
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 
MINUTES 

Tuesday, May 14, 2013 

 
Barbara Gaudette,  Chair  called  the meeting  to  order  at  7:00  PM.      Janet  Dolber,  Edward  Palmer,  and 
Richard Griggs were in attendance.  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner was also present.    Brett Simas and 
Cindy Key, associate member were absent. 
 
The following members of the public were in attendance: Matt Mittelstadt (EA Fish Development)   
 
I.  CITIZEN FORUM  
 
None 
 
II.  FORM A’S 
 
None 
 
III.  ST. CAMILLUS HEALTH CENTER –CONT. PUBLIC HEARING 
  §173‐49.1 ‐Site Plan Review 
   

Public  hearing  continued  due  to  absence  of  the  Applicant/Engineer.   Mr.  Bechtholdt  explained  that  he 
spoke with Mark Anderson (Heritage Design Group) earlier last week, who indicated revised plans would be 
submitted within the next few days (reducing the scope of work by eliminating the proposed rear parking 
area).   Mr. Bechtholdt noted  revised plans have not been  received  and question why  such  a  seemingly 
simple review has been delayed on multiple occasions. 
 
Upon motion duly made (Palmer) and seconded (Dolber) the Planning Board voted (4‐0) to CONTINUE the 
public hearing to Tuesday, May 28, 2013 at 7:25PM. 
 

 IV.   OSTERMAN PROPANE FACILITY –PUBLIC MEETING 
§173‐49.1 [Site Plan Review] Modification  

 
Mr. Bechtholdt mentioned  it was his understanding  that Mark Anderson  (Heritage Design Group) was  to 
present  to  the  Planning  Board  a modification  of  the  approved  site  plan,  which  included  delaying  the 
construction of the rear parking area and  introducing the  idea of adding an additional outbuilding for the 
facility. 
 
Upon motion duly made (Griggs) and seconded (Palmer) the Planning Board vote (4‐0) to TABLE the review 
to Tuesday, May 28, 2013 at 7:35PM. 
 
OLD/NEW BUSINESS 
 
Approval of Meeting Minutes –April 23, 2013 
Upon motion  duly made  (Palmer) and  seconded  (Dolber)  the  Planning Board  voted  (4‐0)  to ACCEPT  the 
meeting minutes of April 23, 2013. 
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Open Space & Recreation Plan Update –Workshop Tuesday, June 11, 2013 (6:00 PM –Town Hall) 
Arrangements have been made  for the Planning Board to host a public workshop on the updating of the 
town’s Open Space & Recreation Plan for Tuesday, June 11, 2013.  Board members received a copy of letter 
dated May 07, 2013 from Barbara Gaudette (on behalf of the Planning Board) inviting interested residents 
to attend the upcoming meeting.   Copy of  letter was distributed to attendees of the Spring Annual Town 
Meeting held Tuesday, May 07, 2013.  Mr. Bechtholdt advised the Board that similar notice has also been 
included on the town’s webpage and the  local cable channel soliciting those  interested  in participating  in 
the update to submit talent bank forms to the Town Manager/Board of Selectmen.  At its meeting of May 
28, 2013, Planning Board members will review the  format and  talking points  to be discussed at  the  June 
11th workshop. 
 
Camelot Subdivision –Construction Change (Curbing)/Status Report (Phase I & II) 
Mr. Bechtholdt reviewed with the Planning Board memorandum dated May 08, 2013 regarding proposed 
construction change to allow a reduction  in the granite curbing width.   Mr. Bechtholdt mentioned  in the 
October 12, 2012 JH Engineering Group report Mr. Howland (Board engineering consultant) noted the top 
width of the granite curbing along Phase I –Camelot measured 5 inches (approved definitive plan call for 6‐
inches).  In talking with Mr. Howland and both the DPW Director and Highway Superintendent, curbing of 
5‐inches is acceptable.  
 
Upon  motion  duly  made  (Griggs)  and  seconded  (Dolber)  the  Planning  Board  voted  (4‐0)  to 
CONSIDER/GRANT construction change to allow for the 5‐inch width granite curb.   
 
Mr. Bechtholdt advised the Planning Board receipt of JH Engineering Group report dated May 08, 2013 and 
provided members with  a  copy;  same  to  be  distributed  to  the  various municipal  departments  for  their 
records  and  review.   Mr.  Bechtholdt  noted  the  developer  (J&F Marinella)  have  started  to  construction 
within Phase II –Camelot and reminded Board members of the definitive approval (conditions of), as well as 
the approved phasing plan (revised) where the secondary access/egress to Hillcrest Road is required to be 
completed as part of this next phasing;  including modifying existing driveways for two homes on Hillcrest 
Road. Mr. Bechtholdt also mentioned the first of three monetary contributions from the developer shall be 
provided prior to Phase II lot release. Board members received a copy of the Definitive Subdivision Decision 
dated February 18, 2010.  Lastly, Mr. Bechtholdt suggested the Planning Board solicit written status report 
from the Sewer Superintendent regarding the overall status of the sewer pump station.  
 
Farnum Circle Subdivision Modification –Public Hearing (Tuesday, June 11, 2013) 
Mr.  Bechtholdt  advised  the  Planning  Board  arrangements  have  been made  for  Tuesday,  June  11,  2013 
(7:35PM)  to consider modification pursuant  to MGL Ch 41 Sec 81W concerning certain waivers  from  the 
subdivision regulations: Table  I –Street Design  (vertical/slope granite); Table  II –Standards  for Cul‐de‐sacs 
(landscape island); and Section 222‐10 F –Street Trees.   
 
Linwood Mill Lofts –Condition of Approval #13 (Special Permit) 
Matt Mittelstadt  of  EA  Fish Development met with  the  Planning  Board  to  review  Condition  #13  of  the 
special  permit.    Board  members  agreed  with  Mr.  Mittelstadt  that  extending  the  sidewalk  along  the 
southerly‐side (mill side) of Linwood Avenue would be costly and create potential environmental concerns 
being  so  close  to  the  pond  (roadway,  etc). Mr. Mittelstadt  instead  offered  to  pay  for  a  crosswalk  and 
necessary improvements on Linwood Avenue from the westerly driveway of the Linwood Mill Lofts to the 
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existing sidewalk on the northerly‐side of Linwood Avenue.   Mr. Bechtholdt will review proposal with the 
Department of Public Works (and Safety Committee), noting it is his understanding the crosswalk will need 
to have aprons for accessibility as well as signage.   
 
Ms. Gaudette  recalled discussions of  installing a sidewalk during  the special permit and site plan  review, 
noting the sightlines for the proposed location appear to be optimal as the provide the greatest distance.   
 
Mr. Bechtholdt will report back to the Planning Board and Mr. Mittelstadt once things are finalized with the 
Department of Public Works.  
 
Self‐Storage Units (546 Providence Rd) – Site Plan/Engineering Review 
Mr.  Bechtholdt  advised  the  Planning  Board  arrangements  have  been made  for  Tuesday, May  28,  2013 
(7:05PM)  to consider site plan application  from Providence 540, LLC  to construct a 2,000 SF storage unit 
and a 2,500 SF self‐storage unit on abutting parcel.   
 
Upon motion duly made  (Palmer) and  seconded  (Griggs)  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.    
 
The purpose of JH Engineering Group, LLC services shall be to provide the Northbridge Planning Board with 
an  independent  assessment/review  specific  to  stormwater management & erosion  controls pursuant  to 
state/local bylaw regulations.   
 
House Bill #1859 –An Act Promoting the Planning & Development of Sustainable Communities 
Mr. Bechtholdt  informed the Board that House Bill #1859, an Act Promoting the Planning & Development 
of Sustainable Communities was  to be heard  today  (May 14, 2013) at  the State House.   Mr. Bechtholdt 
provided members with a copy and a summary sheet on the zoning reform bill. 
 
Mail –Review  
In  addition  to  the  mail  listed  (see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 
communications:  Planning  Board  letter  dated May  2,  2013  to  Town  Clerk  regarding  St.  Camillus Health 
Center continued Public Hearing; copy of Community Planning & Development memorandum dated March 
07, 2013  to Planning Board and Mark Anderson  (Heritage Design Group)   concerning St. Camillus Health 
Center Site Plan Review; JH Engineering Group report dated March 07, 2013 regarding St. Camillus Health 
Center  Site  Plan  Peer  Review;  email  communication  (May  08,  2013)  to/from  Town  Planner  and Mark 
Anderson  (Heritage Design Group)    concerning  update  on  St.  Camillus  and Osterman Modification  and 
narrative  for Berkowitz  repetitive  application  (Hope  Street);  (copy  of) Certificate of Approval  (site  plan) 
dated July 30, 2012 for Osterman Propane Maintenance Facility; (draft) meeting minutes for April 23, 2013; 
letter dated May 07, 2013  from Barbara Gaudette, Planning Board Chair concerning the public workshop 
(June  11,  2013)  ‐Open  Space  &  Recreation  Plan  Update;  Community  Planning  &  Development 
memorandum dated May 8, 2013 to Planning Board concerning Camelot construction change (curb width); 
(copy  of)  Certificate  of  Approval  –Camelot  subdivision  dated  February  18,  2010;  (copy  of)  Community 
Planning  &  Development memorandum  dated  December  12,  2012  to  the  Building  Inspector  regarding 
Linwood Mill  Lofts;  (copy of) Certificate of Approval –Linwood Mill  Lofts  (special permit) dated  June 24, 
2009; email communication (April 24/25, 2013) to/from Town Planner and Mark Anderson (Heritage Design 
Group) concerning The Hills at Whitinsville Open Space; (copy of) House Bill #1859 ‐An Act Promoting the 



NORTHBRIDGE PLANNING BOARD  

                                                            Minutes –May 14, 2013 
 

Page 4 of 5 

Planning and Development of Sustainable Communities,  including summary sheets, outlines, etc; aerial of 
town  owned  land  (and  abutting  parcels)  along  Providence  Road  (Route  122);  excerpt  from  the  2012 
Blackstone Valley  Prioritization  Project  (priority  development  and  priority  preservation  areas);  printouts 
from  town’s webpage  (Planning)  concerning Main  Street  and  Linwood Mill  Priority  Development  Sites; 
(copy  of)  Conceptual  Layout  plan  for  Main  Street  priority  development  sites;  article  from 
golocalworcester.com  (March  18,  2013)  on  the  50  Best  Cities  &  Towns  Doing  Business  in  Central MA 
(Northbridge  ranked #1);  JH Engineering Group  report dated May 05, 2013  regarding Shining Rock Drive 
Extension (Construction Estimate update); and (copy of) 2013 Planning Board meeting calendar. 
 
Other  
 
Carpenter Estates ‐Mr. Bechtholdt informed the Board that on Wednesday, May 08, 2013 he along with the 
DPW  Director,  Highway  Superintendent  and  Jeff  Howland  (PB  consultant)  met  with  Stan  Piecewicz 
(developer) and Shane Oates  (Coneco Engineers)  for an  informal  review of  the planned LID  (Low  Impact 
Development) modification  for  Carpenter  Estates.   Mr.  Bechtholdt  noted  DPW  expressed  concerns  for 
overall  maintenance  of  the  stormwater  management.    It  is  Mr.  Bechtholdt  understanding  a  formal 
submittal will be filed later this month/next. 
 
Medical Marijuana Treatment Centers –Mr. Bechtholdt advised  the Board  that  the Department of Public 
Health  (DPH)  has  released  regulations  approved  by  the  Public  Health  Council  (May  08,  2013).    Mr. 
Bechtholdt offered  to provide Board members with a copy upon  request and  reminded Board members 
that the town voted to adopt a temporary zoning moratorium on medical marijuana treatment centers at 
the  2013  Spring  Annual  Town Meeting;  arrangements will  be made  to meet with  the  Board  of Health 
Administrator, Building  Inspector, Police Chief and Town Manager  in  the upcoming weeks  to  review  the 
regulations as the town prepares to draft local bylaws and regulations. 
 
Osterman Commerce Park –Mr. Bechtholdt  informed the Board receipt of a Single Environmental  Impact 
Report  (EIR)  has  been  prepared  for Osterman  Commerce  Park  (subject  property  adjacent  to Osterman 
Propane on Church Street extension).  The development proposal is to be completed in four phases over a 
10 to 15 year period.  Mr. Bechtholdt noted in addition to this state permitting process the developer will 
need  to  submit  for  approval  a  special  permit  for  Planned  Business  Development  as  well  as  site  plan 
applications.  Mr. Bechtholdt indicated that he reviewed the EIR, noting traffic mitigation ‐Plummers Corner 
and Church Street/Quaker Street were two (2)  intersection studied as part of this  filing;  it appears based 
upon  the  information  presented  ‐existing  traffic  condition  at  Church  Street/Quaker  Street  warrant  a 
signalized  intersection,  suggesting  the  Board  review  same  as  part  of  its  local  site  plan/special  permit 
reviews.  
 
4 North Main  Street  –Planning  Board members  signed  the  approved  site  plan  for  4 North Main  Street 
prepared by Guerriere & Halnon, Inc (Mylar & 1 print). 
 
Hope Street (Repetitive Application) –Mr. Bechtholdt provided the Planning Board with copies of repetitive 
application to the Zoning Board for subject property on Hope Street.  Mr. Bechtholdt advised the Board to 
review the information prepared by Heritage Design Group as well as Community Planning & Development 
memorandum dated May 09, 2013 explaining the Board’s role in this submittal.  Arrangements have been 
made for the Planning Board to review at its meeting of Tuesday, May 28, 2013 at 7:15PM. 
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2013 Massachusetts  Preservation Award  ‐Mr. Mittelstadt  announced  that  the  Linwood Mill  project  has 
been selected for this year’s 2013 Massachusetts Historical Commission Preservation Award; ceremony and 
reception scheduled for May 23, 2013 at the Mass Historical Commission in Boston, MA.  Board members 
congratulated Mr. Mittelstadt and all of the project team for this recognition of their hard work and vision 
to preserve this historic mill.  Mr. Mittelstadt mentioned guest invitations are limited however asked if any 
of the Board members would like to attend; Ms. Gaudette noted she would be interested.  Mr. Bechtholdt 
suggested to Mr. Mittelstadt that he,  if he had not already done so to contact Ken Warchol, Chairman of 
the Historical Commission  to  invite him as well.   Mr. Mittelstadt  indicated  that he plans  to  contact Mr. 
Warchol.   Mr. Bechtholdt congratulated Mr. Mittelstadt once again and noted both of the town’s Historic 
Mill Adaptive Reuse projects (Linwood Mill ‐2013 & Whitin Mill ‐2009) have now received this distinguished 
preservation award.   
 
Town Elections –Richard Griggs explained he  is attending his  last meeting as he  is not seeking re‐election.  
Mr. Griggs thanked the Planning Board and Town Planner  for all their support and hard work, noting  it’s 
been a great experience.  Planning Board and Town Planner thanked Mr. Griggs, told him to keep in touch 
and wished him well on future endeavors.  
 
Adjournment  
Having no additional business  the Planning Board adjourned  its meeting of Tuesday, May 14, 2013 at or 
about 7:35 PM. 
 
Respectfully submitted,                       

          Approved by Planning Board –       

 
 

R. Gary Bechtholdt II             
Town Planner 
 

Cc:   Town Clerk 


