
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 
MINUTES 

Tuesday, August 13, 2013 

 
Brett Simas, Chair called the meeting to order at 7:00 PM; Barbara Gaudette, Janet Dolber and George 
Murray were in attendance.  R. Gary Bechtholdt II, Town Planner was also present.  Cindy Key, Associate 
member was absent.  
 
The following members of the public were also in attendance: Cheryl Peterson (Heritage Design Group), 
Paul Tim Hare (Providence 540, LLC); and Judy Kaske. 
 
I.  CITIZEN FORUM  
 
None  
 
II.  FORM A’S 
 
None  
 
III.  SELF STORAGE UNITS –CONT. PUBLIC HEARING 

§173‐49.1 ‐Site Plan Review (546 Providence Road) 

 
Cheryl Peterson (engineer) for Heritage Design Group and Paul Tim Hare (applicant) for Providence 540, 
LLC  reviewed with  the  Planning  Board  revisions  to  be made  to  the  site  plan  addressing  comments 
received to date.  Mr. Murray asked about proposed drainage.  Ms. Peterson explained the site plan will 
be  revised  to address  the  run‐off and  infiltration  concerns noted  in  JH Engineering’s  report  (Planning 
Board  consultant),  as  a  result  of  a  DEP  stipulation  no  infiltration  is  permitted within  20‐feet  of  the 
proposed slab; drainage pipe will be relocated satisfying this requirement as well as setback away from 
the existing sewer trench to prevent wicking.   Ms. Peterson added that she will coordinate soil testing 
with  JH  Engineering  Group  for  later  this week;  adding  due  to  the  proximity  to  a  potential wetland 
resource area they will be filing with the Conservation Commission as well.  
 
Ms.  Peterson  then  briefly  reviewed  with  the  Board  response  letter(s)  dated  August  12,  2013  from 
Heritage  Design  Group  addressing  comments  from  JH  Engineering  Group,  Building  Department, 
Whitinsville Water Company and the Community Planning & Development office.   Ms. Peterson noted 
applicant has  received Special Permit  from  the Zoning Board of Appeals  for  two  (2) principle uses on 
one‐lot.  In regards to an earlier question concerning security fencing; Ms. Peterson noted no additional 
fencing is currently proposed.  Mr. Hare explained to the Board that they plan to install some additional 
security cameras and may add some lights to the underside of the canopies (of the storage units).  The 
additional of a sign will be added to the existing signage currently located in front of the property. 
 
Mr. Simas solicited additional comments  from  the Planning Board.   Mr. Simas  then sought comments 
and  input  from  the public;  Judy Kaske  indicated  that  she had  initial  concerns with additional  lighting 
however feels the proposed may not be of concern.  Mr. Bechtholdt noted the Board typically includes a 
condition of approval specific to lighting and light trespass and will likely do so for this application.   
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Mr. Bechtholdt reviewed with the Board draft conditions of approval and asked if the applicant plans to 
use the existing driveway from Providence Road; Ms. Peterson and Mr. Hare explained that the existing 
driveway would be used for access to the proposed self‐storage units.  The Board agreed to include the 
following  condition  in  its  approval  “Access  to  the  self‐storage  units  shall  be  limited  to  the  site 
driveway(s) existing  for  the  site; no new  curb  cut or entrance have be permitted as part of  this plan 
approval”.  
 
After seeking additional input and comments from the Board, applicant and general public the Planning 
Board closed the hearing.  Ms. Gaudette made the motion to close with Mr. Murray seconding; vote was 
unanimous (4‐0). 
 
Upon motion duly made (Murray) and seconded (Dobler) the Planning Board voted (4‐0) to approve with 
conditions site plan for the construction of a ±2,000 SF storage units for 546‐566 Providence Road and a 
±2,500 SF self‐storage units.  
 
Conditions of Approval  include: Owner/Applicant  shall  comply with  all  applicable  laws, bylaws,  rules, 
regulations, and codes and obtain all the necessary permits and approvals;  including but not  limited to 
blasting, water/sewer, street excavation, and/or access to public‐way (curb cut), if so required; Planning 
Board  site  plan  approval  shall  be  subject  to  conditions  imposed  by  the  Northbridge  Conservation 
Commission; Access to the self‐storage units shall be limited to the site driveway(s) existing for the site; 
no new curb cut or entrance have be permitted as part of this plan approval; A copy of this Certificate of 
Approval, endorsed Site Development Plan and Conservation Commission Orders of Conditions shall be 
maintained onsite during  construction.  The Planning Board  and/or  its designee  shall be permitted  to 
access the project site for the duration of the project; Any alteration(s) from this certificate of approval 
shall  require a written description of  the proposed modifications submitted  to  the Planning Board  for 
review.   A significant alteration deemed by the Planning Board shall require the filing of a new site plan 
review;  Changes  to  the  site  development  plan  either  prior  to  or  during  construction  shall  be 
administered  through  the  Planning  Board  in  accordance with  Section  173‐49.1 H  of  the Northbridge 
Zoning By‐Laws; Site development plan shall be revised and prepared for Planning Board endorsement 
addressing  the  following:  a.  Planning  Board  signature  block;  b.  Reference  to  this  Planning  Board 
Certificate of Approval, c. Reference to Zoning Board of Appeals Special Permit and Variance decisions, 
d.  Comments  raised  during  the  Planning  Board  public  hearing  (May  28  2013)  regarding  drainage, 
security  fencing,  driveway  access,  snow  storage  &  lighting,  e.  Conservation  Commission  Orders  of 
Conditions,  f. Comments noted  in Site Plan Review Checklist, g. Comments  raised by  the  Inspector of 
Buildings,  h.  Comments  raised  by  JH  Engineering  Group,  LLC,  i.  Conditions  of  the  Northbridge 
Conservation Commission;  j. Outstanding  invoices  for  services  rendered by  JH Engineering Group, LLC 
shall be satisfied prior to the  issuance of building permit.   Prior to the  issuance of occupancy  invoicing 
for  services  rendered  by  JH  Engineering  Group,  LLC  (inspections)  shall  be  paid  in  full  by  the 
Owner/Applicant.   Remaining funds,  if any shall be returned to the Applicant, k. Prior to  ISSUANCE OF 
BUILDING  PERMIT  the  Applicant/Engineer  shall  submit  the  following  to  the  Planning  Board:  five  (5) 
complete prints of the endorsed Site Development Plan, two (2) fifty‐percent (50%) reduced prints and 
one (1) electronic copy,  l. Any  illumination,  including security  lighting shall be arranged so as to reflect 
away from abutting properties.   Said lighting shall be directed in a manner to avoid glare onto adjacent 
properties and  to  limit  the amount of  light  trespass onto  the abutting properties, m. Erosion  control 
measures to prevent siltation onto wetlands, neighboring properties and roadways during construction 
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shall be implemented. The erosion control plan and documentation submitted shall be implemented and 
followed  during  construction. During  construction,  if  these  plans  are  found  to  be  inadequate  by  the 
Planning Board or  its designee, a new erosion control plan shall be submitted to the Board  for review 
and  approval.  In  the  event  that  erosion  and  sedimentation  problems  arise  during  construction,  the 
Planning  Board may  require  that  all work  cease  until measures  necessary  to  ensure  prevention  are 
implemented,  n.  Prior  to  ISSUANCE  OF  CERTIFICATE  OF  OCCUPANCY  the  Applicant’s  Engineer  shall 
provide the Planning Board written certification/verification that drainage system has been constructed 
as approved and working as designed, and o. Prior to the ISSUANCE OF A CERTIFICATE OF OCCUPANCY 
all conditions of approval noted herein and improvements described in the site development plans shall 
be satisfied. 

 
Based on its finding the Planning Board WAIVED the Development Impact Assessment; Section 173‐49.1 
E (2) of the Northbridge Zoning By‐Laws.   As provided for  in Section 173‐49.1 E (3) of the Northbridge 
Zoning By‐Law the Planning Board may waive any requirements if it believes that the requirement is not 
necessary based upon the size and scope of the project. 
 
IV.  CAMELOT SUBDIVISION ‐DISCUSSION  

Status Report / Phasing Amendment / Lot Release  

 
Planning Board tabled Camelot until after Old/New Business. 
 
Mr. Murray recued himself, noting he had worked for the developer, J&F Marinella Dev. as a consultant 
and as such did not participate  in  the Camelot discussion.   Mr. Murray adjourned  from  the  table and 
adjourned from the meeting. 
 
Planning Board briefly reviewed observations made at the site visit held earlier in the day (6:00 PM) and 
discussed  request  to  amend  the  project‐phasing  for  the  Camelot  subdivision;  establishment  of  new 
performance bond amount and lot release request.  
 
Upon motion duly made (Dobler) and seconded (Gaudette) the Planning Board voted (3‐0) to reduce the 
performance bond held for Phase 1A as provided and detailed in JH Engineering Group LLC report dated 
August 07, 2013; totaling $269,071.25.  
 
Upon motion duly made (Gaudette) and seconded (Dobler) the Planning Board voted (3‐0) to establish a 
performance bond amount  for 2A as provided and detailed  in  JH Engineering Group  LLC  report dated 
August 08, 2013; totaling $173,573.00.  
 
In taking such action the bond amount to be secured for the construction of ways and municipal services 
shall be $442,744.25. 
 
Upon motion duly made  (Gaudette) and  seconded  (Dobler)  the Planning Board  voted  (3‐0)  to amend 
Phase 1 to include Rebecca Road (from Hill Street through to Sta. 16+01 & Sta. 19+00) and Joseph Circle 
(from Sta. 0+00 to 3+50).   
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In taking such action Lot(s) 26, 41, 42, 57 & 58 shall be considered part of Phase 1 construction for the 
Camelot subdivision. 
 
Upon motion duly made (Dobler) and seconded (Gaudette) the Planning Board voted (3‐0) to release the 
following house lots from the Camelot subdivision Covenant: Lot 26, Lot 41, Lot 42, Lot 57 & Lot 58. 
 
Prior  to  formal  lot  release  the  Applicant/Engineer  shall  provide  the  Planning  Board  with  a  revised 
Phasing Plan.   
 
The  Town  Planner  was  directed  by  the  Planning  Board  to  verify  roadway  station  numbers  and 
construction cost estimates with JH Engineering Group LLC before preparing formal decision(s). 
 
OLD/NEW BUSINESS 
 
Approval of Meeting Minutes –July 23, 2013 
Tabled to the next meeting  
 
Open Space & Recreation Plan Update Committee –Schedule 
Planning  Board  set  next meeting  date  of  the Open  Space &  Recreation  Plan Update  Committee  for 
Tuesday,  September  10,  2013  (6PM  –Town  Hall). Mr.  Bechtholdt will  look  to  prepare  an  agenda  in 
advance of the meeting.  
 
Shining Rock Golf Community ‐Streetlights  
Planning Board decided not to waive or eliminate the streetlights proposed for Fairway Drive (remaining 
portion of) or those required for the intersection.  Streetlights shall be installed per the subdivision plan 
approval. 
 
2013 Fall Annual Town Meeting –October 22, 2013 
Point of information –no discussion 
 
2013 FATM Warrant Closes ‐August 23, 2013 (Noon) 
Point of information –no discussion 
 
Planning Board Warrant Article(s) –Discussion  
Mr. Bechtholdt asked if the Planning Board had any zoning articles for inclusion at the next Fall Annual 
Town Meeting.   Having none the Board discussed the thought of pursing the  local option to adopt the 
state’s Community Preservation Act.  See discussion below.   
 
Community Preservation Act –CPA 
Mr.  Bechtholdt  explained  that  he  recently  had  discussions  with  the  Town Manager  about  possible 
consideration of  the Community Preservation Act as a means  to help  fund  future playground and ball 
field upkeep and expansions. Mr. Simas noted that he attended a workshop earlier in the year were the 
Community  Preservation  Coalition  presented  numerous  data  for  the  Town  of  Northbridge  aimed  to 
promote the benefits of adopting the CPA.   Planning Board members agreed to discuss this initiative at 
future meetings, deciding not to pursue a warrant article at this time.   In the meantime the Board and 
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the Town Planner will prepare an outline and next steps to educate the public and local officials before 
presenting anything formal to the Board of Selectmen.  
 
Linwood Mill Lofts –Crosswalk/Linwood Ave  
Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that a representative for EA Fish Development (developer) 
met with the Safety Committee on July 23, 2013 to review proposed pedestrian crosswalk locations on 
Linwood  Avenue;  accordingly  the  Safety  Committee  approved  the  crosswalk  at  the  site  driveway 
however did not approve of  the other due  to potential  sightline concerns.   Mr. Bechtholdt explained 
that the developer is waiting to hear back from the Department of Public Works regarding specifications, 
after which will  present  final  report  and  findings  to  the  Safety  Committee  for  a  formal  review  and 
recommendation. 
 
Planning Board Vacancy –Discussion  
Mr. Bechtholdt noted in addition to receiving a letter of interest from Mark Key, a Talent Bank Form has 
been submitted to the Town Mangers Office (with copy to the Planning Board) from Mr. Key.  The Town 
Manager made an announcement at the last Board of Selectmen’s meeting (August 12, 2013) and notice 
of  vacancy  has  been  included  on  the  town’s  website.    The  Planning  Board  suggested  making 
arrangements with the Board of Selectmen for the  joint‐appointment for September 23, 2013.   Should 
additional interest be received the Planning Board will look to review all candidates at its September 10th 
meeting.     
 
Ashton Place –Site visit 
Planning Board members were all expressed and pleased to see the progress made with Ashton Place.  
Mr. Murray asked if the developer cleaned the brook and performed the initial site clean‐up.  Mr. Simas 
and Mr. Bechtholdt recalled this activity had been done however the Town Planner will check with the 
developer (David Brossi) to confirm.  Mr. Bechtholdt noted an easement is being finalized; allowing the 
town access  to  the brook and existing  culvert  for maintenance purposes.   Mr. Murray  suggested  the 
Town  Planner  contact  the  DPW  Director  to  remind  him  of  their  responsibilities moving  forward;  to 
include it on the maintenance schedule.  
 
Mail –Review  
In  addition  to  the  mail  listed  (see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 
communications:  (draft) Agenda for August 27, 2013; Draft Certificate of Approval for Site Plan Review – 
546  Providence  Road  /  Self‐Storage  Units;  Letter  dated  May  22,  2013  to  Town  Planner  from  JH 
Engineering  concerning  546‐566 Providence Road  Site Plan Peer Review; Plan of  the Camelot;  Letter 
dated August 1, 2013 to J & F Marinella from Town Planner regarding Camelot Subdivision status; Letter 
dated  June  14,  2013  to  J  &  F  Marinella  from  Town  Planner  regarding  the  Camelot  Subdivision 
construction  schedule;  Certificate  of  Approval  dated  February  18,  2010  for  the  Camelot  Definitive 
Subdivision;  Plan  of  Fairway  Drive;  Letter  dated  July  17,  2013  to  Planning  Board  from  Tunison  Dias 
regarding  Fairway  Drive  Construction  Modification  Request;  Documents  regarding  the  Community 
Preservation  Act;  Email  dated  July  29,  2013  to  Town  Planner  from  Tom  Reed  (EA  Fish)  concerning 
Linwood Mill pedestrian crosswalk; Web pages  regarding  the Planning Board Vacancy; Letter  to Town 
Planner from Mark Key expressing his interest in the Planning Board vacancy; Letter dated July 25, 2013 
to  Town  Planner  from  JH  Engineering  regarding Carpenter  Estates Minor Modifications  to  Previously 
Approved Definitive Flexible Development Plan Peer Review; Letter dated July 26, 2013 to Town Clerk 
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from Town Planner  regarding Carpenter Estates Low  Impact Development approval; and Letter dated 
July 26, 2013 to VE Properties IX, LLC from Town Planner regarding Osterman Commerce Park Planned 
Business Development. 
 
Other  
Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that he was contacted by Attorney Henry earlier in the day 
who wanted to let the Planning Board know that a zoning petition article may be filed for the upcoming 
Town Meeting; Mr.  Lane was not  sure but wanted  the Board  to be  aware.    The  zoning  amendment 
would  be  for  the  adoption  of  a  Solar  Bylaw  (similar  to  the  Town  of  Sutton’s)  aimed  to  define  local 
provisions and allowing such  facilities  in  the Business Zone.   Mr. Bechtholdt mentioned  that Attorney 
Lane was looking to allow such use along Lasell Road currently Zoned Business –Three.  Mr. Bechtholdt 
cautioned  the Board; depending on how  the provision  is written  commercial  solar  facilities  could be 
permitted in all Business Zones, suggesting perhaps a minimum acreage should be required in the bylaw.  
Mr. Bechtholdt will  update  the Board  if  a  petition  article  is  received by August  23rd  the  date  of  the 
closing of the warrant. 
 
Adjournment  
Having no additional business the Planning Board adjourned its meeting of Tuesday, August 13, 2013 at 
or about 7:55 PM. 
 
Respectfully submitted,                       

          Approved by Planning Board –       
 
 
R. Gary Bechtholdt II             
Town Planner 
  
 

Cc:   Town Clerk 


