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NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 1 

MINUTES 2 
Tuesday, June 09, 2015 3 

 4 
Recognizing the presence of a quorum Chairman Brian Massey called the meeting to order at 7:00PM with 5 
George Murray and Barbara Gaudette in attendance.  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner was also present. 6 
Mark Key, Pamela Ferrara and Cindy Key, Associate member were absent. 7 
 8 
The following members of the public were in attendance: John Barges (Hillside Garden Estates); Brian Clark 9 
(Shining Rock Golf Community) & Stephen O’Connell (Andrews Survey & Engineering) 10 
 11 
I.  CITIZENS FORUM  12 
None 13 
 14 
II.  FORM A  15 
None  16 
 17 
III.  FARNUM CIRCLE –REVIEW/DECISION  18 

Price Proposals –Scenario 1 19 
 20 
Mr. Bechtholdt reviewed with the Planning Board (results of) the Requests for Services (Construction) that 21 
were prepared in conjunction with the discussions and input received from the property owners within the 22 
Farnum  Circle  development.  The  scope  of  work  identified  as  Scenario  1  included  utility  trenching  and 23 
underground installation of electrical, telephone & cable; removal of existing utility pole; removal of asphalt 24 
pavement; general clean‐up and maintenance of the  landscaped  island; and  loam and hydro‐seeding.   Mr. 25 
Bechtholdt explained  that  the Requests  for Services was distributed  (May 13, 2015)  to approximately one 26 
dozen construction firms specializing in utility work and local contractors (copy of distribution list provided to 27 
the Board).  Mr. Bechtholdt briefed the Planning Board on the pre‐bid conference (site visit) held on May 27, 28 
2015, noting that representatives from National Grid as well as representative for Joseph Botti Co., Inc., one 29 
of the firms contacted, attended.  Reference is made to Community Planning & Development meeting notes 30 
prepared 06.01.2015 (copy provided to the Planning Board). Mr. Bechtholdt informed the Board that receipt 31 
of price proposals was due this afternoon (June 09, 2015 @ 3:00PM) and no proposals were received.  Mr. 32 
Bechtholdt noted the he did receive an email correspondence from Joseph Botti Co., Inc. indicating that they 33 
will not be submitting a proposal.     Mr. Bechtholdt noted that he did contact Joyce Augustus and Kenneth 34 
Konicki of 14 Farnum Circle  informing  them of  the  results of no bids  for  the work  requested and  that  the 35 
Board will  likely  look to  formalize a Scenario 2 to re‐prioritize remaining work.     Mr. Bechtholdt suggested 36 
when the Board re‐prioritizes they should  include repair/repaving the roadway: Mr. Bechtholdt mentioned 37 
that the Board may choose to take additional input from the property owners, noting that Ms. Augustus has 38 
expressed an interest in modifying the cul‐de‐sac to create the look of a common driveway.  Mr. Bechtholdt 39 
suggested  that may be agreed upon but  reminded and cautioned  the Board  that  they need  to make sure 40 
that whatever work  is  to be done with  the  remaining bond held  is  consistent with  the approvals  for  the 41 
subdivision.  Mr. Bechtholdt noted that in talking with Ms. Augustus she asked if the “private way” sign could 42 
be installed as well; Mr. Bechtholdt indicated that he reached out to DPW for specification on the sign and 43 
indicated that this could be included in a Scenario 2.  After some general discussion regarding scheduling Mr. 44 
Massey  requested  that  the  Town  Planner  contact  the  homeowners  asking  them  to  provide  input  and 45 
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comment in advance of the next meeting.  The Planning Board tabled Farnum Circle to June 23, 2015 (under 46 
Old/New Business).  47 
 48 
IV.  HEMLOCK ESTATES ‐REVIEW/DISCUSSION  49 
  Construction Update/Status Report  50 
 51 
Stephen O’Connell  (ASE  ‐Andrews  Survey &  Engineering,  Inc.)  on  behalf  of  the Developer  (J&F Marinella 52 
Development) provided the Planning Board with an update for the Hemlock Estates subdivision located off of 53 
Sutton Street (Gendron Street).   54 
 55 
Planning Board  looked  to  the overall phasing plan and bullet points prepared by  the Town Planner which 56 
included  looping of  the water  line,  installation of streetlights,  improvements  to Gendron Street, monetary 57 
donation  to  town  ($10,000),  construction  change  for  sidewalks/grass  strips,  etc.,  Security  for  remaining 58 
phases  (III)/Lot  release,  updated  construction  schedule,  JH  Engineering  report  (punchlist)/construction 59 
estimates and request for additional funds for Review & Inspection ($3500). 60 
 61 
Mr. O’Connell provided  the Planning Board with a Construction  Schedule prepared by  Joe Marinella; Mr. 62 
O’Connell noted that the utilities are completed on Fir Hill Lane (water/sewer), the binder  is also complete 63 
on Fir Hill Lane and the looping of the water line will start on July 15th with earthwork currently underway to 64 
prepare for the looping of the water main out onto Adams Circle (Lots 21 & 22).  Mr. O’Connell noted there 65 
is a pending purchase of up to 8 lots from a reputable local builder which may be finalized in the upcoming 66 
days. 67 
 68 
Mr. Bechtholdt inquired about the bond; Mr. O’Connell informed the Board that the current bond based on 69 
his records is $172,000.00 (Form K –Lenders Agreement).   Mr. Bechtholdt indicated that the bond may need 70 
to be updated.  Mr. O’Connell noted that according to Mr. Marinella he will be looking for a bond reduction 71 
since  the amount held had  included  items  that have since been completed,  including  the detention pond, 72 
sub‐drains,  fencing, etc.   Mr. Bechtholdt suggested  that he can ask  JH Engineering Group  (Planning Board 73 
consultant)  to perform a  site  inspection; deductions  if any will be determined by what  is  completed and 74 
what  remains.   Mr. Murray  suggested  that Mr. O’Connell  check with Mr. Marinella  first  to  see  if  a bond 75 
reduction is in order at this time before JH Engineering Group goes out.   76 
 77 
Mr. Bechtholdt explained that it was his understanding that back in September/November 2014 the Planning 78 
Board  established  a  new  bond  amount  of  $255,000.00(±)  and  that  J&F  Marinella  was  to  secure  the 79 
performance guaranty (Form G –Deposit of Money or Form K –Lenders Agreement); records of the Planning 80 
office suggest that the agreement and necessary funds have not been satisfied.  Mr. Bechtholdt questioned 81 
the status of the previous bond, noting no additional lots can be release until a new performance guaranty is 82 
provided and secured.   83 
 84 
Mr. Murray  suggested  that Mr. O’Connell encourage Mr. Marinella  to perform  some additional work and 85 
then ask for the bond amount to be reevaluated; Mr. O’Connell agreed.    86 
 87 
Mr.  Bechtholdt  noted  that  the  slope  of  the  road  appeared  relatively  steep  on  Fir Hill  Lane  and  asked  if 88 
Andrews  Survey  &  Engineering  had  reviewed  to  confirm  the  slope/grades  were  consistent  with  the 89 
design/layout of the road.  Mr. O’Connell noted that they have not; Mr. Bechtholdt suggested it may be fine 90 
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but worth  checking.   Mr. O’Connell  agreed.   Mr.  Bechtholdt  noted  a  potential  concern with  one  of  the 91 
driveways along  the sidewalk side of  the  road, questioning how  they will satisfy ADA  requirements at  the 92 
driveway.   Mr. O’Connell concurred and  indicated the driveway may be shifted or altered to accommodate 93 
depending on how the adjacent undeveloped  lot  is graded.   Mr. Bechtholdt expressed concerns where  (in 94 
this instance and within other developments) the slope/grade along the right‐of‐way, back of sidewalk, etc. 95 
may not satisfy the 2:1 slope requirement once the individual house lots are developed.  He advised that this 96 
is something that the developer needs to ensure and that it is perhaps something the Board should look to 97 
confirm before an occupancy is issued.   98 
 99 
Mr. Bechtholdt asked Mr. O’Connell to check his records to see whether or not the Planning Board allowed 100 
for a construction change to eliminate the grass‐strip between the sideway and roadway (Fir Hill Lane).  Mr. 101 
Murray  recalled  that  the Planning Board had allowed  for  this  change  last  September  (2014); Mr. Massey 102 
recalled discussion last fall.   103 
 104 
Mr. Bechtholdt reminded Mr. O’Connell that additional fencing still needs to be installed at the crossing and 105 
other  locations  the  Planning  Board  previously  identified.  Mr.  Massey  requested  that  J&F  Marinella 106 
Development provide a more detailed construction schedule than the one presented showing only four (4) 107 
items which is not very helpful in determining the true status of the subdivision.  108 
 109 
Mr. O’Connell acknowledged  that the  list was not very comprehensive and offered  to prepare a  follow‐up 110 
narrative noting  in  talking with Mr. Marinella  that  the  streetlights will be  completed by August 31st.   Mr. 111 
Bechtholdt asked if that was just a date pulled out of the air or if the date was set as a result of coordinating 112 
with DPW and National Grid adding if we throw out dates the looping of the waterline was to be completed 113 
last October.  114 
 115 
Mr.  Bechtholdt  asked  Mr.  O’Connell  if  the  water  and  sewer  has  been  inspected  and  tested,  etc.  Mr. 116 
O’Connell  indicated  to  the best of  his  knowledge  yes, noting  that he was onsite with Whitinsville Water 117 
Company.   Mr.  Bechtholdt  asked Mr.  O’Connell  to  include  and  note  status  of  water  and  sewer  in  his 118 
narrative.   Mr. Bechtholdt  indicated  that  typically  he will  receive  something  from  the Water Company  if 119 
there  is  an  issue  but would  like  the  developer’s  engineer  to  track  things  as well. Mr.  Bechtholdt  noted 120 
unfortunately he does not always get information from the Sewer Department before requesting.  121 
 122 
Mr.  Bechtholdt  reviewed  with Mr.  O’Connell  the  list  he  prepared  (Mr.  O’Connell  provided  comments): 123 
looping of  the water  line  (to  start  July 15, 2015),  installation of  streetlights  (completed August 31, 2015), 124 
improvements to Gendron Street (to be  in compliance with the date set by the Planning Board), monetary 125 
donation to town (will review with J&F Marinella), construction change for sidewalks/grass strips, etc. (to be 126 
confirmed) and updated construction schedule (a more detailed list to be provided).  127 
 128 
Mr. O’Connell noted  that pond 1  is completed and pond 2  located behind Fir Hill Lane  is  in and stabilized 129 
with grass growing. Mr. Bechtholdt asked Mr. O’Connell  to  confirm with  J&F Marinella  that  the drainage 130 
easement  and  access  were  retained  and  is  to  be  conveyed  to  the  town  upon  street  acceptance.   Mr. 131 
Bechtholdt noted there is to be a driveway apron at the road with perhaps a gravel road (or similar) from Fir 132 
Hill  Lane  to  the drainage pond; Mr. O’Connell  concurred  and will  confirm  same with Mr. Marinella.   Mr. 133 
Bechtholdt asked  that Mr. O’Connell  include and verify  in his written narrative  the  status of  the drainage 134 
easement.   Mr. Bechtholdt noted that when he and Jeff Howland (JH Engineering Group) conducted a site 135 



NORTHBRIDGE PLANNING BOARD  

                                                            Minutes –June 09, 2015 
 

Page 4 of 11 

visit  last summer the pond was overgrown and needed attention.   Mr. O’Connell will  inform Mr. Marinella 136 
once again.  Mr. O’Connell noted that the catch basins were recently cleaned. The open space bounds were 137 
staked by ASE but the monuments have not been  installed by J&F Marinella; Mr. O’Connell noted that the 138 
pump station (sewer) was maintained before winter and again recently earlier this spring.   139 
 140 
Mr.  Bechtholdt  asked  if  J&F Marinella  is  looking  for  street  acceptance  next  fall  (2016); Mr.  O’Connell 141 
indicated that he has not had that conversation but will ask Mr. Marinella.   142 
 143 
Mr. O’Connell  thanked  the Board and noted  that he would  formalize dates and descriptions of  remaining 144 
work in a more comprehensive format.  Mr. Massey sought additional comment or discussion, having none 145 
thanked Mr. O’Connell. 146 
 147 
V.  CAMELOT SUBDIVISION –REVIEW/DISCUSSION 148 
  Construction Update/Status Report  149 
 150 
Stephen O’Connell  (ASE  ‐Andrews  Survey &  Engineering,  Inc.)  on  behalf  of  the Developer  (J&F Marinella 151 
Development) provided  the Planning Board with an update  for  the Camelot  subdivision  located off of Hill 152 
Street.   153 
 154 
Planning Board  looked  to  the overall phasing plan and bullet points prepared by  the Town Planner which 155 
included:  status  of  remaining  portion  of  Rebecca  Road,  offsite  improvements/landscaping  Hill  Street 156 
property, looping of the water line (Hillcrest), request for additional funds for Review & Inspection ($3500), 157 
installation  of  streetlights,  status  of  water  meter,  etc.  (Goldthwaite),  JH  Engineering  Group  report 158 
(punchlist/construction estimates) and updated construction schedule.  159 
 160 
Mr. O’Connell provided  the Planning Board with a Construction  Schedule prepared by  Joe Marinella  (J&F 161 
Marinella  Development). Mr.  O’Connell  indicated  that Mr. Marinella  is  focusing  his  efforts  on  finishing 162 
Joseph Circle, noting he  is no  longer hopping from phase to phase.   Mr. O’Connell quickly ran through the 163 
items  listed:  complete  Joseph Circle  (from  station  10+50  to  station  13+43), binder  course  completed  for 164 
section  of  Joseph  Circle  by  August  20th,  utilities  along  Rebecca  Road  completed  past  the  intersection  of 165 
Genevieve Drive, clearing  remaining portion of Rebecca Road out  to Hillcrest by August 15th, start utilities 166 
along new portion of Rebecca Road September 1st (water loop to Hillcrest) and top coat Rebecca Road from 167 
station 3+00  to 12+50  (past Lot 9 –Grace Street) by September 1st.   Mr. Bechtholdt  indicated  that  it was 168 
good to see things progressing. 169 
 170 
Mr. O’Connell indicated that they will be back before the Planning Board soon to request the lot release of 171 
Parcel D from the Covenant (after ZBA approval of retreat lot).    172 
 173 
Mr. Massey questioned if all the lots along Joseph Circle had been released.  Mr. Bechtholdt indicated that 174 
not all of the lots were released: lots 26‐30 & lots 37‐42 have been released.  Lots 29, 30 & 31 were allowed 175 
issuance of building permits (January 2014) but remained restricted to the Covenant and not released.  Lot 176 
31  remains  restricted and not  subject  to occupancy until  the developer posts  the necessary performance 177 
surety with the town (Planning Board) and the lot is released.  178 
 179 
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Mr. Bechtholdt reviewed with Mr. O’Connell the construction schedule, asking when J&F Marinella Dev plans 180 
to complete the first item: completion of Joseph Circle (from station 11+00 to station 13+43); Mr. O’Connell 181 
indicated that he would need to confirm with Mr. Marinella but will complete before the end of August.  Mr. 182 
Bechtholdt noted, as he had mentioned before,  there  is a  location along Rebecca Road where  there  is a 183 
catch basin at a driveway entrance, reminding Mr. O’Connell this is not allowed per the town’s regulations. 184 
He asked what J&F Marinella  is going to do to resolve; Mr. O’Connell will bring this to the attention of J&F 185 
Marinella.  Mr. Bechtholdt noted a fire hydrant was installed at the location where a driveway and curb cut 186 
were to be provided for off‐street parking; Mr. O’Connell indicated that they will need to move the hydrant.  187 
Mr.  Bechtholdt  suggested  in  addition  to  the  big  ticket  items  there  are  a  number  of  smaller  somewhat 188 
insignificant concerns that also need to be addressed (not pushed off and forgotten).  189 
 190 
Mr. Bechtholdt reminded Mr. O’Connell that J&F Marinella will need to coordinate with the two (2) property 191 
owners on Hillcrest Road before  the  road  (remaining portion of Rebecca Road)  is  cleared  and  cut  in. He 192 
referenced  the  conditions  of  approval  specific  to  relocating  existing  driveways:  providing  landscaping, 193 
sequencing of construction, etc., included in the Camelot subdivision approval.  194 
 195 
Mr. Bechtholdt asked Mr. O’Connell what  the status was  in satisfying  the offsite  improvements specific  to 196 
the  planting  of  a  series  of  shrubs  along  Hill  Street  opposite  the  subdivision  entrance.   Mr.  Bechtholdt 197 
suggested this was a relatively simple requirement and should be addressed.   Mr. O’Connell was not aware 198 
and would  need  to  check with Mr. Marinella.   Mr.  Bechtholdt  noted  the  requirement  is  included  in  the 199 
subdivision approval.  200 
 201 
Mr. Bechtholdt informed Mr. O’Connell that additional funds are requested at this time for both the Camelot 202 
subdivision and Hemlock Estates to satisfy ongoing Review and  Inspections; Mr. Bechtholdt noted multiple 203 
requests have been made.   Mr. Bechtholdt asked  if J&F Marinella Development was also working with the 204 
DPW and National Grid on  installing the required streetlights; Mr. O’Connell will need to confirm with Mr. 205 
Marinella.  206 
 207 
Mr.  Bechtholdt  noted  as  part  of  the  subdivision  approval  the  developer  is  to  install  a  water meter  at 208 
Goldthwaite Road & Hill Street (area where the Whitinsville line and Northbridge water line intersect).  Mr. 209 
O’Connell  will  look  into  this.  Mr.  Murray  recalled  the  work  was  to  be  done  in  conjunction  with  the 210 
construction of the last phase of Grace Street, which also included extending the sewer to service homes on 211 
Kingsnorth Street/Heights of Hills. 212 
 213 
Mr. O’Connell explained that he would review with Mr. Marinella items discussed and will provide the Board 214 
with a detailed correspondence with dates and descriptions (a supplemental construction schedule). 215 
 216 
Mr. Bechtholdt mentioned that he drove through the subdivision earlier in the day and commented that the 217 
drainage pond at Rebecca Road and Joseph Circle looked very good; Mr. Bechtholdt asked about the status 218 
of  the  first pond  set back  from Rebecca Road, whether or not  it was  completed or  still  temporary.   Mr. 219 
O’Connell  indicated  that he has not done any  inspections on pond 1 and would need  to  look  into  it.   Mr. 220 
Bechtholdt asked about  the  status of  installing  the  two  (2) stormceptors; Mr. O’Connell  indicated  that he 221 
reviewed a couple of options with JH Engineering Group and that J&F Marinella has one (1) on order.   Mr. 222 
O’Connell will check with J&F Marinella on the recording of the last lot release (Form P) and the performance 223 
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bond.  Mr. Bechtholdt noted that the town (Planning Board) is currently holding the amount of $331,861.25 224 
(Form G –Deposit of Money). 225 
 226 
Mr. Bechtholdt asked if there were any known issues with the sewer pump station; Mr. O’Connell indicated 227 
that  there were no  issues and  they use  the  same contractor  for maintenance.   He noted  that he has not 228 
heard anything from the Sewer Superintendent.  229 
 230 
Mr.  Bechtholdt  asked  if  ASE  will  provide  as‐built  improvements  as  construction  continues.    He  noted 231 
Heritage Design Group had provided as‐builts  (progress prints) before.   Mr. Bechtholdt added  there were 232 
issues in the past within other subdivisions where the roadway layouts were offset and outside the right‐of‐233 
way; he does not want to get to far ahead where it may become an issue here.    234 
 235 
Mr. Massey sought additional comment; having none the Planning Board thanked Mr. O’Connell. 236 
 237 
VI.  SHINING ROCK GOLF COMMUNITY –REVIEW/DISCUSSION 238 
  (Phase 4 & 5) Construction Update/Status Report 239 
 240 
Brian Clarke (Shining Rock Golf Community) on behalf of Steven Venicassa provided the Planning Board with 241 
a general update on the status of Shining Rock Golf Community, specifically the remaining portion of Fairway 242 
Drive (and Shining Rock Drive).   243 
 244 
Planning Board  looked  to  the overall phasing plan and bullet points prepared by  the Town Planner which 245 
included:  installation  of  streetlights,  sidewalks,  landscaping,  final  paving,  construction  schedule  and  JH 246 
Engineering Group report.  247 
 248 
Mr.  Clarke  informed  the  Planning  Board  that  they  intend  to  finish  Fairway  Drive  this  year  noting  the 249 
structures have been raised, they have some sidewalk along the left side and they need to finish landscaping.   250 
 251 
Mr. Bechtholdt asked about  streetlights; Mr. Clarke  indicated  there was one missing however  it has now 252 
been installed.  Mr. Clarke noted the planting of the remaining street trees will be done in conjunction with 253 
the finished landscaping of the final two (2) buildings.   254 
 255 
Mr. Bechtholdt asked about Shining Rock Drive (remaining portion), noting some repairs were done to the 256 
sidewalk  and  driveway  aprons; Mr.  Clarke  explained  that  they  plan  to  install missing  curbing  and  patch 257 
sections of the roadway along the gutter line where driveways were relocated.  Mr. Bechtholdt asked about 258 
the required streetlight at the cul‐de‐sac; Mr. Clarke mentioned that Mr. Venicassa was not sure if that was 259 
their obligation or the bank’s.  Mr. Bechtholdt indicated that he was not sure of the arrangement but noted 260 
the bank (Norwood Cooperative) has bonded the remaining improvements which include streetlight(s).  Mr. 261 
Clarke admitted that he was not involved in the discussions but understands that Mr. Venicassa was looking 262 
into it.  Mr. Murray thought perhaps two to three lights may be required; Mr. Clarke will follow‐up with Mr. 263 
Venincasa.  264 
 265 
Mr. Massey sought additional comment; having none the Planning Board thanked Mr. Clarke. 266 
 267 
 268 
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VII.  HILLSIDE GARDEN ESTATES –REVIEW/DISCUSSION 269 
  Construction Update/Status Report 270 
 271 
Planning Board looked to the overall plan for Hillside Garden Estates and bullet points prepared by the Town 272 
Planner which  included:  installation of streetlights, street tree  (1 to be replaced), cleaning of catch basins, 273 
detention  pond,  etc.),  updated  construction  schedule,  sidewalk,  JH  Engineering  Group  report  and 274 
landscaping (island cul‐de‐sac).  275 
 276 
John Barges (Developer) of Hillside Garden Estates –Deane Way reviewed with the Planning Board the status 277 
of  the  subdivision noting  the  following: preparation of as‐built plan & monumentation,  coordinating with 278 
DPW and National Grid on the installation of two (2) streetlights, cleaned catch basins, property owner has 279 
replaced the street tree she had moved and it did not survive, will replace landscaping within the island cul‐280 
de‐sac and plans to sweep the street of sand  in the gutter  lines and other punchlist  items  later this week. 281 
Reference is made to letter dated June 09, 2015 from Hillside Garden Estates LLC. 282 
 283 
Mr. Barges noted  that granite curbing being  low  in sections was discussed and DPW agreed  to see how  it 284 
faired  over  the winter with  plowing,  etc. Mr.  Barges  indicated  that  it  held  up  pretty well.   Mr.  Barges 285 
explained that he hopes to be done with everything the first week in July and be ready for street acceptance 286 
in the Fall (2015 Fall Annual Town Meeting).  Mr. Bechtholdt explained in preparation for street acceptance 287 
consideration  recommended  that Mr.  Barges  coordinate  a walk‐thru with  the  Director  of  Public Works, 288 
Highway  Superintendent,  and  the  Board’s  consulting  engineering  (JH  Engineering  Group)  to  finalize  and 289 
prepare punchlist items.   290 
 291 
Mr. Bechtholdt reminded Mr. Barges that he provided him with the Street Acceptance Checklist noting once 292 
documents and certifications are completed to provide them to the Planning office.  Mr. Barges asked about 293 
the  90‐day  prior  timeline; Mr.  Bechtholdt  explained  that  the  legal  descriptions,  drainage  easements  and 294 
other  conveyance  documents  need  to  be  forwarded  to  Town  Counsel  for  review  in  advance  of  Town 295 
Meeting to verify that you retained the necessary rights to convey to the town for acceptance.  296 
 297 
Mr. Bechtholdt  asked Mr. Barges  if he  replaced  the  section of  sidewalk  that needed  to be  repaired; Mr. 298 
Barges  plans  to  address  the  sidewalk.  Mr.  Barges  also  mentioned  that  he  cleaned  the  underground 299 
stormwater chambers and raised the drain manhole on Lot #10.  Mr. Murray asked Mr. Barges to look into 300 
exposing and removing overgrowth around the area of the drain manhole on Lot #1 (near detention pond) 301 
as well.  302 
 303 
Mr. Bechtholdt  stressed  the  importance of  getting  the  sign‐offs  from DPW  and  the Water Company  and 304 
providing the certification for street acceptance as soon as possible.   Mr. Barges noted it’s been a struggle 305 
to get  the streetlight  installation coordinated with DPW and National Grid; noting DPW had  told him  that 306 
they do not want him to put them in.    307 
 308 
Mr. Massey sought additional comment; having none the Planning Board thanked Mr. Barges. 309 
 310 
 311 
 312 
 313 
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VIII.  CARPENTER ESTATES –REVIEW/DISCUSSION 314 
  Construction Update/Status Report 315 
 316 
Stephen O’Connell (ASE ‐Andrews Survey & Engineering,  Inc.) on behalf of the Developer (Mujeeb Ahmed) 317 
Development) provided the Planning Board with an update on the Carpenter Estates subdivision located off 318 
of  Carpenter  Road.   Mr. O’Connell  briefed  the  Board  on  the  site  development  scheduled  (spreadsheet) 319 
prepared by the Developer, noting he has been  in contact with JH Engineering Group for a field  inspection 320 
and intends to provide additional reviews as the project progresses.   Mr. O’Connell provided the Board with 321 
a  Construction  Observation  Report  prepared  by  ASE  which  included  site  photos  and  comments.    Mr. 322 
O’Connell indicated that the construction entrance has been installed and stabilized, the wetland replication 323 
area  is  currently  underway  and  erosion  controls  have  been  installed  and  are  being  maintained.    Mr. 324 
O’Connell noted a number of construction meetings have been held  to  review  the crossing and  retaining 325 
wall. 326 
 327 
Mr. Bechtholdt asked if DPW had approved the design of the retaining wall and if a building permit had been 328 
issued.  Mr. O’Connell indicated that they are currently finalizing structural plans, etc. and will review same 329 
with the Director of Public Works before seeking a building permit.   Mr. Bechtholdt stressed the importance 330 
of coordinating the necessary and required inspections; he does not to look for confirmation after the fact.  331 
Construction of the wall will be  installed by a separate contractor specializing  in wall construction who will 332 
coordinate with  DPW  to make  sure  the  area  is  prepared  accordingly  and  the  retaining wall  is  installed 333 
properly.  During  the  retaining  wall  construction,  appropriate  sign‐offs,  certifications,  etc.  to  verify 334 
construction and installation was performed in accordance with design specifications, shall be provided.  335 
 336 
Mr. O’Connell  indicated  that he was a bit  confused with a  communication  received  from  the Whitinsville 337 
Water Company  (WWC) suggesting that they never received a copy of the subdivision development plans. 338 
Mr. Bechtholdt clarified  that  the Water Company did  receive plans and had provided comment during  its 339 
review and was not sure which plans they may be missing.  Mr. Bechtholdt asked Mr. O’Connell to provide 340 
WWC with an electronic file of the definitive plan sets, suggesting he wait and see what additional plans they 341 
may need.   Mr. Bechtholdt noted per  the  subdivision approvals  the Owner/Applicant  is  to coordinate  the 342 
installation of the water  line with the Whitinsville Water Company; the materials to be used shall be sized 343 
and installed per the specifications of the Water Company.  344 
 345 
Mr. Bechtholdt asked Mr. O’Connell about construction sequencing, noting the subdivision will  incorporate 346 
LID –Low  Impact Development techniques for storm water.   He cautioned  if the Developer plans to binder 347 
the entire  length of  the  roadway  that  the BMPs and other  stormwater  features need  to be  installed and 348 
ready to handle storm events.   Mr. O’Connell agreed, noting that  is the tricky part about rain‐gardens and 349 
peak‐flow continuation; he  indicated  that  they will  likely  install  temporary drainage ponds  (pre‐treatment 350 
areas, etc.). 351 
 352 
Mr. Massey  sought additional  comment; Mr. Bechtholdt noted we are early  in  the process and  liked  the 353 
coordination.  Having no additional comments the Planning Board thanked Mr. O’Connell. 354 
 355 
 356 
 357 
 358 
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OLD / NEW BUSINESS 359 
 360 
Approval of Meeting Minutes –April 14, 2015, April 28, 2015, May 12, 2015 & May 26, 2015 361 
Planning Board tabled action as a result of the absence of Planning Board members.  362 
 363 
Subdivision Rules & Regulations (Amendments) –Tuesday, June 23, 2015 Public Hearing  364 
Mr. Bechtholdt advised the Planning Board that the public hearing for the Subdivision Rules & Regulations is 365 
scheduled for June 23, 2015.  Mr. Bechtholdt noted that the notice was filed with the Town Clerk, advertised 366 
in the newspaper and sent to the various abutting towns, etc. as may be required.  Mr. Bechtholdt explained 367 
that he is scheduled to meet with the Director of Public Works and Highway Superintendent later next week. 368 
 369 
Open Space & Recreation Plan Update –Scheduling of next meeting 370 
Mr. Bechtholdt noted that the Committee has not met  in some time and wanted to see  if the Board felt  it 371 
was necessary to meet now or to wait and see what may result in the discussions with the Owner/Applicant 372 
for the Pine Knoll modification where moneys  in  lieu of the affordable units may be earmarked for hiring a 373 
consultant  to  assist  in  the  preparation  of  an Open  Space &  Recreation  Plan.   Mr. Massey  expressed  an 374 
interest in tabling discussions until after the Pine Knoll review was completed.  375 
 376 
Economic Development Strategies & Opportunities –Discussion  377 
Mr.  Bechtholdt  updated  the  Planning  Board  on meetings  held  on  Economic  Development  Strategies  & 378 
Opportunities which  he,  along with  the  Town Manager  hosted  on  June  03,  2015;  attendees  included  Ed 379 
Renaud,  Marty  Green,  Sue  Vanderzicht,  Vincent  Osterman,  Bill  Giannopoulos,  &  Jeannie  Hebert.    Mr. 380 
Bechtholdt  noted  that  Henry  Lane,  Len  Jolles,  George Murray,  &  Denis  LaTour  were  unable  to  attend.  381 
Discussion  items  included a review of efforts made and underway to  improve the  local permitting process 382 
including  improving coordination between  the Building Department and Board of Health  (specific  to Food 383 
Establishments  and  Plumbing  Codes). Mr.  Bechtholdt mentioned  that  he  and  the  Town Manager will  be 384 
meeting with Judy Schmitz, Wetland Circuit Rider for the Central MA regional district to see what assistance 385 
and oversight she may be able to provide the Conservation Commission.  Attendees also reviewed potential 386 
opportunities  (throughout)  town  to  extend  Business/Commercial/Industrial  Zoning  Districts,  as  well  as 387 
mixed‐use  zoning  to  promote  and  encourage  economic  development.  Mr.  Bechtholdt  suggested  the 388 
Planning Board may  look to host public workshops  in the upcoming months to  introduce and consider this 389 
concept.  Mr.  Bechtholdt  added  that  the  town  continues  its  collaboration  and  partnership  with  the 390 
Blackstone Valley Chamber of Commerce  (Jeannie Hebert) on marketing Northbridge and  the  initiative  to 391 
bring  in  a  satellite  campus  (Quinsigamond  Community  College),  as  well  as  identify  tourism/economic 392 
development  opportunities  with  the  National  Park  designation.   Mr.  Bechtholdt  noted  that  he  will  be 393 
meeting with representatives from the NPS  later  in the month.   Mr. Bechtholdt also noted brief discussion 394 
was had on the importance to coordinate with Sutton (& Walmart) for the potential sewer extension (inter‐395 
municipal  agreement)  to  ensure  any  extension  of  the  sewer  line  (Sutton  sewer)  along  Main  Street 396 
(Northbridge) benefits undeveloped properties as well. Mr. Bechtholdt suggested others interested may also 397 
attend and may contact the Planning office for scheduling and topic discussions.   398 
 399 
Green Meadow Court –Status/Update  400 
Tabled –no discussion. 401 
 402 
 403 
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Rumonoski Drive –Status/Update 404 
Mr. Bechtholdt  informed the Planning Board that he contacted Town Counsel earlier  in the spring/summer 405 
and communicated with them recently for a follow‐up and status report on their review of the information 406 
he provided; once received Mr. Bechtholdt will review same with the Planning Board.   407 
   408 
Mail –Review  409 
In  addition  to  the  mail  listed  (‐see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 410 
communications:  Planning Board agenda for June 9, 2015 meeting; DRAFT agenda(s) for the June 23, 2015, 411 
July 14, 2015, and July 28, 2015 meetings; Request for Services (Construction) Price Proposals – Scenario 1 412 
dated May 13, 2015 for Farnum Circle; Pre‐bod Conference / Site Visit meeting notes dated May 27, 2015 for 413 
Farnum Circle; Email dated June 2, 2015 to Planning Board and Planning Administrative Assistant from Town 414 
Planner regarding Subdivisions status; Phasing Plan for Hemlock Estates; Email dated June 2, 2015 to J & F 415 
Marinella  &  Andrews  Engineering  with  a  cc:  to  Planning  Board  Chair,  DPW  Director,  DPW  Highway 416 
Superintendent,  Whitinsville  Water  Company,  DPW  Sewer  Superintendent  and  Planning  Administrative 417 
Assistant  from Town Planner regarding Hemlock Estates status report; Plan of Water Main Connection  for 418 
Hemlock Estates; Letter dated October 28, 2014  to Town Planner  from  JH Engineering  regarding Hemlock 419 
Estates Construction Observation Report; Plan of the Camelot Subdivision; Email dated June 2, 2015 to J & F 420 
Marinella  and  Andrews  Engineering  with  a  cc:  to  Planning  Board  Chair,  DPW  Director,  DPW  Highway 421 
Superintendent,  Whitinsville  Water  Company,  DPW  Sewer  Superintendent  and  Planning  Administrative 422 
Assistant from Town Planner regarding the Camelot status report; Letter dated December 8, 2014 to Town 423 
Planner  from  JH  Engineering  concerning  The  Camelot  Phase  1A  Engineer’s  Construction  Estimate;  Letter 424 
dated December 15, 2014 to Town Planner from JH Engineering concerning the Camelot Revised Phase 1B 425 
(formerly Phase 2A) Engineer’s Construction Estimate; Plan of Shining Rock Golf Community; Email dated 426 
June  2,  2015  to  Casa  Realty  and  Tunison  Dias with  a  cc:  to  Planning  Board  Chair,  DPW  Director,  DPW 427 
Highway  Superintendent,  Whitinsville  Water  Company,  DPW  Sewer  Superintendent  and  Planning 428 
Administrative Assistant from Town Planner concerning Shining Rock Golf Community status report (Fairway 429 
and Shining Rock Drives remaining portions); Email dated June 2, 2015 to Hillside Garden Estates LLC with a 430 
cc: to Planning Board Chair, DPW Director, DPW Highway Superintendent, Whitinsville Water Company, DPW 431 
Sewer Superintendent and Planning Administrative Assistant  from Town Planner  regarding Hillside Garden 432 
Estates status report; Existing Conditions Plan of Hillside Garden Estates; Email dated June 2, 2015 to Mujeeb 433 
Construction, Quarry Hill  Excavating,  and  Andrews  Engineering with  a  cc:  to  Planning  Board  Chair, DPW 434 
Director,  DPW  Highway  Superintendent,  Whitinsville  Water  Company,  DPW  Sewer  Superintendent  and 435 
Planning Administrative Assistant  from  Town Planner  concerning Carpenter  Estates  status  report; Plan of 436 
Carpenter  Estates;  Letter  dated  November  7,  2014  to  Planning  Board  from  National  Grid  regarding 437 
Streetlights  in  New  Subdivisions;  Email  dated  June  2,  2015  to  Town  Planner,  Planning  Board,  Planning 438 
Administrative Assistant, Andrews Engineering, JH Engineering, DPW Sewer Superintendent, DPW Highway 439 
Superintendent, Whitinsville Water  Company,  Fire  Chief,  and  Torreno  Realty  regarding  Leonardo  Estates 440 
construction update; Email dated June 4, 2015 to DPW Director with a cc: to DPW Highway Superintendent 441 
from Town Planner concerning subdivisions; Email dated June 1, 2015 to Town Counsel with a cc: to Town 442 
Manager, Planning Board Chair from Town Planner regarding Rumonoski Drive; Letter dated June 1, 2015 to 443 
Reservoir Properties Realty Corporation with a cc:  to Town Manage / Board of Selectmen, Planning Board 444 
and  E.  Renaud  from  Town  Planner  concerning  674  Church  Street;  Letter  dated May  18,  2015  to  Town 445 
Planner from Reservoir Properties Realty Corporation regarding 674 Church Street; Email dated June 3, 2015 446 
to  Town  Planner  and  Planning  Administrative  Assistant  from  Assistant  to  the  Town Manager  concerning 447 
representative  for  the  Earth Removal Board;  Letter dated  June  1,  2015  to Central MA Regional  Planning 448 
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Commission  with  a  cc:  to  Planning  Board  from  Town  Manager  concerning  Priority  Preservation  Area 449 
Technical Assistance  (DLTA 2015) Town of Northbridge Blackstone River and Canal; Memo dated May 29, 450 
2015  to  JH  Engineering  from  Town  Planner  regarding  Presidential  Farms  Walking  Trail  and  Bike  Path 451 
Modification (Special Permit); and the 2015 Planning Board Meeting Schedule. 452 
 453 
Other 454 
Planning Board members provided their signatures for the Registry of Deeds records; Mr. Bechtholdt noted 455 
that  he  received  an  email  from Megan  DiPrete  from  the  Blackstone  River  Valley  Heritage  Corridor,  Inc. 456 
regarding  the Bikeway project.   Once new  information  is provided  regarding  its status Mr. Bechtholdt will 457 
provide the Board with same.  Mr. Bechtholdt advised the Planning Board that the town’s 2015 Partnership 458 
Grant  submitted  to Blackstone Heritage Corridor,  Inc.  for  interior work within  the Great Hall  (decorative 459 
plaster repair) was not selected.  Mr. Bechtholdt sadly informed the Planning Board of the sudden passing of 460 
Michael Y. Weaver, an engineer for Guerriere & Halnon, Inc. (Whitinsville office).  Mr. Bechtholdt described 461 
Mr. Weaver as an honest, good‐hearted professional who will be missed and should be remembered; he was 462 
44.  Mr. Bechtholdt advised the Board earlier in the day he, along with the Highway Superintendent and the 463 
Director of Public Works performed a drive‐thru of the various subdivisions under construction, something 464 
that he hopes to do on a monthly basis to help track construction.   465 
 466 
ADJOURNMENT  467 
 468 
Having no additional business  the Planning Board adjourned  its meeting of Tuesday,  June 09, 2015 at or 469 
about 8:30 PM.   470 
 471 
Respectfully submitted,                       472 

          Approved by the Planning Board –       473 
 474 
R. Gary Bechtholdt II             475 
Town Planner 476 
    477 
 478 
Cc:   Town Clerk 479 


