coordinated and completed under the 
supervisor of the Department of Public Works.   
 
Osterman Commerce Park –the ±24,000 square‐foot medical office building approved by  the Planning 
Board as part of Phase I construction is nearing completion.    
 
Large  Scale  Solar  Photovoltaic  Installation  –Planning  Board  granted  site  development  approval  (with 
conditions)  a  1.3MW  solar  electrical  generating  facility  pursuant  to  Article  XX  –Large  Scale  Solar 
Photovoltaic Installations of the town’s Zoning Bylaw.  Reference made to Certificate of Approval dated 
April 25, 2014.  Development of site has yet to commence.  
 
ZONING AMENDMENTS 
 
Registered Marijuana Dispensary –Action taken at the 2014 Spring Annual Town Meeting included local 
adoption of two (2) zoning amendments specific to Registered Marijuana Dispensaries (Art. 18 & 19).   
 
OPEN SPACE & RECREATION PLAN –UPDATE 
 
The Open Space & Recreation Plan Update Committee convened  two  (2) public meetings and one  (1) 
public workshop, where Melissa  Cryan  of  the  Division  of  Conservation  Services  (Executive  Office  of 
Energy & Environmental Affairs) reviewed the requirements and benefits of adopting an Open Space & 
Recreation Plan.   Committee members hope to offer draft of the update in the Fall/Winter 2014. 
 
COMMUNITY DEVELOPMENT BLOCK GRANT –DISASTER RECOVERY FUNDS (DHCD) 
 
The Community Planning & Development Office  is administering and overseeing the Disaster Recovery 
grant  funds  for  the Rockdale Youth Center Relocation project; CMRC has been contracted  to assist  in 
admin services.   A Request for Qualifications (RFQ) for Designer Services (Architect) was prepared and 
advertised  in  the Central Register.   As  a  result  of  non‐response  a  revised RFQ  (increase  cost  not‐to‐
exceed  from $32,000  to $65,000  (to be  re‐advertised  July).   Upon  fulfilling  the Environmental Review 
Report(s),  a  request  to  release  funds  shall  be  made,  with  a  construction  start  date  scheduled  to 
commence September/October 2014 (work to be completed by September 30, 2015).   
 
DISTRICT LOCAL TECHNICAL ASSISTANCE PROGRAM ‐PRIORITY DEVELOPMENT AREA  
 
The  Community  Planning  &  Development  Office  prepared  application  to  CMRPC  (Regional  Planning 
Agency)  for Round  2  selection  of  its District  Local  Technical Assistance  Program  (DLTA)  to  prepare  a 
Reuse Plan for 2040 Providence Road, a designated Priority Development Area of the Blackstone Valley 
Regional Prioritization Initiative.  Subject property, a former auto salvage yard had a Phase I and Phase II 
Environmental  Site  Assessment  completed  in  2011‐2012  (Fuss  &  O’Neil),  as  part  of  a  Brownfields 
Assessment Grant  from  the US Environmental Protection Agency.   The preparation of a Reuse Plan  is 
likely  the  next  logical  step  to  encourage  redevelopment  of  the  site.    The  DLTA  grant  for  Priority 
Development will allow  for  further  land‐use analysis of  the site and may help  identify potential  reuse 
opportunities for economic development.    
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REQUEST FOR PROPOSALS (RFP) –MUNICIPAL HAULER /SOLID WASTE & RECYCLING  
 
At  the  request of  the Town Manager,  reviewed and evaluate  responses  to  the  town’s Solid Waste & 
Recycling Request for Proposals. 
 
2014 MASS HISTORICAL COMMISSION ‐PRESERVATION AWARD  
 
The Massachusetts Historical Commission recognized the Northbridge Memorial Town Hall Restoration 
Project with a 2014 Preservation Award (May 16, 2014).   
 
DEPARTMENT HEAD MEETINGS 
 

 June 18, 2014 ‐Discussion items include: Year‐end procedures; FY2015 budget reductions (10%); 
Liability Insurance; & Custodial Services (town‐owned buildings)  

 
TECHNICAL REVIEW MEETINGS 
 
The Community Planning & Development Office hosted one  (1) Technical Review Meeting during  this 
quarter: May 20, 2014; Leonardo Estates, definitive subdivision and hosted one (1) Construction Update 
meeting: June 20, 2014: Presidential Farms & Shining Rock Golf Community 
 
PLANNING BOARD MEETINGS 
 
The  Planning  Board met  three  (3)  times  during  this  quarter;  all  approved meeting minutes  of  the 
Planning Board are posted on the town’s website 
 

 April 22, 2014 (approved); May 27, 2014 (approved) & June 10, 2014 (approved) 

SAFETY COMMITTEE MEETINGS 
 

 May 07, 2014 & June 25, 2014 
 
BOARD OF SELECTMEN MEETINGS 
 

 April 07, 2014 – Registered Marijuana Dispensary (zoning amendment articles) 
 

 
If you should require additional information or have any questions please contact the Planning office. 

 
 
Cc:   Planning Board 

/File  


