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NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 1 

MINUTES 2 
Tuesday, January 12, 2016 3 

 4 
Recognizing the presence of a quorum Vice Chairman Mark Key called the meeting to order at 7:00PM with 5 
George Murray and Pamela Ferrara  in attendance.   R. Gary Bechtholdt  II, Town Planner was also present.  6 
Brian Massey, Chairman and Cindy Key, Associate member were absent.  [1 vacancy of the Planning Board] 7 
 8 
The following members of the public were  in attendance: James Berkowitz, Gary Archambault and Edward 9 
Renaud 10 
 11 
I.  CITIZENS FORUM  12 
 13 
None 14 
 15 
II.  FORM A (81P) PLA N  16 
 17 
None 18 
 19 
III.  MAIN STREET –CONT. PUBLIC HEARING 20 

Special Permit [§173‐47 B.2 –Planned Business Development] 21 
Site Plan [§173‐49.1 –Site plan review by Planning Board] 22 

 23 
Vice Chairman Key noted  receipt of a  request  for  continuance  from  the Applicant/Engineer and  read  the 24 
following into the record: “Please allow this letter to serve as request for continuance of the public hearing 25 
for Main  Street Commercial  scheduled  for  January 12, 2016  to  the  February 09,  2016 meeting.   We  are 26 
currently revising plans to raise site elevations that are consistent with groundwater depths observed in soil 27 
test pits that were dug last month.  We are also assessing how the development might be completed using 28 
the  existing 100‐year  flood  elevations  specified by  FEMA,  rather  than  the  elevations  from  the new  flood 29 
study”. 30 
 31 
Upon motion duly made (Murray) and seconded (Ferrara) the Planning Board voted (3‐0) to continue without 32 
discussion the site plan and special permit review to Tuesday, February 09, 2016 at 7:35PM. 33 
 34 
Reference  is  made  to  Heritage  Design  Group  letter  dated  January  07,  2016  concerning  request  for 35 
continuance.   Gary Archambault, abutter  to  the  site proposal,  indicated  that he had  some questions; Mr. 36 
Archambault will contact the Town Planner to review concerns and will review with the Board at the next 37 
scheduled hearing. 38 
 39 
OLD / NEW BUSINESS 40 
 41 
Approval of Meeting Minutes –September 22, 2015; November 24, 2015; and December 08 & 17, 2015 42 
Upon motion duly made  (Murray) and  seconded  (Ferrara)  the Planning Board voted  (3‐0)  to approve  the 43 
meeting minutes of September 22, 2015 and December 17, 2015 as amended.  Planning Board tabled action 44 
on the meeting minutes of November 24, 2015 and December 08, 2015. 45 
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Zoning Workshop –Tuesday, February 23, 2016 (6PM –Northbridge Memorial Town Hall)   46 
Point of information –no discussion. 47 
 48 
Planning Board Vacancy (Candidates) –Discussion/Review  49 
James Berkowitz met with the Planning Board to discuss his desire to fill the vacancy of the Planning Board 50 
(term to expire May 2016).  Mr. Bechtholdt explained a joint‐appointment of the Planning Board and Board 51 
of Selectmen is required, noting arrangements may be made for the Selectmen meeting of Monday, January 52 
25, 2016.   After  some  general questions  and brief  review of Planning Board  role  and  responsibilities  the 53 
Planning Board voted (3‐0) to recommend the appointment of James Berkowitz.   Planning Board members 54 
confirmed their availability for January 25, 2016, as a quorum of the Planning Board would be required to 55 
attend the Selectmen’s meeting for the joint‐appointment.   56 
 57 
Open Space & Recreation Plan (Beals + Thomas, Inc.) ‐Update 58 
Planning Board scheduled a workshop with the Open Space & Recreation Plan Update (Ad‐Hoc) Committee 59 
and Beals + Thomas, Inc. for Tuesday, February 09, 2016 at 6PM –Town Hall.  60 
 61 
Housing Production Plan (Karen Sunnarborg, Consulting) ‐Update  62 
Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that he plans to meet with the consultant Wednesday, January 63 
13, 2016, after which he will update  the Board on project  scheduling and action  items.     Mr. Bechtholdt 64 
noted both  initiatives (preparation of the Open Space Plan & Housing Production Plan) will be beneficial to 65 
the town when updating the Master Plan. 66 
 67 
Church Street Parcel(s)/Rezone Request –Discussion  68 
Edward Renaud met with the Planning Board to discuss proposed zoning change request for subject property 69 
located off of Church  Street  from Residential  to Business; Mr. Bechtholdt noted  arrangements had been 70 
made  for a  July 2015 meeting however  representatives were unable  to attend at  that  time.   Reference  is 71 
made  to  letter dated May 18, 2015  from Reservoir Properties Realty Corporation  concerning 674 Church 72 
Street.  Mr. Renaud explained that there is some interest to redevelop properties around Plummer’s Corner 73 
but the necessary zoning is not in place.  The Planning Board expressed initial support to amend the zoning 74 
to  attract  new  businesses  and  economic  development  growth,  however would  like  to  see  a  conceptual 75 
drawing/plan showing potential build‐out, site access, turning movements, etc.  Mr. Bechtholdt suggested if 76 
Mr. Renaud was  looking to the Spring Annual Town Meeting (May 2016) more  information will need to be 77 
required; at a point now where there  is enough time where the Planning Board may conduct the required 78 
public hearing and at the conclusion may vote to sponsor the zoning article(s).  Mr. Renaud explained that he 79 
will  talk with others  to prepare a conceptual plan and will coordinate with  the Town Planner  for a  future 80 
agenda.   Mr. Murray stressed the  importance of providing  information to the public and town boards  in a 81 
timely manner,  in advance of Town Meeting so no one  is under  the gun  to make a decision.   Mr. Renaud 82 
suggested  rather  than  including  zoning articles at  the Spring Annual he may  look  to have a Special Town 83 
Meeting.  Mr. Bechtholdt indicated that he would need to have that discussion with the Town Manager and 84 
Board of Selectmen.  85 
 86 
2015 Planning Board Annual Report –Review 87 
Upon motion duly made  (Murray) and  seconded  (Ferrara)  the Planning Board voted  (3‐0)  to approve  the 88 
2015 Annual Report of the Planning Board. 89 
 90 



NORTHBRIDGE PLANNING BOARD  

                                                            Minutes –January 12, 2016 
 

Page 3 of 5 

Subdivision/Site Developments –Updates 91 
Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that he conducted a site walk of Carpenter Estates along with 92 
Shelley Hultgren of  JH Engineering Group,  LLC  (Monday,  January 04, 2016).   He noted  the binder  course 93 
looked  good  and  the  site  overall  was  well  maintained,  including  erosion  and  sediment  controls.    JH 94 
Engineering Group is to provide an observation report to confirm sediment and erosion controls are in place 95 
and  functioning  as  intended.   Mr. Murray  inquired  about  obtaining  the  necessary  certifications  for  the 96 
retaining wall; Mr. Bechtholdt will discuss this with the Building Inspector as it relates to the building permit 97 
requirements and  subdivision approvals.   Mr. Bechtholdt  informed  the Planning Board  that he along with 98 
Chairman  Massey  conducted  a  site  walk  of  Leonardo  Estates  (Thursday,  January  07,  2016)    with  the 99 
Developer, Joe Leonardo; James Shuris, DPW Director and Jamie Luchini, Highway Superintendent.  The site 100 
looked stable with sewer and drainage infrastructure nearly complete.  Mr. Murray inquired about the status 101 
of the corrective action to be taken by the town as it relates to the intersection of Benson Road and Highland 102 
Street.   Mr. Murray noted with the recent snow cover he was not sure  if the roadway  (Benson Road) was 103 
returned  to  its original width;  the Town Planner will  look  to  talk with  the DPW Director  and/or Highway 104 
Superintendent  to  verify  its  status.   Mr.  Bechtholdt  noted  that  he  also  conducted  site  visits  to Hemlock 105 
Estates, Presidential Farms, Shining Rock Golf Community, and  the Camelot  subdivisions.   Mr. Bechtholdt 106 
noted that he is still awaiting receipt of as‐built plans for the drainage basin within Hemlock Estates.  107 
 108 
Planning Board Studies & Initiatives –Discussion   109 
Planning Board discussed the opportunity to undertake planning studies with the remaining balance of the 110 
Pine Knoll special permit modification funds.  Mr. Bechtholdt suggested the Planning Board look to develop 111 
and  update  the  town’s Master  Plan  (1996),  noting  the  planned  completion  of  the  2016  Open  Space & 112 
Recreation Plan and Housing Production Plan will be beneficial  towards completing a Master Plan update.   113 
Mr. Bechtholdt  also  suggested  the Board may want  to  consider  looking  at  the  town’s  antiquated  zoning, 114 
preparing  a  conceptual master  plan  for  certain  areas  in  town  or  a  downtown  revitalization  plan.     Mr. 115 
Bechtholdt noted some towns hire consultants to analyze their zoning.  If the Board wishes to pursue this as 116 
an option they will need to make sure the consultant selected has the experience in working collectively with 117 
towns and does not cut and paste zoning provisions from one town to another; although some bylaws can 118 
be shared it is not always a one size fits all.  Mr. Key felt analyzing and updating the zoning would have the 119 
greatest impact at this time; Mr. Murray agreed.   Mr. Bechtholdt suggested in a perfect world one would vet 120 
zoning  through  the Master Planning process  and  look  to  recodify  its  zoning based upon  the Master Plan 121 
(action items).  Mr. Bechtholdt agreed that the zoning is in need of an overhaul; if the Planning Board wants 122 
to make that the priority there certainly is merit to that position.  Mr. Key felt zoning was an important topic 123 
for the Planning Board to discuss and should be included as a main discussion item and not under Old/New 124 
Business. Mr. Bechtholdt reminded the Planning Board of the Zoning Workshop scheduled for February 23, 125 
2016 and agreed with Mr. Key about future agenda  items.     Ms. Ferrara questioned how to get the public 126 
more interested and to participate in the workshops; Board members suggested unless it’s controversial or 127 
planned to be located in their backyards residents typically don’t prioritize attendance at a public workshop.  128 
Mr.  Murray  recognized  updating  the  zoning  and  preparing  a  Master  Plan  as  the  two  most  important 129 
initiatives, suggesting the public would be more concerned and interested with the zoning as it impacts them 130 
more today (now).  Mr. Murray identified zoning as the number one priority.   Mr. Key questioned if zoning 131 
could be addressed separate  from a Master Plan; Board members  felt updating  the zoning could be done 132 
before preparing a new Master Plan.  Mr. Bechtholdt tended to agree, however offered amending the zoning 133 
where a 2/3 vote as required at Town Meeting may be easier or supported by more voters  if  it was based 134 
upon the results of a Master Plan.    135 
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Mail –Review  136 
In addition to the mail listed (attached) the Planning Board noted receipt of the following communications:  137 
January 12, 2016 Agenda;  (draft) agendas for January 26, 2016, February 09, 2016 and February 23, 2016; 138 
Letter  dated  January  07,  2016  to  Planning  Board  from  Heritage  Design  Group  regarding  Main  Street 139 
Commercial request for continuance; Letter dated January 7, 2016 to Planning Board from Heritage Design 140 
Group regarding Main Street Commercial Safety Committee Approval; Draft Minutes of September 22, 2015; 141 
Draft minutes  of  December  17,  2015; Notice  of  Public Workshop  on  February  23,  2016  for  Zoning  and 142 
Economic Development  strategies  and  opportunities;  Talent Bank Application  for  James Berkowitz;  Email 143 
dated  January 06, 2016  to Town Planner  from Executive Asst.  to  the Town Manager  concerning Planning 144 
Board Vacancy; OSRP Project Schedule / Timeline; Housing Production Plan Scope of Services with Timetable 145 
and  Fees;  Letter  dated  May  18,  2015  to  Town  Planner  from  Reservoir  Properties  Realty  Corporation 146 
regarding 674 Church Street; Portion of Assessor’s Map 14 regarding Parcel 214; GIS Ortho Data Layer Plan; 147 
GIS  Zoning  District  data  layer  plan;  GIS  Ortho  Zoning  District  data  layer  plan;  GoogleEarth  Imagery 148 
05/06/2015 plan; GoogleEarth Street View Plan 10/2013; GoogleEarth Street View Plan (side view) 10/2013; 149 
Draft annual report for 2015; Memo dated December 03, 2015 to Town Manager and Board of Selectmen 150 
from  Town  Planner  regarding  Community  Planning  &  Development  Projects  Report  from  July  through 151 
December  2015;  Memo  dated  December  22,  2015  to  Town  Manager  from  Town  Planner  concerning 152 
Community Planning & Development FY2017 draft Planning budget; Telegram.com article entitled “Federal 153 
Budget  Supports  Blackstone  River  National  Park”;  CMRPC  Quarterly Meeting  notice;  and  2016  Planning 154 
Board Meeting Dates. 155 
 156 
Other 157 
Planning Board noted  receipt of  copy of memorandum  from Community Planning & Development  to  the 158 
Town Manager dated December 22, 2015 concerning the FY2017 Planning budget.  Mr. Bechtholdt indicated 159 
the budget drafted  is more or  less  level‐funded.   Mr. Bechtholdt mentioned  that  the Town Manager also 160 
asked  for potential  supplemental budget  items  for consideration which  included  funds  for a Master Plan; 161 
Staff Planner/Conservation Agent; Zoning/Subdivision codebook recodification; a PC for the Nbridge GIS; and 162 
tablets.  Mr. Bechtholdt also noted in his memorandum to the Town Manager that residents have expressed 163 
a desire for the town to increase its budget to allow for more maintenance and improvements to the town’s 164 
playgrounds, ballfields,  street  trees and  landscaped  islands.   Mr. Bechtholdt noted  that  the  town may be 165 
looking to partner with a neighboring town to hire a shared‐conservation agent.  Mr. Bechtholdt shared with 166 
the  Planning  Board  an  Associated  Press  article  (January  02,  2016)  entitled  “Federal  Budget  Supports 167 
Blackstone River National Park” whereas the new national park along the Blackstone River is slated to receive 168 
more than $900,000.00 for its operations in 2016.  Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that he will 169 
be meeting with the consultant working on the planned alignment of the Blackstone River Bikeway and will 170 
update the Board in the upcoming months.  Planning Board noted CMRPC Quarterly Meeting scheduled for 171 
Thursday, January 14, 2016 (7PM –Union Station, Worcester, MA).  Mr. Bechtholdt advised the Board that he 172 
met with the Board of Selectmen on December 21, 2016 concerning the properties associated with the Tree 173 
Cutting plans  issued by DCR; Mr. Bechtholdt offered to share  information with the Board.     Mr. Bechtholdt 174 
informed  the  Board  that  the  acceptance  of Deane Way  as  a  public way was  recorded  at  the Worcester 175 
Registry of Deeds.   The Planning Board reviewed the draft agenda for January 26, 2015; upon motion duly 176 
made  (Ferrara)  and  seconded  (Murray)  the  Planning  Board  voted  (3‐0)  to  cancel  its  January  26,  2016 177 
meeting.  The next regular meeting of the Planning Board is scheduled for Tuesday, February 09, 2016.    178 
 179 
 180 



NORTHBRIDGE PLANNING BOARD  

                                                            Minutes –January 12, 2016 
 

Page 5 of 5 

ADJOURNMENT  181 
 182 
Having no additional business the Planning Board adjourned its meeting of Tuesday, January 12, 2016 at or 183 
about 8:00 PM.   184 
 185 
Respectfully submitted,                       186 

          Approved by the Planning Board –       187 
 188 
R. Gary Bechtholdt II             189 
Town Planner 190 
  191 
   192 
Cc:   Town Clerk 193 


