
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 
MINUTES 

Tuesday, August 09, 2011 

 
Janet Dolber, Chair called the meeting to order at 7:00 PM.   Barbara Gaudette, Edward Palmer and Richard 
Griggs were in attendance.  Kevin Curtin was absent.  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner was also present. 
 
The following members of the public were in attendance: None. 
 
I.   PLANNING BOARD REORGANIZATION 
 
Ms. Dolber  sought  nomination(s)  for Chair, Vice Chair  and Clerk;  upon motion  duly made  (Palmer)  and 
seconded  (Gaudette) the Planning Board voted  (4‐0) to reappoint  Janet Dolber, Chair; Barbara Gaudette, 
Vice Chair and Richard Griggs, Clerk.  
 
II.  CITIZENS FORUM  
 
None    
  
III.   ANR PLAN –REVIEW/DECISION  
 
None 
 
IV.   CASTLE HILL ESTATES SUBDIVISION  ‐REVIEW/DECISION 
  MGL CH 41 SEC 81 U (Vote to call in performance bond) 
 
Mr. Bechtholdt briefly reviewed with the Planning Board MGL CH 41 Sec 81U concerning notification to the 
developer and  receipt of  letter dated  July 21, 2011  from Henry Lane of Blackstone‐Chicago Corporation, 
forfeiting the performance bond and waiving the time period to allow the Planning Board to proceed.  Mr. 
Bechtholdt mentioned, in addition to providing  letter dated July 06, 2011 to Mr. Lane; he also spoke with 
him upon confirmation of receipt of the letter.  
 
Upon motion duly made  (Palmer) and seconded  (Gaudette)  the Planning Board voted  (4‐0)  to call  in  the 
performance bond held for the Castle Hill Estates subdivision.  In taking such vote, Ms. Gaudette wanted to 
make sure that this Board also follow ups with the open space, need to make sure this does not get lost or 
overlooked.   Mr. Bechtholdt agreed and mentioned  that Mr.  Lane had provided  the Board with a Deed 
description of the open space and would  like the Planning Board to review to make sure everything  is  in 
order.   
 
Mr. Bechtholdt explained,  in moving  forward would  like  the Planning Board  to work  towards getting  the 
roadways  ready  for  street  acceptance  at  the  Fall  Annual  Town Meeting  and  then  look  to  the  DPW  to 
prioritize addressing construction deficiencies  (catch basins,  streetlights, etc).   The Board can  review  the 
open space language provided at anytime, asking if it was the intent of the Planning Board to have the open 
space conveyed to the Conservation Commission.   The Board agreed to follow‐up on the open space at a 
subsequent meeting.  
 
Mr. Bechtholdt will review same with the Board of Selectmen to affirm Planning Board action to utilizing 
remaining bond funds. 
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OLD/NEW BUSINESS 
 
National Park Service –Special Resource Study /Public meeting Tuesday, August 16th (7PM –Town Hall) 
Mr. Bechtholdt  reminded Planning Board members of  the  importance of  this public meeting which  is  to 
review  the Special Resource Study prepared by  the National Parks  for  the designation of a new National 
Park within the Blackstone Valley; which would include a NPS presence in Whitinsville & Hopedale, MA (and 
site within Rhode Island).  
 
Master Plan Update Public Workshop –Tuesday, October 11, 2011 (6:30 PM –Town Hall) 
Mr.  Bechtholdt  reminded  Planning  Board members  of  the Master  Plan  update meeting  scheduled  for 
Tuesday, October 11, 2011. 
 
Approval of Meeting Minutes–June 14, 2011, June 28, 2011 & July 26, 2011 
Tabled  
 
Planning Board Articles –Zoning Amendment(s)/Vote to sponsor 
Mr. Bechtholdt suggested, now that the Zoning Map has been updated and digitized it make sense to adopt 
a new Overlay Map  in the same format.   Upon motion duly made (Gaudette) and seconded (Palmer) the 
Planning Board voted (4‐0) to sponsor zoning article to adopt a new comprehensive zoning overlay map for 
the town. 
 
Mr. Bechtholdt advised the Planning Board as part of the adoption of MGL 43D –Expedited Permitting and 
the  designation  of  Priority Development  Sites municipalities  have  included  local  provisions within  their 
zoning bylaws and accordingly  recommends  the Planning Board  sponsor a  zoning article  to adopt a new 
zoning provision entitled “43D Expedited Permitting”.  The purpose of this zoning provision is to further the 
expedited permitting  for designated Priority Development Sites  (PDS)  in  town,  in accordance with Town 
Meeting action taken 2008 SATM (Art. 23, 24 & 25), pursuant to G.L. c. 43D.  The review and development 
on these sites will be conducted in accordance with the provisions of the statute and with local regulations 
contained  in  the new  zoning provision.   Upon motion duly made  (Gaudette) and  seconded  (Palmer)  the 
Planning  Board  voted  (4‐0)  to  sponsor  zoning  article  to  adopt  a  new  zoning  provision  entitled  “43D 
Expedited Permitting”.  
 
Mr. Bechtholdt reminded the Planning Board, earlier this spring the Board had considered amending the 
zoning  designation  of  the  properties  within  Shining  Rock  Golf  Community  (SRG)  from  industrial  to 
residential, however due to time constraints decided to hold‐off until the Fall Annual Town Meeting.  Upon 
motion duly made  (Gaudette)  and  seconded  (Palmer)  the Planning Board  voted  (4‐0)  to  sponsor  zoning 
article  to  amend  the  zoning  designation  from  Industrial  –One  (I‐1)  to  Residential  –Two  (R‐2)  of  certain 
parcels located within the Shining Rock Golf Community.   
 
Mr. Bechtholdt noted, the Shining Rock Golf Community was permitted and authorized under Article XV of 
the Northbridge Zoning Bylaws [Open Space Development Overlay District].  The residential component of 
the SRG community was allowed in the Industrial zone by special permit.  SRG approved in 2002; includes 
single‐family homes, townhouse units and an 18‐hole golf course; as per Section 173‐91 of the Open Space 
Development District  in granting  the development approval  the uses permitted  in  the underlying  zoning 
district(s) shall no  longer be permitted.   Changing the zoning from  I‐1 to R‐2 would result  in the  land use 
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(single‐family  /  townhouse)  to be consistent with  the  zoning district designation.   Adding, amending  the 
zoning may  also  provide  safeguards  and  additional  oversight  should  the  adjacent  undeveloped  parcels 
zoned Industrial –One (I‐1) be developed (westerly side of Upton Street).  
 
CMRPC –Federal Brownfields Assessment Program (Phase II) 
Mr.  Bechtholdt  informed  the  Planning  Board  that  the  Regional  Planning Agency  (CMRPC)  is  once  again 
seeking nominations for this years Federal Brownfields Assessment Program; suggesting that the Planning 
Board (Board of Selectmen) may want to submit nomination for 2040 Providence Road (Northbridge Auto) 
for  a  Phase  II  Environmental  Site  Assessment.    As  the  Board may  recall,  earlier  last  year  property was 
selected for site approval to perform a Phase I Environmental Site Assessment.   
 
Mr. Bechtholdt explained  an  Environmental  Site Assessment  (ESA)  is  a  report prepared which  identifies 
potential or existing environmental contamination  liabilities. Contaminated sites are often  referred  to as 
"Brownfield  sites."  Actual  sampling  of  soil,  air,  groundwater  and/or  building materials  is  typically  not 
conducted during a Phase  I ESA. The Phase  I ESA  is generally considered  the  first  step  in  the process of 
environmental due diligence. If a site is considered contaminated, a Phase II Environmental Site Assessment 
may  be  conducted, which  is  a more  detailed  investigation  involving  analysis  for  hazardous  substances 
and/or  petroleum  hydrocarbons  (PCBs).    A  Phase  II  Environmental  Site  Assessment  is  an  "intrusive" 
investigation which collects samples of soil, groundwater or building materials to analyze for quantitative 
values of various contaminants. This investigation is normally undertaken when a Phase I ESA determines a 
likelihood  of  site  contamination.  Phase  III  Environmental  Site  Assessment  is  an  investigation  involving 
remediation of a site. Phase III  investigations aim to delineate the physical extent of contamination based 
on  recommendations made  in  Phase  II  assessments.    The  associated  report  details  the  steps  taken  to 
perform site cleanup and the follow‐up monitoring for residual contaminants. 
 
Mr.  Bechtholdt  added,  that  its  was  his  understanding  CMRPC may  have  in  total  $400k  for  this  years 
program; which serves 40 communities (including Worcester); of that roughly 2/3 ($260k)  is set aside for 
Phase II ESA –selection of the site shall be determined based on a set of prioritization criteria.  The cost of 
our Phase 2 Environmental investigations ranged from as low as $2,500 to tens of thousands depending on 
the size of the site an extent of contamination.  The site is approximately 25 acres.  
 
Mr.  Bechtholdt  explained  if  the  Planning  Board wishes  to  provide  a  recommendation  to  the  Board  of 
Selectmen for nomination will meet with the Board of Selectmen to discuss and coordinate the completion 
of the nomination form, in time for the next Brownfields Steering Committee scheduled for September 15, 
2011. 
 
Upon motion duly made (Palmer) and seconded (Griggs) the Planning Board voted (4‐0) to recommend to 
the Board of Selectmen the nomination of 2040 Providence Road (Northbridge Auto) for this year’s Federal 
Brownfields Assessment Program for the preparation of a Phase II –Environmental Site Assessment. 
 
CMRPC Planning Board Delegate(s) –Appointment(s) 
Tabled 
 
Fall Annual Town Meeting –Tuesday, October 25, 2011 
Date of FATM –no discussion. 
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FATM Warrant –CLOSES Friday, September 09, 2011 
Date of Warrant closure –no further discussion. 
 
MassWorks Infrastructure Program –Sewer Project 
Mr. Bechtholdt explained  that he met with  representatives  from  the  Town of  Sutton; both  towns were 
willing  to  submit a  regional application  for design construction plans  to extend Sutton  sanitary  sewer  to 
Main Street and Lasell Road, however because of eligibility questions raised this initiative made be tabled 
until next round. 
 
Marston Heights –Construction Change 
Tabled 
 
Carpenter Estates –Proposed Construction Change 
Tabled 
 
Camelot Subdivision –PB Consulting Engineer  
Mr.  Bechtholdt  explained,  as  the  Planning  Board  is  aware with  the  departure  of  Bill  Richard,  Cullinan 
Engineering  Inc  is no  longer able to provide engineering consulting services; the Planning Board needs to 
engage the services of another consultant to provide review and inspection on behalf of the Planning Board 
specific  to  the  Camelot  subdivision.    The  purpose  of  the  Camelot  subdivision  review  &  inspection 
consultation  shall  be  to  provide  the  Board  with  an  independent  assessment  on  the  construction  of 
roadways, drainage facilities, stormwater management & erosion controls, and  installation of utilities and 
other amenities associated with the subdivision development.   
 
The Planning office has consulted with a number of its planning colleagues and recommends engaging the 
services of Jeffery Howland, PE of JH Engineering Group LLC.  Mr. Howland has over 25‐years of experience 
and is currently providing similar engineering services for the Town of Shrewsbury.   
 
Mr. Bechtholdt advised the Board he had Mr. Howland’s resume noting work experience and educational 
background  if members would  like  to  review.   Mr. Bechtholdt noted  if  the Planning Board engages  the 
services of another third‐party they will in effect amend the Certificate of Approval (Condition of Approval 
A 31); replacing Cullinan Engineering.  And reminded the Board such consultation shall be performed at the 
expense of the owner/applicant for the benefit of the town.   
 
Upon motion duly made  (Griggs) and seconded  (Gaudette) the Planning Board voted  (4‐0) to engage the 
services of JH Engineering Group, LLC of Worcester, MA to perform consulting services on its behalf for the 
above noted residential subdivision development.  
 
The purpose of JH Engineering Group, LLC services will be to provide the Northbridge Planning Board with 
an  independent  assessment/review  of  the  construction  of  the  subdivision  roadway,  drainage  facilities, 
stormwater management & erosion controls,  installation of utilities and other amenities associated with 
the subdivision development.   
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As the awarded consultant, JH Engineering Group, LLC shall provide written report(s) to the Planning Board.  
JH Engineering Group, LLC may also be required to make oral presentation at public meetings held by the 
Planning Board.   
 
Castle Hill Estates –Surveying Services  
Mr. Bechtholdt  advised  the  Planning Board,  in  addition  to  calling  in  the  surety bond  for  the Castle Hill 
Estates subdivision, the Board may also vote to engage the services of Guerriere & Halnon, Inc (G&H) at this 
time for surveying services.  Mr. Bechtholdt explained G&H was the firm involved with the permitting of the 
subdivision and has also prepared a number of surveys for individual lots within the development.  And as 
such G&H already has certain benchmarks and  traverses  surveyed out, which  should help keep  the cost 
down.   Mr.  Bechtholdt mentioned,  similar  to  the  approach  for  Rocky  Road  (taking)  the  Planning  Board 
should  separate  remaining  surveying  and  construction work  to  be  completed.  Adding,  the  objective  to 
complete the survey (monumentation, legal descriptions & layout plans) will enable the Planning Board to 
present the roadways for consideration at Town Meeting.   After which, with the remaining funds may be 
utilized to address certain construction issues, which will need to be prioritize with DPW moving ahead. 
 
The Planning Board reviewed (draft) proposal prepared by Guerriere & Halnon, Inc dated August 04, 2011.  
Upon motion duly made  (Griggs) and seconded  (Gaudette) the Planning Board voted  (4‐0) to engage the 
services of Guerriere & Halnon, Inc to perform complete the survey & monumentation and to prepare legal 
descriptions  &  layout  plans.   Mr.  Bechtholdt  noted  again  will  review  same  with  Selectmen  to  affirm 
Planning Board action to utilize remaining bond funds. 
 
Delwyn Barnes Drive –Status 
Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that the Planning office and Town Counsel were in receipt of 
the third party appraisal for the existing easement within the Delwyn Barnes subdivision, a copy of which 
(portion of) was provided in the Planning Board packet.  Mr. Bechtholdt explained that he will review same 
with Town Counsel and after which will advise the Planning Board on next steps  (consideration of street 
acceptance) at the Boards next scheduled meeting.  
 
Mail –Review  
In  addition  to  the  mail  listed  (see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 
communications:  letter dated  July 21, 2011  from Henry Lane  (Blackstone‐Chicago   Corp) regarding Castle 
Hill  Estates  subdivision  forfeiting  the performance bond;  email  communication  from  Town Planner  sent 
August 05, 2011, concerning Guerriere & Halnon Inc scope of work & estimate (Castle Hill Estates); (draft) 
proposal prepared by Guerriere & Halnon, Inc dated August 04, 2011; Planning memorandum dated August 
03, 2011  regarding Camelot subdivision  (Planning Consultant); and  third‐party appraisal  (Steven G. Elliot, 
SRA, MRA) for existing utility easements on Lots 6 & 7 Delwyn Barnes Drive (pages 1‐6 of 21). 
 
Other  
Mr. Bechtholdt advised the Planning Board that its next meeting scheduled for August 23, 2011 will be the 
last meeting prior to the closing of the warrant (2011 Fall Annual Town Meeting); the Planning Board will 
need to review Castle Hill Estates and Delwyn Barnes Estates for street acceptance sponsorship, in addition 
to the roadways within the Shining Rock Golf Community.  
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Adjournment  
Having no additional business  the Planning Board adjourned  its meeting of Tuesday, August 09, 2011 at 
8:30 PM. 
 
Respectfully submitted,                       

          Approved by Planning Board –       

 
 
R. Gary Bechtholdt II             
Town Planner 
 
 
Cc:   Town Clerk 


