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NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 1 

MEETING  MINUTES  2 

Tuesday, February 28, 2017 3 

 4 

Recognizing the presence of a quorum Vice Chairman Mark Key called the meeting to order at 7:00 PM with, 5 

James Berkowitz, Pamela Ferrara and Harry Berkowitz  in attendance.   R. Gary Bechtholdt  II, Town Planner 6 

was also present.  Brian Massey, Chairman and Cindy Key, Associate Member, were absent.  7 

 8 

The following members of the public were  in attendance: Peggy Novick (Milford Regional Medical Center); 9 

Robert Knapik;  Joseph Antonellis; Sean Sawyer; Dominique DuTremble  (CMRPC); Chris Ryan  (CMRPC); Lori 10 

Tanner (PVPC); Larry Smith (PVPC); Dirk Koopman; and Dave Glissman  (Sunshine Sign Co.) 11 

 12 

I.  CITIZENS FORUM  13 

 14 

None  15 

 16 

II.  FORM A [ANR ‐81P plan] –Review/Decision 17 

 18 

500 Benson Road (Assessor Map 23 Parcels 58) 19 

The  Planning  Board  tabled  discussion/consideration  for  the  above  noted,  as  the  subject  property  (plan) 20 

would require relief from the Zoning Board (variance) prior to Planning Board action. 21 

 22 

III.  ECONOMIC DEVELOPMENT STRATEGIC PLAN –DISCUSSION  23 

Central Massachusetts Regional Planning Commission ‐CMRPC 24 
Pioneer Valley Planning Commission ‐PVPC 25 

 26 

The Planning Board met with Christopher Ryan, Director of Community Development &  Land Use/Project 27 

Manager  (CMRPC);  Dominique  DuTremble,  Assistance  Planner  (CMRPC);  Lori  Tanner,  Senior  Economic 28 

Development/Policy Analyst (PVPC); and Larry Smith, Senior Planner (PVPC) to review scope of work, project 29 

schedule  and  deliverables  for  an  Economic  Development  Strategic  Plan  for  the  town.   Mr.  Bechtholdt 30 

explained to the Planning Board that the Town Manager was able to secure additional Community Compact 31 

grant  funds  ($25,000.00)  to  prepare  this  economic  development  action  plan.   Mr.  Bechtholdt  noted  the 32 

schedule  is somewhat aggressive, as the grant funds will need to be expended before June 30, 2017.   Ms. 33 

DuTremble reviewed planned timeline and milestones for completing the Economic Development Strategic 34 

Plan.  35 

 36 

Representatives  from  CMRPC  and  PVPC  provided  a  general  overview  of  the  process  and  Planning  Board 37 

members noted initial thoughts on prioritizes for the plan; National Park designation, tourism, marketing, job 38 

growth,  business  expansion/retention,  zoning,  downtown  redevelopment,  etc.   Mr.  Bechtholdt  indicated 39 

that he would look to coordinate meetings with municipal officials, stakeholders and economic development 40 

organizations  (Blackstone Valley Chamber of Commerce).   Harry Berkowitz mentioned Sturbridge, a  town 41 

where they have benefited from tourism (restaurants, business growth, etc.)  Mr. Berkowitz also mentioned 42 
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he would like to see the town partner Walmart to install a kiosk outside the building celebrating and inviting 43 

customers to visit our downtown; instead of heading directly back onto Route 146.   44 

 45 

James Berkowitz expressed concerns with  the  lack of parking  in  the downtown;  limited on‐street parking. 46 

Harry Berkowitz suggested there  is parking to the rear of the buildings. Planning Board noted  the need to 47 

provide  better  signage  for  public  parking  (limited  access).    The Board  touched  on  the  idea  of mixed‐use 48 

opportunities  in  the downtown  (Whitinsville & Rockdale).   Board members mentioned  limitation/concerns 49 

with  historical  flooding  in  downtown  Rockdale; would  like  to  explore  opportunities  to  improve/minimize 50 

flooding and promote private reinvestment along Providence Road in downtown Rockdale. 51 

 52 

Harry Berkowitz mentioned visiting Owego, NY where they retained the historic architecture, a nice walkable 53 

downtown.  He noted he ate in a cell, a former jailhouse converted into a restaurant.  Mr. Berkowitz added 54 

that Owego’s downtown is different than Whitinsville, where ours is only one strip (single roadway corridor).  55 

He suggested water features are always a great draw, which Rockdale has.   Mr. Berkowitz noted everyone 56 

would like to see more sit‐down restaurants in the downtown.  Mark Key would like to explore opportunities 57 

for mixed‐use; citing Whistler (British Columbia) as an example.  He suggested there may be some of that in 58 

our downtown and opportunity  in Rockdale, which makes more of a gathering place.   Mr. Key noted, not 59 

being a native to the area he was  impressed when he  learned Northbridge (Whitinsville) was the cradle of 60 

the Industrial Revolution; that’s cool.  He is not sure how well that’s known or how well that is talked about; 61 

perhaps  it’s  easy  to  forget when  you  grow  up  knowing  it.   Mr.  Key  also  suggested  there may  also  be 62 

opportunities near Route 146.  He spoke to the need to improve the town’s fiber‐optic infrastructure, noting 63 

its proximity to major routes and highways is a plus. 64 

 65 

Mr.  Bechtholdt  identified  the  following  nodes  to  consider:  downtown  Rockdale;  2040  Providence  Road 66 

(former auto salvage yard); Riverdale Street (industrial/residential land use); Plummers Corner area (Church 67 

Street  corridor);  Industrial  land  along  Route  122  (including  town‐owned  land);  Linwood  area  along 68 

Providence Road; and downtown Whitinsville, including the Whitin Machine Works (the Shops). 69 

 70 

Mr. Bechtholdt suggested the (high) costs to improve/rehab existing tenant space for a restaurant, etc. may 71 

unfortunately be cost prohibitive verses the (low) rental rate.  Mr. Bechtholdt noted it would be great if the 72 

State could offer a program to assist downtown property owners so they can make necessary improvements 73 

to reuse our older buildings in the core downtowns areas.  Mr. Bechtholdt suggested construction costs are 74 

likely more or less equal throughout the state and central MA, however the rental rates (in Northbridge) are 75 

significantly lower making it cost prohibitive  to invest in improvements; especially if there is no guarantee a 76 

specific tenant (such as restaurant) will remain long enough for a return on the invest.  Mr. Bechtholdt noted 77 

downtown Whitinsville is in a state of transition, like many small downtowns, where perhaps building codes 78 

and low rents make reinvestment price prohibited (return on investment). 79 

 80 

Overall the consultants were impressed with the look of the town; pedestrian‐friendly downtown, mill assets 81 

outstanding  and  unique  village  centers.    The  Planning  Board will  host  an  Economic  Development  Public 82 

Forum on Tuesday, April 11, 2017 (7:00 PM) at the Northbridge Memorial Town Hall. 83 

 84 

 85 
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OLD / NEW BUSINESS 86 

 87 

Approval of Meeting Minutes –February 14, 2017 88 

Upon motion duly made (H. Berkowitz) and seconded (P. Ferrara) the Planning Board voted (4‐0) to approve 89 

as amended the meeting minutes of February 14, 2017. 90 

 91 

2017 Spring Annual Town Meeting (SATM) –Tuesday, May 02, 2017  92 

Point of information –no discussion. 93 

 94 

2017 SATM Warrant Closes –Friday, March 03, 2017 (12:00 PM) 95 

Point of information –no discussion. 96 

 97 

2017 SATM –Vote to Sponsor Planning Board Warrant Article(s) 98 

See ‐Discussions items below. 99 

 100 

The Hills at Whitinsville Open Space –Proposed Conveyance to Town 101 

Planning Board reviewed memorandum dated February 23, 2017 from Heritage Design Group, LLC on behalf 102 

of Hill Street Nominee Trust regarding request that the Planning Board sponsor acceptance of donation of 103 

open space parcels (7 parcels) within the Hills at Whitinsville subdivision.  After general discussion regarding 104 

the status of the property (delinquent taxes) the Planning Board decided to hold‐off sponsorship at this time 105 

as  it was unclear  if clear  title could be obtained given  the  tax  issues.   Mr. Bechtholdt, noting  the warrant 106 

closes on March 03, 2017  indicated  that he would contact Heritage Design Group  to  inform  them on  the 107 

Board’s concern and what would be required to formally accept conveyance should such an article pass at 108 

Town Meeting.    It was suggested  if an article  is placed by petition and the owner can provide the Planning 109 

Board with some direction as to what, if any concerns there may be with clear title, etc. the Board may be in 110 

a  position  to  support  the  article  at  Town Meeting.   Mr.  Bechtholdt  noted  he was  not  familiar with  the 111 

process or what would be required to obtain clear title and was not able to provide the Board with direction 112 

at this time.   113 

 114 

Table of Use Regulations –Veterinary Hospital (Business‐Two) 115 

Planning Board reviewed letter dated February 23, 2017 from Robert Knapik and Joseph Antonellis regarding 116 

proposed  zoning  amendment  to  allow  “Commercial  stables,  kennels  or  veterinary  hospital  in  which  all 117 

animals, fowl or other  life forms are completely enclosed  in pens or other structures” within the Business‐118 

Two (B‐2) Zoning District by special permit.  Mr. Knapik and Dr. Sean Sawyer (Veterinarian) explained to the 119 

Planning Board  that  the  zoning  amendment would  allow  for  the  former Milford Regional Medical Center 120 

located  at  the  corner  of Church  Street  and Granite  Street  to  be  reused  as  a  veterinary  facility  (hospital, 121 

kennel, etc.).   Mr. Bechtholdt expressed  support of  the proposed  zoning amendment, noting often  times 122 

towns  struggle  to  find  a  suitable  reuse  of  larger  obsolete  buildings, where  they may  remain  vacant  and 123 

deteriorate over time.   The Planning Board agreed that a veterinary hospital/kennel was a good reuse of the 124 

site.   Upon motion  duly  made  (H.  Berkowitz)  and  seconded  (P.  Ferrara)  the  Planning  Board  voted  4‐0  to 125 

sponsor zoning amendment article for the 2017 Spring Annual Town Meeting to allow “Commercial Stable, 126 

kennels or veterinary hospital in which all animals, fowl or other forms of life are completely enclosed in pens 127 

or other structures” by Special Permit in the Business‐Two (B‐2) Zoning District. 128 
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§173.12 Table of Use Regulations  129 

USE  ZONING 

DISTRICT  

Agricultural:   R‐1  R‐2  R‐3 R‐4 R‐5 R‐6 B‐1 B‐2 B‐3  I‐1  I‐2 H

Commercial stables, kennels or 

veterinary hospital in which all 

animals, fowl or other forms of life 

are completely enclosed in pens or 

other structures  

S  S  S  S  ‐‐  S  ‐‐  S  ‐‐  ‐‐  ‐‐  ‐‐ 

or take any other action relative thereto. 130 

Mr.  Bechtholdt  noted  the  Special  Permit  Granting  Authority  (SPGA)  for  this  use  would  be  the  Zoning  Board  in 131 

accordance with the current zoning bylaw provisions. 132 

Table of Area Regulations –Minimum Lot Area (Residential) 133 

The  Planning  Board  continued  its  discussion/consideration  of  increasing  the  minimum  lots  size  for 134 

Residential‐One, Residential‐Two and Residential‐Three Zoning Districts (with and without sewer).  Planning 135 

Board reviewed worksheet prepared by the Community Planning & Development Office illustrating lot area 136 

and yields  for existing  square‐footage minimums and potential  increases.   Board also briefly  reviewed  lot 137 

area minimums  for  surrounding  communities.  Recognizing  a  need  to  further  investigate  and  understand 138 

potential  residential  buildout  scenarios  and  outcomes  the  Board  decided  not  to  sponsor  a  zoning 139 

amendment article to increase the minimum lot size at this time. 140 

 141 

Open Space & Recreation Plan Update –Status Report 142 

Mr.  Bechtholdt  indicated  that  he  hopes  to  meet  with  OSRP  Committee  members  next  week  to  offer 143 

comments on the draft. 144 

 145 

Housing Production Plan –Status Report 146 

Tabled –no discussion.  147 

 148 

Subdivision/Site Developments –Updates 149 

Mr. Bechtholdt noted  that  the Planning office has not  received  any  additional  information  regarding  the 150 

Hemlock Estates or Camelot subdivision developments since the February 14, 2017 meeting.  Mr. Bechtholdt 151 

noted that he has arranged for a meeting of the two property owners (Hillcrest) to meet with the Developer 152 

later this month.  Planning Board noted receipt of updated construction schedule for Presidential Farms.   153 

 154 

Planning Board Concerns –Discussion  155 

None noted at this time. 156 

 157 

Mail –Review  158 

In addition to the mail listed (attached) the Planning Board noted receipt of the following communications:  159 

February 28, 2017 Planning Board Agenda; Draft Agendas for March 14, 2017, March 28, 2017 and April 11, 160 

2017;  Checklist  for  Approval  Not  Required  dated  December  9,  2014  for  500  Benson  Road;  Email  dated 161 

February 17, 2017 to Heather McKeon Mawn from Town Planner regarding Form A 500 Benson Road; Memo 162 
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dated  2/23/17  to  Town Manager  from  CMRPC  concerning Northbridge  Economic Development  Strategic 163 

Plan; Memo dated February 23, 2017 to Planning Board with a cc:   to Town Planner from Heritage Design 164 

Group  regarding  the Hills Open  Space;  Plans  of  Land  for Hills  at Whitinsville;  Legal Description  for Open 165 

Space  Lot  1  (Hills  at Whitinsville);  Legal  Description  for  Open  Space  Lot  2R  (Hills  at Whitinsville);  Legal 166 

Description  for Open  Space  Lot  3  (Hills  at Whitinsville);  Legal Description  for Open  Space  Lot  4  (Hills  at 167 

Whitinsville); Legal Description for Open Space Lot 5R (Hills at Whitinsville); Legal Description for Open Space 168 

Lot  6  (Hills  at Whitinsville);  Legal  Description  for Open  Space  Lot  7R  (Hills  at Whitinsville);  Letter  dated 169 

February 23, 2017 to Planning Board from Milford Medical Center, Inc. and Crootof & Sawyer Ventures, LLC 170 

concerning Proposed Zoning Change Business 2 District; Proposed Town Meeting Article; Chapter 173 Zoning 171 

page 128; Minimum  Lot Area Worksheet;  Section 173.19 Table of Area Regulations;  Zoning Map  January 172 

2014; Section 173.19 Table of Area Regulations pgs 136‐138; Email dated February 15, 2017 to Town Planner 173 

from Presidential Farms, Inc. regarding Presidential Farms Timeline; Letter dated February 16, 2017 to Town 174 

Clerk from Town Planner with a cc: to Applicant/Engineer, Building Inspector, and Conservation Commission 175 

concerning Self‐Storage Complex/Douglas & Castle Hill Rd; Letter dated February 16, 2017 to Zoning Board 176 

of  Appeals with  a  cc:  to  Owner,  Sunshine  Sign  (Applicant),  and  Building  Inspector  from  Planning  Board 177 

regarding 25 Castle Hill Road – Signage (Northbridge Self‐Storage Facility); Letter dated February 16, 2017 to 178 

Upton Planning Board with a cc: to Upton Planning Board Department Coordinator and Northbridge Planning 179 

Office from Northbridge Planning Board concerning Upton Ridge North and Upton Ridge South; Memo date 180 

February 16, 2017 to Local Historic District Study Committee with a cc: to Planning Board from Town Planner 181 

regarding Local Historic District Bylaw (Draft); document entitled “What Is A Redevelopment Authority”; and 182 

the 2017 Planning Board meeting schedule. 183 

 184 

Other 185 

Planning Board met with Dirk Koopman and David Glissman  (Sunshine  Sign Company)  to  review  variance 186 

application  [01‐V‐2017]  for 25 Castel Hill Road  (Northbridge Self‐storage).   The Board reviewed a series of 187 

conceptual drawings of the proposed project sign.  The Board prefers a smaller (shorter) sign that is more in 188 

character  with  the  town  than  a  large  sign  with  an  electronic  message  board.    After  discussions  and 189 

consideration  of  options Mr.  Koopman  agreed  to  reduce  the  overall  height  of  the  project  sign  and  the 190 

elimination  of  the  electronic message  board.    After  consensus  of  the  revised  project  sign Mr.  Glissman 191 

questioned  the need  to obtain  Zoning Board  approval  (variance).   Mr. Bechtholdt  suggested  they  should 192 

speak with the Building Inspector to verify whether or not a variance would be required.  Mr. Bechtholdt will 193 

review same with the Inspector and inform him of the Planning Board review. 194 

 195 

Adjournment  196 

Having no additional business the Planning Board adjourned its meeting of Tuesday, February 28, 2017 at or 197 

about 9:40 PM.  198 

 199 

Respectfully submitted,                       200 

Approved by the Planning Board –       201 

 202 

R. Gary Bechtholdt II             203 

Northbridge Town Planner 204 

    205 
Cc:   Town Clerk 206 


