
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 
MINUTES 

Tuesday, September 20, 2011 

 
Janet Dolber, Chair called the meeting to order at 7:00 PM.   Barbara Gaudette, Edward Palmer and Richard 
Griggs were in attendance.  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner was also present.   
 
Note ‐Planning Board vacancy (K. Curtin resigned). 
 
The following members of the public were in attendance: Roy Uthoff, Judith L. Uthoff, Rebecca Siegle, Linda 
DeHaan, Mark Anderson (Heritage Design Group), John Galvani, Eric Diaz, Cindy Key, Bill McCormick, Patrick 
Moynihan, and Patrick Smith.    
 
I.   CITIZENS FORUM  
 
None    
  
II.   ANR PLAN –REVIEW/DECISION  
 
None 
 
III.   ZONING AMENDMENT ‐PUBLIC HEARING 

43D Expedited Permitting –Zoning Provision  

 
Janet Dolber  read public hearing notice  to  consider  zoning amendment article  (for  the 2011 Fall Annual 
Town Meeting)  to amend  the Northbridge Zoning Bylaw Chapter 173 by adding a new provision entitled 
“43D Expedited Permitting” to further the expedited permitting for designated Priority Development Sites 
in town, in accordance with Town Meeting action taken 2008 SATM (Art. 23, 24 & 25), pursuant to G.L. c. 
43D. A copy of the proposed zoning amendment is on file at the Office of the Town Clerk (7 Main St) and 
with the Community Planning & Development office (14 Hill St) and may be reviewed during normal office 
hours.  The purpose of this hearing is to provide an opportunity for public comment, anyone wishing to be 
heard should attend said hearing at the time and place designated.   
 
R. Gary Bechtholdt II, Town Planner indicated that the legal and hearing notification requirements had been 
satisfied.  Upon motion duly made and seconded the Planning Board open the public hearing.   
 
Mr. Bechtholdt explained  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, so that 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 
proposed zoning provision. 
 
Mr. Bechtholdt mentioned that he reviewed a number of similar 43D provisions from various towns in the 
state;  including  Sutton  and Grafton’s  versions.   Mr. Bechtholdt  recounted  that  the  (draft)  zoning bylaw 
prepared for consideration  incorporated both the provisions of G.L. c. 43D and 400 CMR 2.00 et seq., the 
program regulations established by the State for the Expedited Permitting Program created in Chapter 43D.  
However based upon review and input from Town Counsel (Kopelman & Paige) the draft zoning provision 
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(43D –Expedited Permitting) should be revised to not include matters of procedure and administration that 
may require revision(s) depending on future amendments of Chapter 43D or the relating State regulations. 
 
Mr. Bechtholdt provided the Planning Board with Town Counsel’s mark‐up detailing suggested changes to 
the draft zoning bylaw provision (43D –Expedited Permitting), recommending that the Planning Board, as 
suggested by Counsel make such revisions to the draft. 
 
Judith Uthoff, 128 Clubhouse  Lane asked  if  this  zoning amendment had anything  to do with  the  state’s 
recent  initiatives  concerning  wind  turbines.  Barbara  Gaudette  replied  this  initiative  is  meant  to  help 
expedite  designated  priority  development  sites  for  commercial  and  industrial  development.    Mr. 
Bechtholdt added, the proposed amendment (43D –Expedited Permitting) is not similar to what the state is 
trying  to  achieve  by  reducing  municipal  control  over  the  siting  of  wind  turbines.  The  zoning  article 
indentifies the parcels of land designated as Priority Development Sites in Northbridge includes definitions; 
establishes an Overlay District (Priority Development Overlay District –PDSOD); establishes project review 
period  (180‐days);  submittal  requirements;  and  permitting  procedures.    The  purpose  of  this  zoning 
amendment  is  to  provide  for  the  expedited  permitting  of  Priority Development  Sites  (PDS)  targeted  in 
Northbridge for commercial and industrial development. 
 
The Planning Board upon motion duly made (Griggs) and seconded (Gaudette) voted (4‐0) to continue the 
public hearing to Tuesday, October 11, 2011 at 8:45 PM to allow additional time for public comment and to 
incorporate the changes as suggested by Town Counsel.    
 
IV.  ZONING AMENDMENT ‐PUBLIC HEARING 

Zoning Bylaws Section 173‐4 [Establishment of Zoning Map] / Zone Change –from I‐1 to R‐2 

 
Janet Dolber  read public hearing notice  to  consider  zoning amendment article  (for  the 2011 Fall Annual 
Town Meeting)  to  amend  Northbridge  Zoning  Bylaw  Section  173‐4  [Establishment  of  Zoning Map]  by 
EXPANDING  the  Residential–Two  (R‐2)  Zoning  District  to  include  the  following  parcels  designated  as 
Assessors Map 25 Parcel(s): 99 & 106 and Assessors Map 26 Parcel(s): 119–151; 154‐161 & 163‐168.  Said 
parcels are located along Shining Rock Drive, Fairway Drive, Sandtrap Court, Clubhouse Lane, and Linkside 
Court within the Shining Rock Golf Community and are currently zoned Industrial‐One (I‐1).  A copy of the 
proposed zoning amendment is on file at the Office of the Town Clerk (7 Main St) and with the Community 
Planning & Development office (14 Hill St) and may be reviewed during normal office hours.  The purpose 
of this hearing is to provide an opportunity for public comment, anyone wishing to be heard should attend 
said hearing at the time and place designated.   
 
R. Gary Bechtholdt II, Town Planner indicated that the legal and hearing notification requirements had been 
satisfied.  Upon motion duly made and seconded the Planning Board open the public hearing.   
 
Mr. Bechtholdt explained that the purpose of the zoning amendment is to extend the Residential –Two (R‐
2)  Zoning  District  to  include  the  properties  within  the  Shining  Rock  Golf  Community  currently  zoned 
Industrial –One (I‐1).   
 
Roy Uthoff, 128 Clubhouse Lane inquired about the subject properties.  Judith Uthoff, 128 Clubhouse Lane 
asked  if  there were  any  concerns  to  be  aware  of.    Barbara  Gaudette  briefly  described  the  permitting 
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process for the Shining Rock Golf Community development.   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  development  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 Industrial (I‐1) to Residential (R‐2) would have the land use to be 
consistent with the Zoning District (Residential).  Further amending the zoning may also provide safeguards 
and additional oversight should the adjacent undeveloped parcels zoned Industrial –One (I‐1) be developed 
on the westerly side of Upton Street. 
 
The Planning Board upon motion duly made  (Palmer) and  seconded  (Griggs)  voted  (4‐0)  to  continue  the 
public hearing to Tuesday, October 11, 2011 at 8:35 PM to allow additional time for public comment.    
 
V.  SHINING ROCK GOLF COMMUNITY ‐PUBLIC MEETING 

Street Acceptance –Recommendation to Layout  

 
Janet Dolber read public meeting notice to consider the layout of the following roadways within the Shining 
Rock Golf Community  subdivision: Shining Rock Drive  (portion of); Fairway Drive  (portion of); Clubhouse 
Lane; and  Linkside Court,  in  conjunction with  street acceptance as a public way at  the 2011 Fall Annual 
Town Meeting.   
 
R. Gary Bechtholdt  II, Town Planner  indicated  that  the posting and notification  requirements have been 
satisfied for this public meeting,  indicating the property owners within the subdivision development were 
also notified.  A copy of the proposed layout plan(s) along with legal descriptions is on file at the Office of 
the Town Clerk and with the Planning office. 
 
Mr. Bechtholdt advised the Planning Board that the Board of Selectmen has voted  its  intent to  layout the 
roadways  and  seeks  the  recommendation of  the Planning Board.   Mr. Bechtholdt  also noted  receipt of 
correspondence from Town Counsel (Kopelman & Paige) dated September 15, 2011 and March 03, 2011. 
 
John Galvani, Norwood Cooperative Bank  and Eric Diaz, Tunison‐Diaz  reviewed with  the Planning Board 
roadway  acceptance  under  consideration.   Mr. Galvani  explained  that  all  the  gaps  in  the  curbing  along 
Linkside Court have been  filled; all grass areas noted by Richard Sasseville  (outgoing DPW Director) and 
James Shuris (incoming DPW Director) have been mowed and cleaned‐up; the driveway at 137 Clubhouse 
Lane has been repaired; and all the streetlights are now fully operational.  
 
Barbara Gaudette inquired about the street trees.  Mr. Galvani indicated that a number of trees continue to 
be monitored  and  reminded  the Planning Board  that  the performance bond held by  the  town  includes 
funds for trees.   
 
Judith Uthoff, 128 Clubhouse Lane inquired about the status/condition of the intersection of Fairway Drive, 
Clubhouse Lane and Sandtrap Court where the pavement is not completed.  Mr. Bechtholdt reminded the 
Board that as part of the completion of Phase V, the remainder of Fairway Drive the water service needs to 
be adjusted; this will include construction activity within the intersection.   
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Cindy Key, 111 Clubhouse Lane asked how much of the intersection of Fairway Drive, Clubhouse Lane and 
Sandtrap Court  is not  included  in  the  layout.   Mr. Bechtholdt clarified  that  the  layout of  the  road  is  the 
entire  roadway;  the  layout  does  not  stop  prior  to  the  intersection  and  start  again,  it  includes  the 
intersection.   Mr. Bechtholdt noted that at a previous Planning Board meeting when the Board met with 
Pulte Homes (Reid Blute) this concern was discussed and reviewed.  Mr. Bechtholdt added, before lots are 
release within Phase V;  this work needs  to be completed and/or appropriately bonded;  the  town should 
not be responsible for the intersection at this time. 
 
Patrick Smith, 300 Shining Rock Drive inquired about the following (1) the landscaped boulevard island if it 
was included in the layout, (2) who would maintain the sidewalks in the winter (snow removal), (3) will the 
school  bus  go  up  Shining  Rock  Drive,  (4)  community mail‐box  location,  and  (5)  runoff  from  adjacent 
properties. 
 
Edward Palmer  indicated  (1)  that  the  town may be  responsible  for  the  island as well as  (2) clearing  the 
sidewalks but would need to coordinate with the Department of Public Works.  Barbara Gaudette recalled 
(3) that school buses may not enter cul‐de‐sacs; Mr. Bechtholdt added that one would need to check with 
the School Department as  they set  the policy on bus  routes. Ms. Gaudette noted  the  (4)  the Post Office 
locates the mailboxes, adding that the Board has asked the developers moving forward to coordinate this 
with the town (Planning Board) before installing.  Mr. Bechtholdt indicated (5) that he was not sure of the 
exact location of the water runoff but recalls some discussions with the Building Inspector who was looking 
into a similar concern. 
 
Patrick Moynihan, 31 Fairway Drive noted  the he had  raised  issues at  the  last meeting he attended and 
wanted to thank the Town Planner and DPW Director for meeting with him to review; he now understands 
if the roadways are built to town standards (as accepted by the Planning Board) that is all the needs to be 
met. Portions of the roadways  look bad, but up to standards set by the town.   Mr. Bechtholdt mentioned 
whenever  the Board receives a complaint concerning subdivision  roadways  they solicit  the  input of  their 
consulting engineer and the Department of Public Works for inspection and comment; adding its important 
for them to advice the Planning Board on issues that may compromise the overall integrity of the roadways. 
 
Ms. Gaudette expressed concern with the appearance of the trailhead parking area, citing  it remains and 
eyesore and should be cleaned‐up and a sign should also be posted.   Mr. Galvani explained to the Board 
that  they  cleaned  up  the  area  earlier  in  the  year;  the  site  is  stabilized with  vegetation  growing.   Mr. 
Bechtholdt  asked  if  this  was  something  the  Board  could  look  into  further.    Mr.  Palmer  agreed  and 
suggested the Planning Board move on.   
 
Mr.  Bechtholdt  then  reviewed  with  the  residents  of  Shining  Rock  Golf  Community  in  attendance  the 
process of street acceptance;  layouts,  recommendations,  town meeting vote, and  formal  recording.   Ms. 
Gaudette stressed the importance of attending Town Meeting to vote on the street acceptance articles. 
 
Mr. Moynihan  repeated previous question  concerning maintenance of  the  landscaped boulevard; asking 
who would  be  legally  responsible  for  keeping  that  area  clean,  adding  it  looks  pretty  bad  today.   Mr. 
Bechtholdt offered his thought that the responsibility would be with the town (DPW); adding if a tree was 
to fall or become over grown restricting access along the road the town would likely address this, however 
the   issue on appearance and how something might look is very subjective and was not sure who would be 
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legally responsible.   The Planning Board asked the Town Planner to get an opinion from Town Counsel on 
the maintenance responsibilities of the landscaped boulevard entrance.   
 
The Planning Board, upon motion duly made  (Palmer) and  seconded  (Griggs) voted unanimously  (4‐0)  to 
recommend the layout(s) for Shining Rock Drive (portion of), Fairway Drive (portion of), Clubhouse Lane, and 
Linkside Court within the Shining Rock Golf Community subdivision. 
 
The  remaining  portions  of  Shining  Rock  Drive  and  Fairway  Drive  (as  well  as  Sandtrap  Court)  will  be 
considered at a subsequent Town Meeting.   Roadways under consideration for the 2011 FATM are within 
Phase I & Phase II of the overall subdivision development.  The Planning Board made arrangements to have 
Barbara Gaudette, Vice Chair of the Planning Board to attend the Selectmen’s meeting of September 26, 
2011, to present the Planning Board’s recommendation.   
 
OLD/NEW BUSINESS 
 
Master Plan Update Public Workshop –Tuesday, October 11, 2011 (6:30 PM –Town Hall) 
Mr.  Bechtholdt  briefed  the  Planning  Board  on  the  upcoming master  plan  update  public workshop;  as 
mentioned at the last meeting the workshop is to be posted on the town’s website, run on the local cable 
access  channel,  announced  at  Board  of  Selectmen meetings.    Barbara Gaudette  suggested  perhaps  the 
Board should invite the high school students.   
 
Mr. Bechtholdt quickly walked  the Board  through  the worksheet prepared and will  look  to  the Board  to 
take a more active role as the membership of the master plan committee appears to have dwindled down 
to  a  select  few;  he  is  hopeful  those  that  expressed  an  interest  in  assisting will  be  able  to  attend  the 
upcoming workshop.   
 
Board of Selectmen Meeting ‐September 26, 2011 
Point of information –no discussion; Barbara Gaudette and Janet Dolber indicated they would attend on 
behalf of the Planning Board. 
 
Fall Annual Town Meeting (FATM) –Tuesday, October 25, 2011 
Point of information –no discussion 
 
Permit Extension Act (Sec 173 of Ch 240 of the Acts of 2010) –Review 
Mr. Bechtholdt provided the Planning Board with an additional copy of Town Counsels (Kopelman & Paige) 
email communication received August 06, 2010 regarding the Land Use Permit Extension Act signed by the 
Governor in August 2010.   
 
Mr. Bechtholdt explained, the reason why he provided this information again was a developer (of Winston 
Woods)  is  seeking  an  extension  in  reference  to  this  act  and  he  wanted  the  Planning  Board  to  get 
reacquainted with this significant land use provision.  Additionally, Mr. Bechtholdt provided the Board with 
a copy of Frequently Asked Questions prepared by the state on the Permit Extension Act (dated November 
2010). 
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2011 FATM Warrant Article(s) –Review 
Point of information –no discussion 
 
Carpenter Estates –Proposed Construction Change 
Mark  Anderson  (Heritage  Design  Group)  reviewed  proposed  construction  change  to  alter  the  vertical 
alignment  of  the Carpenter  Estates  subdivision  roadway  (Hannah Drive).   Mr.  Bechtholdt  reminded  the 
Planning Board that Mr. Anderson presented request at an earlier Board meeting at the time the Planning 
Board considered an extension on the completion date.  Since that time Mr. Anderson noted they have met 
with the Conservation Commission who determined no substantial change as a result of the regarding. 
 
Mr. Bechtholdt reviewed Community Planning & Development letter to Mr. Anderson dated June 17, 2011.  
As described  in  the  communication Mr. Bechtholdt explained  the proposed  change appears  to be more 
extensive  than  initially discussed however, given  the nature of  the change not  sure  if  requiring a  formal 
public hearing is warranted.    
 
Mr. Bechtholdt  recommended  that  the Planning Board consider a construction change, as  the change  in 
vertical alignment does not appear to alter the subdivision roadway layout, modify any subdivision lots, or 
contradict  the  original  conditions  of  the  subdivision  approval  (Definitive  Subdivision  –May  10,  2007).  
Additionally, Mr.  Bechtholdt  also  recommends  that  the  Planning  Board  have  its  engineering  consultant 
thoroughly  review  the  proposal  (grading,  roadway  standards,  drainage,  etc)  and  provide  report(s)  and 
recommendations to the Planning Board.   
 
Mr.  Bechtholdt  added  because  Cullinan  Engineering  is  no  longer  able  to  provide  this  service  for  the 
Planning  Board,  the  Board will  need  to  vote  to  engage  the  services  of  a  replacement  at  a  subsequent 
meeting.  Mr. Bechtholdt offered that the Board may vote on the requested construction change subject to 
the review and approval of a third party review. 
 
Upon motion  duly made  (Gaudette)  and  seconded  (Palmer)  the  Planning Board  voted  (4‐0)  to  consider 
proposed  as  a  construction  change  and  to  approve  request  subject  to  the  review  and  approval  of  the 
Planning Board’s third‐party consulting engineer.  Mr. Anderson thanked the Board. 
 
Winston Woods –Covenant Extension Request 
Mr. Bechtholdt reviewed  letter dated September 02, 2011 from Normand Gamache (Guerriere & Halnon, 
Inc) regarding extension request for Winston Woods.  
 
Upon motion duly made (Gaudette) and seconded (Palmer) the Planning Board voted (4‐0) to grant a two‐
year  extension  for  the Winston Woods definitive  subdivision  through October  14,  2013, pursuant  to  the 
Permit Extension Act created by Section 173 of Chapter 240 of the Acts of 2010. 
 
Planning Board –Vacancy 
Barbara Gaudette suggested more should be done to advertize this vacancy. 
 
Mail –Review  
In  addition  to  the  mail  listed  (see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 
communications: copy of Community Planning & Development letter(s) to the Town Clerk dated September 
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16,  2011  regarding  Planning  Board  recommendations  on  street  layouts;  email  communication  from  the 
Town Planner  to  Joe Antonellis  sent  September 20, 2011  regarding easements within  Shining Rock Golf 
Community; email communication from Normand Gamache (Guerriere & Halnon, Inc) concerning status of 
Castle Hill Estates setting of bounds; NOI  for Lot #3 Carpenter Road  (no concerns noted);  JH Engineering 
Group, LLC construction report dated September 12, 2011 for the Camelot subdivision; copy of Community 
Planning  &  Development memorandum  dated  September  02,  2011  regarding  Planning  Board  warrant 
articles; hand‐out  for  the proposed  zoning amendment  (zone change)  for Shining Rock Golf Community; 
layout  plan(s)  and  legal  descriptions  for  Shining  Rock  Golf  Community  street  acceptance;  email 
communication  from  John  Galvani  (Norwood  Bank)  received  September  14,  2011  regarding  status  of 
Shining Rock Golf community; email communication  from Town Counsel  (Katie Klein, Kopelman & Paige) 
received September 16, 2011 regarding Shining Rock subdivision; Town Counsel (Katie Klein, Kopelman & 
Paige)  letter  dated  September  15,  2011  concerning  Shining  Rock  subdivision  street  acceptance;  Town 
Counsel  (Katie  Klein,  Kopelman &  Paige)    dated March  03,  2011  Shining  Rock  subdivision;  letter  dated 
March 07, 2011  from  Jonathan Smith  (Law Office of  Joseph  J. Pruell)  regarding Shining Rock Golf  street 
acceptance; email communication from Town Counsel (Katie Klein, Kopelman & Paige) received March 08, 
2011  regarding  Shining  Rock  subdivision; memorandum  for  Sharon  Susienka,  Exec.  Asst.  to  the  Town 
Manager dated  September 13, 2011  concerning Board of Selectmen  intent  to  layout  Shining Rock Drive 
(portion of); Fairway Drive (portion of); Clubhouse Lane; and Linkside Court, Delwyn Barnes Drive, Hastings 
Drive,  Cliffe  Road,  Windsor  Ridge,  Dublin  Way,  and  Clover  Hill  Road;  Master  Plan  Update  Workshop 
announcement; Board of Selectmen Notice of Public Meeting(s) –vote to layout Shining Rock Drive (portion 
of); Fairway Drive  (portion of); Clubhouse Lane; and Linkside Court, Delwyn Barnes Drive, Hastings Drive, 
Cliffe Road, Windsor Ridge, Dublin Way, and Clover Hill Road; email communication from Mark Anderson 
(Heritage Design Group) regarding Carpenter Estates construction change; copy of Community Planning & 
Development  letter dated  June 17, 2011 to Mark Anderson  (Heritage Design Group) regarding Carpenter 
Estates; Conservation Commission memorandum dated September 19, 2011 regarding Carpenter Estates; 
letter dated September 02, 2011  from Normand Gamache  (Guerriere & Halnon,  Inc) concerning Winston 
Woods  subdivision;  email  communication  from Megan  DiPrete  (CMRPC)  received  September  16,  2011 
concerning  HUD  grant  application;  email  communication  from  Town  Planner  sent  September  16,  2011 
regarding Finance Committee meeting of September 28, 2011; email communication from Town Planner to 
Hari  Krishnan  (16  Linkside  Court)  sent  September  19,  2011  concerning  request  to  plant  trees;  email 
communication  from  Matt  Mittelstadt  dated  September  14,  2011  regarding  date  of  Groundbreaking 
Ceremony  (Linwood Mill –October 18th at 2:30PM);   Massachusetts Statewide Stormwater Management 
Training Seminar Series announcement; and copy of DEED from Blackstone‐Chicago Corporation for Open 
Space Parcel 1 & Open Space Parcel 2 within the Castle Hill Estates subdivision. 
 
Other  
Mr. Bechtholdt reviewed with the Planning Board letter from Lawrence Adams, Executive Director CMRPC 
seeking support of a HUD Grant Application for Regional Sustainability Planning dated August 19, 2011; Mr. 
Bechtholdt  attempted  to  contacted  CMRPC  for  additional  information  however was  no  successful, Mr. 
Bechtholdt did note  that  the  towns of Grafton and Millbury have both agreed  to provide support  in  this 
effort.  Mr. Bechtholdt suggested to the Planning Board that it may be beneficial to the town to participate 
should CMRPC be  successful  in  securing $5 million dollars  in  funding as described  in Mr. Adams’  letter.  
Upon motion duly made  (Gaudette) and  seconded  (Palmer)  the Planning Board voted  (4‐0)  in  support of 
CMRPC’s HUD Grant Application for Regional Sustainability Planning. Mr. Bechtholdt will advise the Town 
Manager of such vote as he is the required signatory for the grant submission support commitment letter.    
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Adjournment  
Having no additional business the Planning Board adjourned its meeting of Tuesday, September 20, 2011 at 
8:30 PM. 
 
Respectfully submitted,                       

          Approved by Planning Board –       

 
 

R. Gary Bechtholdt II             
Town Planner 
 
 

Cc:   Town Clerk 


