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NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 1 

MEETING  MINUTES  2 

Tuesday, June 27 2017 3 

 4 

Recognizing the presence of a quorum Chairman Brian Massey called the meeting to order at 7:00 PM with 5 

Mark Key,  James Berkowitz, and Harry Berkowitz  in attendance.   R. Gary Bechtholdt  II, Town Planner was 6 

present.  Cindy Key, Associate Member was absent.  Chairman Massey noted the Planning Board vacancy.    7 

 8 

The  following members  of  the  public  were  in  attendance:  Barbra McNamee  (Conservation  Commission 9 

member); Scott Read; Steve O’Connell; Joe Marinella; and Jeff Howland (Planning Board Consultant).  10 

 11 

I.  CITIZENS FORUM  12 

 13 

None  14 

 15 

II.  FORM A [ANR ‐81P plan] –Review/Decision 16 

 17 

None 18 

 19 

III.  CAMELOT SUBDIVISION ‐REVIEW/DECISION  20 
Status Report –Construction Schedule  21 
Vote to initiate calling‐in performance bond 22 

 23 

Chairman Massey  indicated  that he  lives within  the subdivision and would abstain  from voting on matters 24 

specific to Phase IA –Camelot subdivision.   25 

 26 

Joseph Marinella  of  J&F Marinella Development  (Developer) met with  the  Planning  Board  to  review  the 27 

overall  status  of  the  Camelot  subdivision  and  updated  construction  schedule  for  remaining work within 28 

Phase IA & (Rebecca Road: from Hill Street to Joseph Circle) and Phase IB (Joseph Circle: from Rebecca Road 29 

to cul‐de‐sac).  Stephen O’Connell from Andrews Survey & Engineering, Inc. provided a brief overview of the 30 

project.    Jeff Howland, PE  (JH Engineering Group),  the Planning Board  consultant provided  comment and 31 

observations,  reference  is made  to  JH  Engineering  report  dated  June  23,  2017  concerning  Phase  IA  and 32 

report dated same for Phase IB. 33 

 34 

R. Gary  Bechtholdt  II  outlined  for  the  Planning  Board  discussion  items, which  included  the  following:  JH 35 

Engineering  Group  report(s);  J&F Marinella  Development  Construction  Schedule;  Form  G  –Performance 36 

Secured by Deposit of Money ($481,079.50); and MGL provision Chapter 41 Section 81U.   37 

 38 

Mr.  Bechtholdt  expressed  concerns  with  the  lack  of  progress  within  the  subdivision  development  and 39 

recommended the Planning Board, in coordination with the Developer establish milestones (30‐day, 60‐day, 40 

90‐day, etc.) for completion of work for Phase IA & Phase IB.   Mr. Bechtholdt suggested if the Developer fails 41 

to  complete  the  milestones  the  Planning  Board  should  give  serious  consideration  to  calling‐in  the 42 

performance bond and have another contractor complete the project (Phase IA & IB).    43 
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Mr. Bechtholdt  II  informed  the Planning Board  that he  recently  learned  that  the  sewer pump station was 44 

once  again  down  and  not  functioning.   Mr.  Bechtholdt  also  noted  that  one  of  the  hydrants within  the 45 

subdivision has been bagged by the water company (out of service). 46 

 47 

Mr. Marinella explained to the Board that he is working with Williamson Electric and the Sewer Department 48 

to  address  the  broken  seal.  Mr.  Marinella  indicated  he  is  frustrated  with  continued  problems  with  a 49 

particular pump, noting the Sewer Superintendent had him install this model.  Board members questioned if 50 

the problems may be due to the Developer’s lack of maintenance.   51 

 52 

Mr. Marinella stated that he  inspects the pumps; when the seals break they  just break, there  is no way to 53 

know  in advance before  there  is problem.   Mr. Marinella  indicated  that he would  like  to  change out  the 54 

pump to a different pump.  Mr. Marinella would be willing to exchange the pumps with a dry‐pit pump and 55 

would seek waiving certain permit fees to offset the costs.   Board members directed Mr. Marinella to talk 56 

with the Director of Public Works and Sewer Superintendent regarding the sewer pump station.   57 

 58 

Mr. Bechtholdt reminded the Board and Developer that  it would be  in the town’s best  interest to address 59 

the sewer pump issues now, understanding at some point in time the town will be responsible for the pump 60 

station  long  term.    Mr.  Massey  and  others  indicated  that  they  would  like  to  see  the  Town  (Sewer 61 

Superintendent)  take a more proactive approach  in overseeing  the operations of  the  sewer pump  station 62 

moving forward because ultimately the pumps will be the reasonability of the town once the development is 63 

completed.   64 

 65 

Mr. Marinella explained he has a few hydrants bagged throughout town (Camelot & Hemlock Estates).  The 66 

hydrant within  the Camelot needs  a new  top nut  (cracked).   Mr. Bechtholdt questioned why he has not 67 

addressed  this,  stating  having working  fire  hydrants  is  very  important  and  should  not  be  ignored.   Mr. 68 

Bechtholdt expressed his frustrations with ongoing issues with J&F Marinella Developments.   69 

 70 

Mr. Bechtholdt explained to Mr. Marinella that fixing the fire hydrants should be a priority above and beyond 71 

the milestones to be discussed with the Planning Board.  72 

 73 

Mr. Bechtholdt reminded Mr. Marinella of the need to correct improvements or seek construction changes 74 

from the Planning Board such as relocating apron for the off‐street parking area from Rebecca Road to Grace 75 

Street, allowing for the double‐catch basin to be located within driveway opening (DPW and JH Engineering 76 

review),  location  of  stormceptors,  and  asphalt  driveway  aprons.    Stephen O’Connell  (Andrews  Survey & 77 

Engineering)  will  prepare  construction  change  requests  for  the  Planning  Board  to  consider  at  its  next 78 

meeting (July 25, 2017). 79 

 80 

Planning Board members noted their displeasure with the  lack of progress being made within the Camelot 81 

subdivision and advised the Developer that no work within subsequent phases should commence until such 82 

time Phases IA and IB are substantially completed.   83 

 84 

Andrews Survey & Engineering will review records and shall provide the Planning Board with a Phasing Plan 85 

delineating Phase IA and Phase IB.   86 
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The following “milestones” were reviewed and mutually agreed upon: 87 

 88 

30‐Day (July 25, 2017) 89 

 Repair fire hydrant  90 

 Install stop sign (Rebecca Road/Hill Street) 91 

 Repair  sewer  pump  station &  coordinate with Director  of  Public Works/Sewer  Superintendent  on 92 

suitable alternative/replacement (option ‐install dry‐pit pumps) 93 

 Complete Drainage Basin #1 94 

 Infrared gas service trench (Rebecca Road)  95 

 96 

60‐Day (August 22, 2017) 97 

 Install vertical‐granite curbing (Phase IA –Rebecca Road) 98 

 Install sidewalks (Phase IA –Rebecca Road) 99 

 Repair binder pavement (Phase IA –Rebecca Road & Phase IB –Joseph Circle) 100 

 Install stormceptors (Phase IA)  101 

 Complete Drainage punchlist items (Phase IA) –see JH Engineering Group report  102 

 103 

90‐Day (September 26, 2017) 104 

 Install vertical‐granite curbing (Phase IB –Joseph Circle) 105 

 Install sidewalks (Phase IB –Joseph Circle)  106 

 Streetlights (Phase IA & IB) 107 

 Install stormceptors (Phase IB) 108 

 Complete Drainage punchlist items (Phase IB) –see JH Engineering Group report 109 

 110 

120‐Day (October 17, 2017) 111 

 Street trees (Phase IA & IB) 112 

 113 

Jeff Howland recommended top course paving (Phase IA & Phase IB) be delayed until after all the house lots 114 

are constructed and developed.   115 

 116 

Mr.  Bechtholdt  encouraged  Mr.  Marinella  to  focus  on  satisfying  the  milestones  and  to  work  towards 117 

completing Phase  IA &  IB of  the  subdivision.   Mr. Bechtholdt  reminded Mr. Marinella  that once punchlist 118 

items are completed he may petition  the Planning Board  for bond  reductions.   Mr. Bechtholdt  suggested 119 

unfortunately  in  the past  the  focus has not been  there;  the punchlist  items grow and grow with every  lot 120 

seeking release and house constructed. 121 

 122 

Board members thanked Mr. Marinella, Mr. O’Connell and Mr. Howland for attending.  Mark Key explained 123 

to Mr. Marinella that he views this as a very serious matter when a Planning Board is considering an action as 124 

a Board to call‐in a bond for performance or  lack thereof.   Mr. Key appreciates Mr. Marinella’s attendance 125 

and hopes that this  is the beginning of getting things right and getting  it done according to the milestones 126 

laid out.  Mr. Key stated he will have no patience if it’s not executed.   127 

 128 
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Stephen O’Connell will  formalize milestones  in  an updated  construction  schedule  to be presented  to  the 129 

Planning Board on July 25, 2017.   Mr. O’Connell will work with JH Engineering and the Conservation Agent to 130 

coordinate  the  planned  relocation  of  the  stormceptors,  etc.    The  Planning  Board  agreed  to  re‐evaluate 131 

milestones based upon the progress made at the 60‐Day and 90‐Day target dates.   132 

 133 

OLD / NEW BUSINESS 134 

 135 

Approval of Meeting Minutes –May 02, 2017; May 09, 2017 & May 23, 2017 136 

Upon motion duly made (M. Key) and seconded (H. Berkowitz) the Planning Board voted (4‐0) to approve the 137 

meeting minutes of May 02, 2017 as amended.  Planning Board tabled action regarding meeting minutes of 138 

May 09, 2017 and May 23, 2017. 139 

 140 

2017 Fall Annual Town Meeting (FATM) –Tuesday, October 24, 2017  141 

Point of information –no discussion. 142 

 143 

2017 FATM –Vote to Sponsor Warrant Article(s) 144 

Planning Board  tabled discussion  regarding  street acceptance  considerations  (Roosevelt Drive and Wilson 145 

Street) to July 25, 2017.   Planning Board scheduled July 25, 2017 at 8:00PM to discuss and consider zoning 146 

amendment to increase the minimum lot area within the Residential Zoning District(s). 147 

 148 

Economic Development Strategic Plan –Status/Update 149 

Planning  Board members  provided  comments  (written)  for  suggested  changes  to  the  EDSP  prepared  by 150 

CMRPC.  Mr. Bechtholdt will look to coordinate a meeting date for CMRPC to present its report at a future 151 

Board of Selectmen’s meeting. 152 

 153 

Local Historic District Study Committee –Status/Update 154 

No additional information provided by the Local Historic District Study Committee –no discussion. 155 

 156 

Open Space & Recreation Plan Update –Status/Update 157 

Ongoing –no discussion at this time.  158 

 159 

Local Housing Production Plan –Status/Update 160 

No discussion. 161 

 162 

Hemlock Estates –Construction Update/Developer 163 

Planning  Board  members  reminded  Mr.  Marinella  (J&F  Marinella  Development)  of  his  obligations  to 164 

complete the subdivision and the need to provide an updated construction scheduled.   165 

 166 

Subdivision/Site Developments –Update(s) 167 

Carpenter Estates, Developer  is working with Conservation Commission  addressing erosion  and  sediment 168 

concerns.  Farnum Circle, Town Planner will prepare Request for Proposal for the scope of work discussed by 169 

the Planning Board and property owners.  170 

 171 
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Planning Board Concerns –Discussion  172 

Chairman Massey would like to see the Board be more selective when it comes to releasing lots; would like 173 

to see Developers complete more of the subdivision improvements, i.e. curbing, etc. in place before lots are 174 

released.   Mr. Bechtholdt agreed and reminded the Planning Board that they need to hold the Developers 175 

accountable.   Harry Berkowitz also agreed, recalling several  instances  in the past were the Planning Board 176 

had allowed  the Developer  to proceed  in  the past.   Mr. Bechtholdt noted  if  the Board holds  firm on  this 177 

Developers will  know  they need  to have everything  in order before  seeking  lot  release.   Harry Berkowitz 178 

state the Board needs to and waiver when a Developer comes in pleading with a buyer for a particular lot.  179 

 180 

Mail –Review  181 

In addition to the mail listed (attached) the Planning Board noted receipt of the following communications:  182 

Planning Board Agenda for June 27, 2017; Draft Agendas for July 11, 2017, July 25, 2017, August 8, 2017 and 183 

August  22,  2017;  Camelot  Discussion/Review  dated  Jun  27,  2017;  Letter  dated  June  23,  2017  to  Town 184 

Planner  with  a  cc:  to  Joe  Marinella  from  JH  Engineering  regarding  the  Camelot  Phase  1A  Engineer’s 185 

Construction Estimate;  Letter dated  June 23, 2017  to Town Planner with a  cc:    to  Joe Marinella  from  JH 186 

Engineering Group regarding The Camelot Phase 1B (formerly Phase 2A) Engineer’s Construction Estimate; 187 

Overall Construction Schedule for the Camelot dated March 13, 2017 from Andrews Survey & Engineering; 188 

Performance Secured by Deposit of Money dated August 30, 2016 for The Camelot; MA General Law Part I, 189 

Title VII, Chapter 41, Section 81U; MA General Law Part I, Title VII, Chapter 41, Section 81Y; Letter dated June 190 

19, 2017 to J & F Marinella with a cc:  to Planning Board, JH Engineering, Andrews Survey & Engineering and 191 

Director of Public Works from Town Planner concerning the Camelot subdivision Performance Bond/Surety; 192 

Email dated June 19, 2017 to J & F Marinella and Andrews Engineering with a cc:  to JH Engineering, Planning 193 

Board Chair and Planning Administrative Assistant from Town Planner regarding the Camelot Status Report 194 

(performance bond); Email dated June 7, 2017 to JH Engineering, DPW Sewer Superintendent, Whitinsville 195 

Water Company and Planning Administrative Assistant with a cc:  to Planning Board Chair, J & F Marinella, JH 196 

Engineering, and Fire Chief from Andrews Survey & Engineering concerning the Camelot water and sewer; 197 

Email dated  June 7, 2017  to DPW Sewer Superintendent, DPW Director, Whitinsville Water Company and 198 

Planning  Board  Chair  with  a  cc:    to  JH  Engineering,  Planning  Administrative  Assistant,  J  &  F Marinella, 199 

Andrews Engineering and Fire Chief  from Town Planner  regarding Camelot   Water/Sewer; Section 173.19 200 

Table  of  Area  Regulations;  Northbridge  Zoning Map  January  2014;  List  of  Preliminary  Subdivision  Plans 201 

February 2003 to March 2017; Lot Area Worksheet; Letter dated June 20, 2017 to J & F Marinella with a cc:  202 

to Northbridge Planning Department and Andrews Surveying  from Whitinsville Water Company  regarding 203 

Hemlock Estates Plan  for Water Main  Installation  from Fir Hill Lane  to Adams Circle; Worcester Telegram 204 

Article  dated  June  25,  2017  entitled  “Blackstone Valley  towns  turn  to  strategic  economic  development;” 205 

Letter  dated  June  19,  2017  to  Sutton  Planning  Board  with  a  cc:    to  Northbridge  Planning  Board  and 206 

Northbridge Building  Inspector  from Northbridge Town Planner concerning Large Scale Solar Photovoltaics 207 

263 Purgatory Road; Document dated June 20, 2017 on Northbridge Website advertising the Planning Board 208 

Vacancy;  Letter  dated  June  23,  2017  to  Town  Clerk with  a  cc:    to  Kopelman &  Paige  from  the Attorney 209 

General regarding SATM (May 2, 2017) Warrant Articles 17, 18 and 8; Letter dated June 20, 2017 to Town 210 

Clerk with  a  cc:    to  Town Manager,  Board  of  Selectmen,  Town  Treasurer,  Applicant,  Engineer,  Planning 211 

Board,  and  Finance  Committee  from  Town  Planner  regarding  the  Hills  Open  Space  2017  FATM;  2017 212 

Planning Board Schedule of Meeting for 2017. 213 

 214 
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Other 215 

Mr. Bechtholdt asked Joe Marinella (J&F Marinella Development), Developer of Hemlock Estates to look into 216 

the ongoing  situations with drainage and  flooding  issues associated with  the units of Pine Knoll  (Hemlock 217 

Estates).  Mr. Bechtholdt explained that a number of residents have once again expressed concerns with the 218 

lack  of  response  provided  to  them,  noting  concerns  of  rear  decks  shifting  and  large  amounts  of water 219 

collecting  towards  the back of  the units.   Mr. Bechtholdt asked  if  there was an end  to  this and asked Mr. 220 

Marinella  if he  could address  this  long  standing  issue; Mr. Marinella agreed  to  reach out  to  the property 221 

owners and revisit these issues.  Due to the potential for lack of quorum, the Planning Board voted (4‐0) to 222 

cancel its meeting of July 11, 2017.  Planning Board scheduled site visit for Presidential Farms (Tuesday, July 223 

25, 2017 at 6:00PM), the purpose of which is to review Wilson Street and Roosevelt Drive.  In reference to 224 

communication dated June 19, 2017 [Large‐scale Photovoltaics ‐263 Purgatory Road] to the Sutton Planning 225 

Board Mr. Bechtholdt  informed  the Board  that  the Applicant has contacted  the Building  Inspector,  James 226 

Sheehan  and will  be  provided  additional  information  to Mr.  Sheehan;  a meeting  has  been  arranged  to 227 

review.     Request  for Proposal  for Traffic Consultant  (peer  review) was distributed  for 4 & 16 North Main 228 

Street.    229 

 230 

Adjournment  231 

Having no additional business  the Planning Board adjourned  its meeting of Tuesday,  June 27, 2017 at or 232 

about 8:40 PM.  233 

 234 

Respectfully submitted,                       235 

Approved by the Planning Board –       236 

 237 

R. Gary Bechtholdt II             238 

Northbridge Town Planner 239 

    240 
Cc:   Town Clerk 241 


