
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 1 

MINUTES 2 
Tuesday, May 12, 2015 3 

 4 
Recognizing the presence of a quorum Chairman George Murray called the meeting to order at 6:00PM with 5 
Barbara Gaudette, Brian Massey, Mark Key, and Pamela Ferrara in attendance.  R. Gary Bechtholdt II, Town 6 
Planner and Cindy Key, Associate member were also present.     7 
 8 
The  following members of  the public were  in attendance: Roger Mathieu; Stephen Kent, Glenn Krevosky, 9 
Jerry Caya, Michael Wilkes; Shelley Buma; William Cundiff; James Berkowitz; Robert Knapik; Denise O’Brien; 10 
Marcia Skillings; Steve Skillings; Robert Meomartino; & Thomas Wickstrom  11 
 12 
(6‐7:00PM)  2040 PROVIDENCE ROAD REUSE STUDY –PUBLIC WORKSHOP  13 
 14 
Mr. Murray welcomed attendees to the follow‐up public workshop to review findings and recommendations 15 
contained  in  the  Reuse  Study  prepared  by  CMRPC  for  2040  Providence  Road.    Mr.  Murray  reminded 16 
everyone that the workshop had been originally scheduled for January 2015 however due to a blizzard was 17 
rescheduled. 18 
 19 
Mr. Murray noting the absence of CMRPC staff indicated that the Town Planner would provide an overview 20 
of the report, as well as identify potential next steps after discussions with the public in attendance.  Copies 21 
of the 2040 Providence Road Reuse Study were distributed and made available to the public.     Mr. Murray 22 
welcomed those to ask questions during the presentation.  23 
 24 
Mr. Bechtholdt  thanked everyone  for attending, noting back  in earlier 2014,  the Planning Board hosted a 25 
similar public workshop where  they  received  input and  comment  from abutters and others  concerning a 26 
reuse study for 2040 Providence Road, commonly known as Northbridge Auto, the former auto‐salvage yard 27 
located in Rockdale adjacent to the Blackstone River.   28 
 29 
Mr. Bechtholdt explained the site has been identified as a Priority Development Area within Northbridge and 30 
has had a Phase I and Phase II Environmental Site Assessment completed in 2011 and 2012 (Fuss & O’Neill) 31 
as part of  the  state’s Brownfield Assessment grant program  funded by  the U.S. Environmental Protection 32 
Agency (EPA).  33 
 34 
Mr. Bechtholdt  indicated the purpose of the workshop was to go through the reuse study, not necessarily 35 
point by point, but  to  review and highlight elements,  taking  input  from  the  residents along  the way.   Mr. 36 
Bechtholdt  suggested  the main purpose of  this  initiative  (reuse  study) was  to promote  the  clean‐up  and 37 
redevelopment  of  the  site,  noting  the  necessary  and  required  cleanup  (former  auto‐salvage  yard)  is  an 38 
added cost to do so.  Mr. Bechtholdt suggested in order to promote the cleanup the town may need to look 39 
to zoning changes and/or amendments  that would allow a developer  to  redevelop  the site  (make  it more 40 
economically  feasible to do so).   Mr. Bechtholdt recalled as part of the  initial workshop held the  idea of a 41 
mixed‐use was introduced; business/retail with a residential component.   42 
 43 
Mr.  Bechtholdt  then  briefly  reviewed  the  various  sections  of  the  Reuse  Plan:  Site  Overview,  Goals  & 44 
Objectives,  Planning  Process,  Site  Characteristics,  Zoning,  Clean‐up  &  Mitigation,  Reuse  Potential, 45 
Local/Regional/State partners, and Finding & Recommendations.  46 
 47 
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Mr. Bechtholdt  then asked  if Glenn Krevosky  (Wetland  Scientist) who has been working with  the  current 48 
owner (Jerry Caya) if he would review with the Board their requirements to comply with a Consent Order for 49 
the property and what they may be looking to do for redevelopment of the site. 50 
 51 
Glenn Krevosky, Environmental Consultant at EBT Environmental Consultants, Inc. introduced himself, noting 52 
he has been working for Jerry Caya & Dan Perry since 2013 in cooperation with working Fuss & O’Neill on the 53 
remediation  of  the  site.   Mr.  Krevosky  indicated  they  presently  have  an  order  of  conditions  with  the 54 
Conservation Commission for a 10,000 square‐foot building at the site and is utilizing the plans prepared by 55 
Guerriere & Halnon,  Inc.  (site plan reviewed by the Planning Board) as a baseline  for redevelopment.   Mr. 56 
Krevosky noted there were close to 40,000 tires removed from the site, in addition to cars removed from the 57 
river, wetlands and floodplain.   58 
 59 
Mr. Krevosky noted that they are currently working with MetaComet Land Trust to accept the Conservation 60 
Restriction (CR) required of the property cleanup (Consent Order issued by DEP).  Mr. Krevosky noted some 61 
25 acres of the approximate 30 acres will be held in a CR (4 to 5 buildable acres).   Mr. Krevosky explained as 62 
part of the CR they will be providing a canoe  launch, parking and walking trail (approximately 500‐feet) to 63 
the  river.     Mr. Krevosky  indicated  that  they will be  looking  to  the  town and/or CMRPC  to assist  them  in 64 
securing grants funds for the completion of the walking trail.   65 
 66 
Mr. Murray sought comments from the Board and residents in attendance, having none Mr. Murray stated 67 
the site has been cleaned up the last couple of years; it’s a remarkable difference from what it was before, a 68 
positive direction for the site.     Mr. Murray suggested  it’s a good opportunity for the town to partner with 69 
the owner to redeveloped the site and provide the types of amenities discussed.  70 
 71 
Attendees  then  reviewed  examples  of mixed‐use  zoning  bylaws  and mixed‐use  developments  (Amherst, 72 
Rutland & Clinton) of  similar  scale  included  in  the Reuse Study.   Mr. Bechtholdt  suggested  the mixed‐use 73 
bylaw would  likely  include a percentage or  some  type of  formula  to determine  the number of  residential 74 
units versus available square‐feet for commercial/retail; with commercial on the lower‐level and residential 75 
on the upper levels.  76 
 77 
Mr. Bechtholdt asked Mr. Caya  if he and Mr. Perry had given any thought as to what they may envision or 78 
what may  be  economically  viable  given  the  site  constraints  (floodplain/floodway, wetland,  etc.)  and  the 79 
needed clean‐up.  Mr. Caya noted they would support a mixed‐use project but has been focused on cleaning 80 
up the site addressing the Administrative Consent Order.  81 
 82 
Mr. Murray asked  if any residents  in attendance had any questions or comments; Natalia Kent asked  if the 83 
residential units of the mixed‐use would be apartments or condominium/townhouse suggesting owners of 84 
the individual units would take pride in ownership as opposed to renter.   The Board suggested they would 85 
likely  not  restrict  occupancy  (owner‐occupied/rental)  in  a  mixed‐use  zoning  bylaw.    Mr.  Bechtholdt 86 
suggested as far design element, how the building should look; suggested design guidelines such as type of 87 
design features, etc. could be included in the mixed‐use bylaw.    88 
 89 
Roger Mathieu questioned why the bylaw would need to include a percentage for residential, suggesting in 90 
South Grafton, MA there  is vacant  land zoned for mixed‐use that no one can occupy.   Mr. Mathieu agreed 91 
with putting in residential and commercial but instead of putting in percentages why not wait and see what 92 
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comes  in first, so they can build  it and start making money.   Mr. Mathieu does not think the bylaw should 93 
include a percentage of residential and percentage of commercial.   Mr. Bechtholdt suggested if thresholds 94 
or minimums are not included in a mixed‐use bylaw provisions then, depending on a redevelopment project 95 
you may not have a true mixed‐use; could be all residential.   96 
 97 
Planning  Board members  agreed with Mr.  Bechtholdt  that  certain  thresholds  and minimums  should  be 98 
incorporated to ensure a true mixed‐use.  Mr. Bechtholdt suggested to Mr. Mathieu that a developer could 99 
designate XX square‐feet of commercial/retail and XX‐units of residential, redevelop the site and occupy the 100 
residential;  the commercial/retail  space would not necessarily need  to be occupied before  the  residential 101 
units.     Mr. Murray  it  is suggested something the Planning Board can  look at when drafting the mixed‐use 102 
bylaw.  103 
 104 
Mr. Murray  sought additional  comments  from  the public, having none Mr. Bechtholdt  reviewed  the next 105 
steps and process of the Planning Board.  Mr. Bechtholdt stated the pace of creating and adopting a mixed‐106 
use zoning bylaw will likely be slower than what the timelines and conditions of the Administrative Consent 107 
Order (ACO).  However that is okay as you do not need a bylaw change to do the walking trial, canoe launch 108 
or  to  satisfy  other  requirements  of  the  ACO.   Mr.  Bechtholdt  asked Mr.  Krevosky  to  provide  him with 109 
information regarding the proposed trails and offered to meet to review the grant process; Mr. Bechtholdt 110 
also noted necessary meetings with the Conservation Commission could also continue.   111 
 112 
Mr. Bechtholdt suggested having Mr. Caya and Mr. Perry to contact the Planning office once they are at a 113 
point where they have some numbers as to what it may take (X‐number of units, X‐square feet of retail, etc.) 114 
for  the  redevelopment  of  2040  Providence  Road  to  be  economically  viable.    That way when  the  Board 115 
considers a mixed‐use zoning bylaw the provisions are consistent and workable. 116 
 117 
Mr. Murray asked about  setting a date  for a  follow‐up meeting.   Mr. Bechtholdt  suggested  there was no 118 
need for another public workshop specific to 2040 Providence Road, however as part of the Planning Board’s 119 
review of a mixed‐use bylaw the Board should look to contact the attendees to participate and comment as 120 
part of the public hearing process.   121 
 122 
Mr. Bechtholdt noted because the bylaw will be a zoning amendment Town Meeting action would also be 123 
required.  Mr. Bechtholdt will look to provide the Board with other model bylaws as well as a draft for mixed‐124 
use in the upcoming months, however would also like to hear back from the Owners to verify their numbers 125 
moving forward.  126 
 127 
Mr. Bechtholdt offered to meet with Mr. Krevosky, Mr. Caya, Mr. Perry and others to review the permitting 128 
requirements and potential grants for the trial.   Mr. Bechtholdt suggested that Mr. Caya and Mr. Perry visit 129 
the  Town  of  Rutland  and  the  Town  of  Clinton  to  the  see  the  examples  included  in  the  reuse  study  to 130 
determine if those mixed‐use developments are similar to what they may look to do (likely the same type of 131 
scale, but not similar uses). 132 
 133 
Having no additional comments the Planning Board thanked everyone for attending the workshop. 134 
 135 
 136 
 137 
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I.  CITIZENS FORUM   138 
 139 
None 140 
 141 
II.  FORM A   142 
 143 
None 144 
 145 
III.  DOUGLAS ROAD (Adjacent to 279 Douglas Rd) –CONT. PUBLIC MEETING  146 

Food Composting Facility ‐§173‐49.1 ‐Site Plan Review 147 
 148 
Robert Knapik, on behalf of  the Applicant, noted  that  the Planning Board opened  the public meeting and 149 
received comments.   We have addressed comments through a couple rounds of meetings and revisions;  in 150 
the midst of this process the Building Inspector issued a decision that the use is not allowed.  We were then 151 
required to take an appeal of his decision to the Zoning Board of Appeals and that appeal is pending.   152 
 153 
Mr. Knapik asked the Planning Board to consider two items; first being the Board further continue the public 154 
meeting pending outcome of the appeal to the Zoning Board of Appeals.  Secondly, the Board and the Town 155 
Planner  had  asked  on  several  occasions  if we  could  suggest  or  provide  examples  of  an  existing  facility 156 
operating that  is similar  to the proposed  facility.   And we told you we could not,  in part of the reason we 157 
could not is because as we told you, it’s really the first of its kind.  A micro‐scale composter does not exist in 158 
Massachusetts.   There are 49 aerobic and anaerobic composting facilities  in the state, however none have 159 
the measures and components  that  this proposed  facility does; enclosed  tipping building, enclosed drum, 160 
enclosed discharge building, and bio‐filter.   161 
 162 
Mr. Knapik reminded the Chairman that he noted at the last meeting that he (Mr. Murray) and the Building 163 
Inspector visited a  facility  in Marlborough, explaining as part of his basis  (Building  Inspector’s)  to  issue his 164 
zoning determination was not allowed was that very visit and the conditions there. So although we would 165 
very much  like to be able to tell you that you can visits a facility that will be exactly  like the one proposed 166 
there  is  none.   However  there  is  a  facility we  believe  is much more  like  our  proposed  facility  than  the 167 
Marlborough  facility.  It  is a  composting  facility  in Nantucket;  it has a drum  it has a bio‐filter but  is much 168 
larger in scale.  For a whole host of reasons it is much more alike than the Marlborough facility is.  169 
 170 
Mr. Knapik stated  the Marlborough  facility  is very unlike what  they are proposing and asked  the Board  to 171 
consider accepting an invitation (at the expense of the Applicant) to visit the Nantucket facility.  Mr. Knapik 172 
asked the Planning Board to provide him with a day or dates that they would be available, noting because of 173 
its location there would be take some time involved; a van ride to Hyannis, the ferry trip to Nantucket, a tour 174 
of  the  facility,  and  then  a  ferry  trip  and  van  ride back  to Northbridge.   Mr. Knapik  indicated  they would 175 
welcome  the opportunity  for  the Board  to visit  the  facility; suggesting  it would help  the Board gauge and 176 
understand what this proposed facility would look like at a smaller scale. 177 
 178 
Mr. Knapik welcomed all Planning Board members  to attend, as well as  the Town Planner; noting  that he 179 
would  like Mr. Murray  to  attend  for  comparison  in  that  he  did  visit  the Marlborough  site.     Mr.  Knapik 180 
suggested, due to the current vacation cycle (summer season) a visit on a Monday or Friday may be difficult.   181 
 182 
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Mr. Knapik explained that it was their intension to invite the Building Inspector and members of the Zoning 183 
Board of Appeals to visit the Nantucket facility as well. 184 
 185 
Mr. Murray  was  not  able  to  commit,  at  this  time  to  a  specific  date/time  due  to  prior  obligations  and 186 
commitments  but would  not mind  visiting  the  facility  in Nantucket  (later  part  of  June/July).   Mr.  Knapik 187 
suggested possible dates of June 21, 22 & 23rd; Mr. Murray will know more (of his schedule) by the first week 188 
of June.  189 
 190 
Mr. Murray noted receipt of  letter dated May 07, 2015 from Shelley Buma, on behalf of CPN –Citizens for 191 
the  Preservation  of Northbridge  and memorandum  dated May  04,  2015  from  the  Inspector  of  Buildings 192 
concerning a complaint received. 193 
 194 
The Planning Board referred the matter of the Inspector of Buildings/Zoning Enforcement Inspector back to 195 
the  Inspector  for  further  review  and  zoning  determination  as  the  Board  has  neither  the  jurisdiction  nor 196 
authority  to  enforce  zoning  (potential  violations).    The  Planning  Board  also  indicated  that  the  scope  of 197 
service  of  its  consulting  engineer  (JH  Engineering  Group)  does  not  include  the  analysis  of  existing  site 198 
conditions as it relates to prior approvals.   199 
 200 
Shelly Buma, on behalf of the Citizens for the Preservation of Northbridge reviewed with the Planning Board 201 
points addressed in her letter: (1) the violation believed to take place on subject property as it relates to the 202 
2012  site  plan  approval  (referred  to  the  Inspector  of  Buildings/Zoning  Enforcement  Officer);  (2) 203 
acknowledgement  that  the  site  plan  application  remains  incomplete  (plan  submitted  does  not  include 204 
existing conditions) and (3) acknowledgement that the Building Inspector has concluded the proposal is not 205 
an allowed use.   206 
 207 
Ms. Buma does not see any value in continuing the site plan review (or visiting the Nantucket facility) while 208 
the appeal of  the  Inspector of Buildings’ determination  is before  the Zoning Board of Appeals, adding  the 209 
Board has all the information needed to deny the application.  If, however, the Board continues with the site 210 
plan  review  the abutters are prepared  to  continue  to express  their  concerns on  improper  screening;  the 211 
proposed does not provide  for adequate  landscaping and screening both  for visual and noise.     Ms. Buma 212 
concluded that if the Board continue its review they consider these concerns.  213 
 214 
Mr. Murray, in response to Ms. Buma noted as he had mentioned at the first meeting, he is willing to listen 215 
to  anyone  and  everyone  and  to  be  as  fair  as  possible;  he  did  take  a  look  at  the Marlborough  facility  in 216 
fairness  to  the  Applicant Mr. Murray  owes  them  the  opportunity  to  visit  another  site  (Nantucket).   Mr. 217 
Murray explained that the Planning Board is trying to be as fair as possible and thinks the Board has done so; 218 
he is a man of his word, and will do what he has to; to be fair to everybody.  Mr. Murray noted if he did for 219 
you he would it for them (or vice versa); owes it to the Applicant, to Mr. Buma and to the town.   220 
 221 
Upon motion duly made (Massey) and seconded (Key) the Planning Board voted (4‐0‐1 [Gaudette abstained]) 222 
to  continue  the  Site  Plan  Review  to  Tuesday,  June  23,  2015  (7:05PM  –Town  Hall)  at  the  request  of  the 223 
Applicant/Engineer. 224 
 225 
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The purpose of such continuance is to afford time and opportunity for the Zoning Board to consider notice of 226 
appeal received on behalf of Douglas Road Industrial Realty Trust concerning decision dated April 09, 2015 of 227 
the Inspector of Buildings, as it relates to determination that the proposed use is not allowed. 228 
 229 
IV.  PINE KNOLL, SENIOR LIVING DEVELOPMENT –CONT. PUBLIC HEARING 230 
  Special Permit (Modification) ‐§173‐112 (F) 231 
 232 
Mr. Murray explained that the next item on the agenda was the continued public hearing specific to the Pine 233 
Knoll Senior  Living Development, adding  that as a  resident within  the development Mr. Murray  indicated 234 
that  he would  recuse  himself  from  the  proceedings.   Mr. Murray  left  the  room  as  he will  not  vote  or 235 
participate on  the matter.   Mr. Key assumed  the  role as Chair  for  this application and acknowledged  that 236 
Cindy Key, the Planning Board’s Associate member will once again participate in the discussions and vote on 237 
the special permit modification.    238 
 239 
Mr. Key welcomed Thomas Wickstrom, who on behalf of Tom  (Odisefs Tsimogiannis) and Aris Group, LLC 240 
explained  to  the Board  that he had  spoken with  the  Town Planner  and understands  that  the  third‐party 241 
appraisal(s) needs to be completed by Maria Hopkins Associates 242 
 243 
Mr. Wickstrom offered that rather than just continuing the hearing and await the appraisal value (for market 244 
rate) he wanted to take the opportunity to discuss the payment in lieu of to the town.  Mr. Wickstrom noted, 245 
given the somewhat hard to predict market for 55 and over for sale units which may remain on the market 246 
for  some  time;  the  Board  could  consider  a  lump  sum  or  look  to  secure  payment  as  units  are  sold. Mr. 247 
Wickstrom suggested exploring the option of rather than simply multiplying by a factor of three (3‐units) the 248 
difference  between  the market  rate  and  affordable  give  some  consideration  to  the Owner who  has  the 249 
carrying costs, taxes, fees and other associated costs of owning and holding them for potentially a long time 250 
as they remain on the market.    251 
 252 
Mr. Bechtholdt supported the idea of the town receiving a onetime payment in lieu of rather than receiving 253 
funds  when  each  unit  is  sold;  noting  it  is  easier  to  track  and  complete;  Board  members  agreed.  Mr. 254 
Bechtholdt noted that it seemed the residents who have attended the Planning Board public hearings have 255 
expressed  support  to  convert  the affordable  to market  rate units with  the understanding  that  the Board 256 
cannot set or dictate the sale price of the units. 257 
 258 
Mr. Bechtholdt explained to the Board that Maria Hopkins Associates was deemed to be the  low qualified 259 
bid  to perform  the  appraisal(s);  the  sum of $600  shall be provided by  the Owner/Applicant  to  cover  the 260 
associated  cost  of  this  third‐party  appraisal.    Mr.  Bechtholdt  noted  that  since  the  last  meeting  the 261 
Owner/Applicant has also conducted an appraisal of the units; during the next scheduled meeting the Board 262 
can review both appraisals.   263 
 264 
Mr. Wickstrom  indicated  that he would prepare  a  letter  to  the Planning Board  in preparation  for  and  in 265 
advance of the next meeting, describing the Applicant’s intentions regarding the payment in lieu of.  Mr. Key 266 
supported receipt of such a letter as it would provide some guidance and would be helpful.   267 
 268 
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Mr. Key noted  the questions he would ask  is  if  the delta  is $100,000 per unit  that’s 300,000;  rather  than 269 
saying were are expecting $300,000 there  is some difference  for getting  it  in a  lump versus as getting the 270 
funds as they are sold taking, in consideration the things mentioned regarding expenses.  271 
 272 
Mrs. Key asked the Town Planner  if the Planning Board would earmark what the funds are to be used for; 273 
Mr. Bechtholdt replied yes. 274 
 275 
Mr. Key solicited other comments  from  the Planning Board. Mrs. Key asked  if  the Town Planner will offer 276 
recommendations  for the earmark; Mr. Bechtholdt noted that he has  in reference to memorandum dated 277 
April 07, 2015 however the Planning Board may review at it next scheduled meeting.  278 
 279 
Upon motion  duly made  (Ferrara)  and  seconded  (Massey)  the  Planning  Board  voted  (5‐0)  to  continue  the 280 
public hearing to Tuesday, May 26, 2015 at 7:55PM to afford additional time and opportunity for receipt of 281 
market value appraisals and public comment. 282 
 283 
Mr. Murray returned to the Planning Board meeting.  284 
 285 
OLD / NEW BUSINESS 286 
 287 
Approval of Meeting Minutes –April 28, 2015 288 
Planning Board tabled action.  289 
 290 
Rebecca Road Stone Wall (Right‐of‐Way) –Status/Update 291 
Mr. Bechtholdt noted at the last meeting there was some confusion as to whether or not an Indemnification 292 
Agreement was a recordable document, noting that he did contact Town Counsel, however has not received 293 
a  reply.   Mr.  Bechtholdt  suggested  the way  the  Board  left  it was  if  Town  Counsel  determined  that  the 294 
Agreement needs  to be  recorded  then  it should be  recorded, suggesting  the Board await Town Counsel’s 295 
determination; Planning Board members agreed.  296 
 297 
Subdivision/Site Developments –Status/Update(s)   298 
Mr. Bechtholdt explained  to  the Planning Board  that a notice  from  the Planning office was sent  to all  the 299 
developers  within  the  active  subdivisions  to  provide  the  Planning  Board  with  an  updated  construction 300 
schedule,  additional  funds  to  satisfy  the  Review &  Inspection  accounts  and  reminding  those  in  need  of 301 
extensions or other action of the Planning Board to make requests of the Board at this time.  Mr. Bechtholdt 302 
noted,  failure  to provide  the  requested will  result  in  the Planning Office delaying  the  sign‐off of building 303 
permit applications.     Mr. Bechtholdt  informed the Planning Board that he will  look to have the developer 304 
Leonardo Estates to meet with the Board during its upcoming meeting of May 26 2015 to give an update and 305 
overall status of  the project.   Mr. Bechtholdt noted off‐site work has commenced  (Benson Road/Highland 306 
Street) and he has received calls from concerned residents. Mr. Bechtholdt will also look to schedule similar 307 
meetings with the other developers during the months of June & July.  Mr. Murray asked the Town Planner 308 
to  contact  the Department  of  Public Works  to make  sure  the water  and  sewer work  is  being  done  and 309 
inspected  accordingly.   Mr.  Bechtholdt  noted  that  he  has  contacted  the  Sewer  Superintendent  and  the 310 
Water Company  (copies of email communication provided  to  the Planning Board) concerning  the sewer & 311 
water installation; Mr. Murray asked the Town Planner to please do it again.  Mr. Bechtholdt indicated that 312 
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he provided a similar email to the Sewer Superintendent and Whitinsville Water for the Camelot and other 313 
subdivisions (copy of email communications provided to the Board).  314 
 315 
Green Meadow Court –Status/Update  316 
Tabled –no discussion.  317 
 318 
Farnum Circle –Scope of Work  319 
Mr. Bechtholdt  reviewed with  the Planning Board  the  revised DRAFT  scope of  services  for a Scenario 1 –320 
Farnum Circle.  Mr. Bechtholdt reminded the Board that they met with the property owners of Farnum Circle 321 
to  establish  a  priority  list  for  completing  the  remaining  work  (conversion  of  overhead  utilities  to 322 
underground being objective number 1).   Mr. Bechtholdt will  issue  the Request  for Services, noting  in  the 323 
event  the  figures come  in higher  than what  the balance  is  the Board will need  to  reprioritize outstanding 324 
work and  issue a Scenario 2.   The Board will  likely want  to have similar discussions and dialogue with  the 325 
homeowners before finalizing a revised scope of work which may or may not include underground utilities.  326 
Mr. Bechtholdt noted that he has arranged  for a pre‐bid conference  (site visit)  for May 26, 2015 at which 327 
time interested contractors can review the project and meet with representatives from National Grid; price 328 
proposals will be due June 09, 2015 the day of the Planning Board’s next scheduled meeting.  Mr. Bechtholdt 329 
will contact  the property owners  to  invite  them  to attend  the  June meeting at which  time  the Board can 330 
formalize an agreement with a  contractor  to  complete Scenario 1 or  if needed,  the Board  can prepare a 331 
Scenario 2 for Farnum Circle.  332 
 333 
Mail –Review  334 
In  addition  to  the  mail  listed  (‐see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 335 
communications: May 12, 2015 Agenda, May 26, 2015 and June 9, 2015 draft Agendas, Letter dated April 15, 336 
2015 to Town Clerk from Town Planner regarding Douglas Road (Adjacent to 279) Food Composting Facility 337 
Continued  Public Meeting, Memo  dated May  4,  2015  to  Town  Planner with  a  cc  to  Attorney  Knapik & 338 
Conservation Commission  from Building  Inspector regarding site plan 279 Douglas Rd  (Adjacent  to), Letter 339 
dated May 7, 2015  to Planning Board  from Citizen’s  for  the Preservation of Northbridge  (CPN)  regarding 340 
Douglas Road Industrial Realty Trust property adjacent to 279 Douglas Road; Letter dated February 16, 2015 341 
to  Zoning  Enforcement  Officer,  Planning  Board,  Conservation  Commission  and  Earth  Removal  Board 342 
regarding Douglas Road Industrial Realty Trust property adjacent to 279 Douglas Road; Email dated April 22, 343 
2015  to Planning Board  from Berkowitz Trucking  regarding Douglas Road property; Memo dated April 28, 344 
2015  to Qualified  Appraiser  Professionals  from  Town  Planner  concerning Market  Value  Appraisals  of  15 345 
Hemlock St, 25 Spruce Street and 49 Spruce Street; Memo dated April 7, 2015 to Planning Board from Town 346 
Planner  concerning  Pine  Knoll Modification  of  Special  Permit  (Removal  of  affordability  restriction);  Email 347 
dated April 16, 2015  to Kopelman & Paige with a cc:  to Town Manager, Planning Board Chair  from Town 348 
Planner  concerning  payment  in  lieu  of;  Letter  dated March  17,  2015  to  Planning Board  from Wickstrom 349 
Morse, LLP concerning the Modification of a Special Permit Pine Knoll Condominiums; Memo dated May 7, 350 
2015 to Camelot, Carpenter Estates, Hemlock Estates, Hillside Garden Estates, Leonardo Estates, Presidential 351 
Farms, &  Shining  Rock Golf  Community  developers  from  Planning  Administrative  Assistant with  a  cc:  to 352 
Conservation Commission, DPW Highway, DPW Sewer, JH Engineering Group, Whitinsville Water Company, 353 
& Planning Board regarding Subdivision Status and 2015 Construction Schedule; Memo dated December 5, 354 
2014 to Planning Board from Town Planner concerning subdivision roadways; Phasing Plan of the Camelot; 355 
Email  dated May  4,  2015  to  Town  Planner  from DPW  Sewer  Superintendent  regarding Hemlock  Estates 356 
Pump  Station;  Email  dated May  4,  2015  to  Town  Planner  from  DPW  Sewer  Superintendent  regarding 357 
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Leonardo Estates & Carpenter Estates; Email dated April 29, 2015 to DPW Sewer Superintendent from Town 358 
Planner regarding Leonardo Estates Sewer; Email dated April 29, 2015 to DPW Sewer Superintendent with a 359 
cc:  to Planning Board Chair,  JH Engineering, Planning Administrative Assistant, DPW Director and Andrews 360 
Survey &  Engineering  from  Town  Planner  concerning  the  Camelot  sewer;  Email  dated  April  29,  2015  to 361 
Whitinsville Water  Company with  a  cc  to  Planning  Board  Chair,  JH  Engineering,  Planning  Administrative 362 
Assistant, DPW Director and Andrews Survey & Engineering from Town Planner regarding Carpenter Estates 363 
and  Leonardo Estates Water; Draft Request  for  Services Document Price Proposals –  Scenario 1;  Farnum 364 
Circle Scope of Work; Memo dated July 31, 2014 to Planning Board from Town Planner concerning Farnum 365 
Circle  Scope  of Work  –  Completing  Remaining  Punchlist  Items;  Email  dated May  8,  2015  to Whitinsville 366 
Water Company & WW Contracting Corp with a cc to DPW Director, Building Inspector and Planning Board 367 
Chair  regarding Osterman  Industrial Park; Email dated May 8, 2015  to Osterman Gas  from Town Planner 368 
regarding Land Donation; Letter dated April 20, 2015 to Board of Selectmen, Town Manager, Zoning Board of 369 
Appeals,  Planning  Board  and  Building  Commissioner  from  Petrini &  Associates,  PC  concerning Quarterly 370 
Update on Relevant Land Use and Zoning Decisions; Memo dated December 4, 2014 to Planning Board from 371 
Town  Planner  regarding  Subdivision Rules & Regulations  Proposed Modification(s);  Letter dated April  27, 372 
2015  to  Town  Planner  from  Blackstone  Heritage  Corridor,  Inc.  concerning  the  application  to  the  2015 373 
Partnership Grant Program; Letter dated April 1, 2015 to Board of Selectmen from Department of Housing 374 
and  Community  Development  concerning  the  application  to  the  MA  Downtown  Initiative  Technical 375 
Assistance Program for FY 2015; Planning Board 2015 Schedule of Meetings; Public Workshop Flyer for 2040 376 
Providence Road. 377 
 378 
Other 379 
Planning  Board  received  copy  of  email  communications  between  the Whitinsville Water  Company, DPW 380 
Director and the Applicant/Engineer for the Osterman Commerce Park regarding installation of water service 381 
to subsequent phases of  the approved Planned Business Development.     Planning Board  received copy of 382 
email communication  from Vincent Osterman  (Osterman Commerce Park) concerning donation of  land  to 383 
DCR (turtle habitat area).  Planning Board received copy of recent land use/zoning summaries from Barbara 384 
Saint Andre’.  Mr. Bechtholdt provide the Board with a copy of an earlier memorandum dated December 04, 385 
2015 regarding proposed subdivision rules & regulations modifications; Mr. Bechtholdt asked the Board to 386 
set a date for the required public hearing.  The Planning Board set the public hearing date of June 23, 2015 387 
at 7:45PM. Mr. Bechtholdt advised the Planning Board that they were not selected for the 2015 Partnership 388 
Grant  Program  from  the  Blackstone  Heritage  Corridor,  Inc.  for  the  Town  Hall  renovations  (Great  Hall  –389 
decorative plaster  repair);  reference made  to  letter dated April 27, 2015. Mr. Bechtholdt also advised  the 390 
Board  that  Northbridge’s  2015 Mass  Downtown  Initiative  submission  to  the  Department  of  Housing  & 391 
Community Development was  not  selected  once  again  for  build‐out  analysis  and  zoning  reviews  for  the 392 
Whitin Machine Works; Mr. Bechtholdt noted he is beginning to think the scope of work may be too big for a 393 
consultant to take on for the technical assistance hours allotted.  The Planning Board will look to reorganize 394 
(Chairman, Vice Chairman, & Clerk) at its meeting of May 26, 2015.  Mr. Bechtholdt mentioned to the Board 395 
that  he  conducted  a  site  visit  with  the  DPW  Director/Tree Warden  concerning  street  trees  tagged  by 396 
National  Grid  along  Fletcher  Street,  a  designated  scenic  road;  noting  the  trees  identified  for 397 
removal/trimming were either dying or had branches, etc.  failing and hanging over  the roadway;  the Tree 398 
Warden has determined them a hazard and they will be removed.  399 
 400 
 401 
 402 
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ADJOURNMENT  403 
 404 
Having no  additional business  the Planning Board  adjourned  its meeting of Tuesday, May 12, 2015  at or 405 
about 8:00 PM.   406 
 407 
Respectfully submitted,                       408 

          Approved by the Planning Board –       409 
 410 
R. Gary Bechtholdt II             411 
Town Planner 412 
    413 
 414 
Cc:   Town Clerk 415 


