
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 
MINUTES 

Tuesday, October 16, 2012 

 
Barbara Gaudette, Chair called the meeting to order at 7:00 PM.   Edward Palmer, Richard Griggs and 
Janet Dolber were in attendance; Brett Simas was absent.  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner was also 
present.     
 
The following members of the public were  in attendance: Denis LaTour; Joe Marinella (J&F Marinella 
Dev) and Paul Hutnak (Andrews Survey & Engineering)  
 
I.  CITIZEN FORUM  
 
Denis LaTour reviewed with the Planning Board concerns with the hot dog trailer allowed to operate 
on Main Street for the past 3‐years.   Mr. LaTour noted that he was on the Bylaw Review Committee 
when  a  change was made  regarding  temporary  commercial  trailers;  noting  prior  to  there was  no 
provision, adding permitting was also changed from Board of Selectmen to the Building Inspector.  The 
hot dog trailer, after 3‐years can no  longer be considered temporary,  it’s a permanent seasonal use; 
not  an  accessory  use,  if  it was would  need  to  be  40‐feet  from  setback.    In  addition  to  a  different 
building codes, no  restrooms or gray water  refuse  requirements; not a  level playing  field with other 
food establishments on Church Street (they don’t even pay taxes).   Ms. Gaudette offered maybe the 
Planning Board should look into.  Mr. Bechtholdt suggested he could research to see how other towns 
handle  similar  instances  through  regulations  (Grafton, Millbury, Hopkinton, etc).   Mr. LaTour agreed 
that  the Board  should  look  into  it.   Matter may be  included on  subsequent  agenda under old/new 
business.  
 
II.  FORM A’S 
 
None 
 
III.  DOUGLAS ROAD –CONT. PUBLIC MEETING 
  §173‐49.1 [Site Plan Review] 
 
Paul Hutnak, Andrews Survey & Engineering provided the Planning Board with an update an overview, 
noting proposal  (adjacent to 279 Douglas Rd) has been modified  (expanded) to  included a 43,000 SF 
gravel storage area (from 39,000 SF); additionally a 24‐foot wide access drive  is proposed on Douglas 
Road, noting the use of the gravel storage area will not change, however will allow  for better traffic 
flow and improved stormwater management.  
 
Mr. Hutnak  explained  application  is  currently  before  the  Conservation  Commission  for  review.    JH 
Engineering Group  is reviewing proposal for both the Planning Board and Conservation; adding  initial 
comments from JH Engineering have been addressed.   Mr. Bechtholdt advised the Board that revised 
plans will be distributed to the various departments for review and comment, adding JH Engineering 
Group has received new plans and drainage calculations. 
 
Upon motion  duly made  (Palmer)  and  seconded  (Griggs)  the  Planning  Board  voted  (4‐0)  to  allow 
increase  in  scope  (modified proposal) under  current application.   Under  separate motion duly made 



Northbridge Planning Board  

                                                            Minutes –October 16, 2012 
 

Page 2 of 4 

(Palmer)  and  seconded  (Dolber)  the  Planning  Board  voted  (4‐0)  to  continue  site  plan  review  to 
November 13, 2012 at 7:25PM to allow additional time for review and public comment. 
 
IV.  CAMELOT SUBDIVISION ‐REVIEW/DISCUSSION   
  Update/Status Report   

 
Joe Marinella (J&F Marinella Dev) met with the Planning Board for an update on the subdivision and 
sewer pump station.  Mr. Marinella provided the Planning Board with a copy of email communication 
from Williamson Electric and Hayes Pump which noted a delay  in delivery of  the Aurora pump  from 
October  22,  2012  to  December  21,  2012  due  to  a  failure  of  the  casing.   Mr. Marinella  noted  the 
Planning  Board  allowed  for  3  house  lots  to  be  occupied,  would  like  to  talk  with  the  Sewer 
Superintendent on alternative system  (costs $3k/month  for  temporary pump), noting he wished  the 
Sewer Superintendent had never picked this pump  (Aurora pump).   Mr. Marinella reviewed with the 
Board upcoming closings, noting they have coordinated the sales with the scheduled installation of the 
Aurora pump, however now with this additional delay would like to request additional homes serviced 
by the temporary backup pump in operation.   
 
Mr. Griggs  expressed  concerns, went  from  one  to  three  and  now maybe  looking  for  3 more.   Ms. 
Gaudette  explained  she  is  in  support  of  the  project  however  concerned  with  the  recent  issues 
concerning homes being constructed within the setback.   Mr. Marinella agreed noting a mistake was 
made with two house  lots where one of his workers noted a 40‐foot right‐of‐way for the take rather 
than the 50‐foot required for this section of Rebecca Road.  Ms. Gaudette explained the need to look 
at the big picture and to make sure doing your part in a diligent way.  Mr. Palmer asked about receipt 
of an updated construction schedule.  
 
The  Board  noted  they  are  open  to  the  idea  of  an  alternative  pump  (in  lieu  of  the  Aurora  pump) 
provided the Sewer Superintendent and JH Engineering Group (the Board’s consulting engineer) are in 
agreement  with  an  appropriate  alternative.    J&F  Marinella  Dev  will  meet  with  the  Sewer 
Superintendent and JH Engineering to review possible alternatives; the Board will revisit this matter at 
its meeting scheduled for November 13, 2012.  
 
OLD/NEW BUSINESS 
 
Approval of Meeting Minutes ‐September 11, 2012, September 18, 2012 & October 02, 2012 
Upon motion duly made (Griggs) and seconded (Dolber) the Planning Board voted (4‐0) to ACCEPT the 
meeting minutes of September 11, 2012.  Upon motion duly made (Griggs) and seconded (Palmer) the 
Planning Board voted (4‐0) to ACCEPT the meeting minutes of September 18, 2012.  Upon motion duly 
made (Griggs) and seconded (Dolber) the Planning Board voted (3‐0‐1) to ACCEPT the meeting minutes 
of October 02, 2012. 
 
Blackstone Valley Prioritization Project Regional Forum #2 –Tuesday, November 13, 2012 
Mr. Bechtholdt advised the Board of the upcoming public forum, noting unfortunately same date/time 
as the Planning Board’s next meeting; will look to see if Cindy Key, Planning Board Associate member 
can attend on the Board’s behalf. 
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Open Space & Recreation Plan –Scheduling of Public Workshop  
Planning  Board  will  look  to  schedule  workshop  after  Fall  Town  Meeting  and  after  Special  Town 
Meeting. 
 
2012 Fall Annual Town Meeting –Tuesday, October 23, 2012 
Point of information –no discussion 
 
2012 FATM Planning Board Reports –Review/Discussion 
Ms. Gaudette agreed  to present Article #15  (zoning amendment) and Mr. Palmer agreed  to present 
Article #16 (street acceptance) at the Fall Annual Town Meeting; Mr. Bechtholdt provided copies of the 
Planning Board reports and reviewed motions. 
 
Castle Hill Estates /Open Space –Scheduling of Site Walk 
Tabled ‐no date scheduled  
 
Douglas Road Site Plan Review –Scheduling of Site Walk 
Tabled –no date scheduled  
 
Green Meadow Court /Farnum Circle –Status/Update 
Mr. Bechtholdt advised the Board that he along with Jeff Howland (JH Engineering Group), the Board’s 
consulting engineer conducted a series of site inspection on Friday, October 05, 2012; including Green 
Meadow Court, Farnum Circle, Presidential Farms, Hemlock Estates, Hillside Gardens, etc. Mr. Howland 
will provide the Board with individual reports in the upcoming weeks; starting with Farnum Circle. 
 
Hemlock Estates –Status/Update 
Mr. Bechtholdt  informed  the Board  that  it has  come  to his  attention  that housing units within  the 
Hemlock Estates project (Pine Knoll) and Marston Heights may be up for auction  in earlier November 
2012; Mr. Bechtholdt mentioned  that he  is waiting  to hear back  from Town Counsel concerning  the 
pending  auction  specific  to  the  Pine  Knoll  as  units  per  the  subdivision  approval  are  restricted  to 
persons fifty‐five and over and certain units may be further restricted to low/mod income.  
 
Marston Heights –Status/Update 
See discussion above. 
 
Mail –Review  
In addition to the mail listed (see attached) the Planning Board noted receipt of the following: copy of 
General Bylaw Trailers provision (Section 9‐700); copy of Zoning Bylaw Trailers provision (Section 173‐
15); copy of letter dated October 10, 2012 from Andrews Survey & Engineering, Inc concerning Douglas 
Road site plan; copy of Community Planning & Development memorandum dated October 04, 2012 to 
J&F Marinella Dev Corp concerning Camelot subdivision; copy of JH Engineering report dated April 19, 
2012  –the  Camelot;  copy  of  JH  Engineering  report  dated  June  22,  2012  –the  Camelot;  copy  of 
Certificate  of  Approval  dated  February  18,  2012  –the  Camelot;  email  communication  from  Town 
Planner  to  various municipal departments  requesting  comments/status  reports –the Camelot; email 
communication from Sewer Superintendent received October 10, 2012 concerning the Camelot sewer 
pump station; (draft) meeting minutes for September 11 & September 18, 2012 and October 02, 2012; 
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(draft)  Planning  Board  Report(s)  for  Article  #15  &  #16  ‐2012  Fall  Annual  Town Meeting;  copy  of 
Working  for  the  Green  conference  (Mass  Audubon);  notice  from  Blackstone  Valley  Corridor 
Commission regarding Commission sunset & new management; copy of land use law brief prepared by 
Barbara  Saint  Andre’  dated October  10,  2012;  copy  of  2012  Planning  Board  schedule;  letter  dated 
October 12, 2012 from the Inspector of Buildings concerning the Camelot; and copy of JH Engineering 
report dated October 12, 2012 –the Camelot. 
 
Other 
Mr. Bechtholdt advised the Board that he will be out of the office on Wednesday, October 17th and will 
be attending a conference on Thursday, October 18, 2012 in Devens (Mass Audubon –Working for the 
Green);  Mr.  Bechtholdt  provided  Board  with  notice  from  Blackstone  Valley  Corridor  Commission 
regarding the Commission sunset and new management.  
 
Adjournment  
Having no additional business the Planning Board adjourned its meeting of Tuesday, October 16, 2012 
at 8:20 PM. 
 
Respectfully submitted,                       

          Approved by Planning Board –       

 

 
R. Gary Bechtholdt II             
Town Planner 
 

Cc:   Town Clerk 


