
NORTHBRIDGE PLANNING BOARD 
MINUTES 

Tuesday, September 10, 2013 

 
Brett Simas, Chair called the meeting to order at 7:00 PM; Barbara Gaudette and George Murray were in 
attendance.   R. Gary Bechtholdt II, Town Planner and Cindy Key, Associate member were also present.  
Janet Dolber was absent.   
 
The  following  members  of  the  public  were  in  attendance:  Mark  Key;  Bob  Marseglia;  Dick  Cronin; 
Suzanne Cronin; Barbara Brochu; Susanne Grady; Jane Hallett; & Joe Marinella  
 
I.  CITIZEN FORUM  
 
None  
 
II.  FORM A’S 
 
None 
 
III.  MARSTON HEIGHTS ‐DISCUSSION  
  Condo Lot #2 –The Hills @ Whitinsville  

   
Mr. Simas began by  informing Mr. Marinella  (developer) and  the residents  in attendance;  that due  to 
the absence of Ms. Dolber the Planning Board will not be able to take any formal action specific to this 
agenda item as Mr. Murray will once again abstain from participating/voting on this matter.  Mr. Murray 
and  Cindy  Key, Associate member  sat  in with  the  Board  so  a  quorum was maintained,  allowing  the 
residents  to  voice  concerns  and  comments,  as  well  as  afford  the  developer  (Joe  Marinella)  an 
opportunity  to  provide  a  general  update  on  remaining  outstanding  issues.   Mr.  Simas  thanked  the 
residents and developer for their understanding. 
 
Mr. Marinella indicated that paving and topcoat of driveways had been completed, awaiting on a couple 
more streetlights from National Grid and will finish the landscape (street trees, loaming) and irrigation in 
the coming weeks; (National Grid) needs to run separate meter sockets for sprinklers.  Mr. Marinella felt 
he was ahead of schedule based upon the October 31st deadline mentioned before. 
 
Mr. Simas asked Mr. Marinella  if he had any questions regarding Community Planning & Development 
correspondence dated August 30, 2013, which summarized known outstanding issues as offered by the 
developer, residents and as required of the site development approval(s).  Mr. Simas indicated that the 
Board will  refer  to  this  comprehensive  list when  considering whether  or  not  the  developer  satisfied 
outstanding issues.  Mr. Simas read out loud punchlist items one by one, noting if any items remain after 
the deadline  (to be  set by  the Planning Board)  the Board will  solicit  the Building  Inspector  for  zoning 
enforcement action.   Mr. Marinella briefly  reviewed parking spaces, etc. Mr. Simas suggested parking 
requirement appears to have been satisfied.   
 
Mr.  Bechtholdt  explained,  from  a  public  safety  standpoint  the  need  to  install  additional  street 
identification signs within Marston Heights; street sign(s) bearing  the name “Edmonds Circle” shall be 
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installed  at  the driveway  connector  road between  Edmonds  and Quarry.   Additionally  the developer 
shall replace existing sign that currently reads Edmonds Way with an Edmonds Circle sign.  Mr. Marinella 
will install two (2) additional signs and will replace existing sign as discussed. 
 
Mr.  Simas  asked Mr. Marinella  if he had  any questions  regarding  the  remaining punchlist  items; Mr. 
Marinella indicating none, Mr. Simas suggested the Board include this matter on its November 12, 2013 
agenda.   Mr. Simas encouraged Mr. Marinella to complete work  in advance and  is  free  to update  the 
Planning Board at his discretion before the end of October deadline.  Mr. Simas solicited comments and 
input from the residents in attendance.   
 
Ms. Brochu, Quarry Road expressed concern of  lack of streetlights as a safety issue, described a recent 
emergency  response concern where  the ambulance could not  find  their way out of  the development 
due to  lack of streetlights.   Mr. Marinella reviewed status of  installing remaining streetlights, noting  in 
the past he could pull the wires, however (now) National Grid does not allow them to do so; waiting on 
National Grid to perform work.  Mr. Marinella explained that he would contact National Grid once again 
to inform them of the recent situation in hopes of getting a more immediate response.    
 
Mr. Cronin  asked Mr. Marinella when he would  address  cosmetic  issues with his particular unit; Mr. 
Marinella  told Mr.  Cronin  to  call  him  directly  (concern  of  an  abandoned  wire  in  the  ground,  deck 
staining, etc) Ms. Hallett also expressed concerns with deck  staining.   Mr. Marinella explained  to Ms. 
Hallett that her unit was one of the last to be built; the pressure‐treated deck needs to cure for about a 
year before it can receive any stain.  Mr. Marinella indicated he would talk with his sub‐contractor.  Mr. 
Marinella  also  noted  some  work  may  be  the  responsibility  of  the  association,  such  as  constant 
maintenance of the exterior of the building; has repaired siding hit by the weed‐whacker, the landscaper 
(association) should be paying for this; residents agreed.  Mr. Marinella will look to complete staining of 
decks by the November meeting.  
    
IV.   CAMELOT SUBDIVISION ‐REVIEW/DECISION  

Performance Bond Update / Lot Release  

 
Mr. Simas once again began by informing Mr. Marinella, the developer due to the absence of Ms. Dolber 
the Planning Board will not be able to take any formal action specific to this agenda item as Mr. Murray 
will abstain from participating/voting on this matter.  Mr. Murray and Cindy Key, Associate member sat 
in with  the Board  so  a quorum was maintained,  allowing  the developer  to  review with  the Planning 
Board status of the subdivision development.   Mr. Simas thanked the developer  for his understanding 
and explained agenda item will be included for consideration at the Board’s next meeting scheduled for 
September 17, 2013. 
 
Mr. Bechtholdt briefed the Planning Board on site walk recently conducted (Planning Board –August 13, 
2013) and the performance bond amount established by the Board; noting Mr. Marinella would like the 
ability to start pulling building permits at this time for the five (5) additional lots prior to lot release and 
posting of additional bond  funds with  the understanding occupancy would be  restricted until work  is 
completed or sufficient funds deposit with the town.  Mr. Marinella plans to install sidewalk and install 
granite curbing along Rebecca Road, once completed the bond  (estimate to complete work) would be 
updated. 
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Mr. Marinella  explained  to  the  Board  his  desire  to  start  home  construction  on  the  five  house  lots 
recently added to Phase I of the subdivision development (has buyers), noting if agreeable he would also 
begin to install the sidewalk and curbing (5 to 6 week job) rather than posting a bond will do the work 
once completed bond amount (plus difference) would be secured with the town for all of Phase 1.  Mr. 
Marinella indicated that he understands if work is not completed he would not be able to get occupancy 
(for any of the 5 lots) and would be required to post the bond in the full amount.  Mr. Marinella believes 
this do be a good option for the town (and residents of subdivision) as improvements will be completed 
rather than funds tied up in a bond.   
 
Mr. Bechtholdt  cautioned Mr. Marinella  (and Planning Board), asking  if his  request was a  short‐term 
option and not something he would look to duplicate as he continues with the subdivision construction; 
Mr. Marinella agreed.  Mr. Marinella explained to the Board typical home construction takes about 4 to 
6 months to complete, by then he hopes to have done enough roadway  improvements to reduce the 
overall bond amount required or would need to provide additional funds in order to close on the five (5) 
house lots.  
 
Mr. Simas reminded Mr. Marinella that the Planning Board would not be able to make a determination 
that evening however suggested he start the building permit application process now, noting the Board 
is scheduled to meet again in a week at which time the Board may take formal action on request.   
 
Mr. Simas  indicated  that he wanted  to be mindful of  conversations had  (August 13, 2013 –site walk) 
regarding the potential to open up remaining portion of Joseph Circle as an option prior to completing 
Rebecca Road.  Mr. Marinella indicated that he may look to post a bond for remainder of Joseph Circle 
sometime  in  the  spring, maybe  as early  as April of next  year.   Mr. Marinella noted he would  like  to 
continue with Joseph Circle in 6 to 7‐lot increments.   
 
Mr. Simas asked about Phase 3 and  looping of Rebecca Road.   Mr. Bechtholdt expressed concerns and 
questioned at what point would the looping of the roadway (connecting Rebecca Road to Hillcrest Road) 
be completed, noting potentially sizable construction costs to do wetland crossing and required utilities.  
Mr.  Simas  proposed  similar  concerns  (potential  low  return  vs.  high  construction  costs)  asking  the 
developer  (Mr. Marinella) his perspective on continuing Rebecca Road.     Mr. Marinella mentioned he 
was not concerned with remaining work on Rebecca Road suggesting ability to build‐out Joseph Circle 
now would  afford  him  the  flexibility  and means  to  do  the  necessary  improvements  required  for  the 
remainder of Rebecca Road.   
 
Mr.  Simas  asked when Mr. Marinella  thought  he would  be  done with  Joseph  Circle  (12  to  18,  24‐
months).  Mr. Marinella was not prepared to offer a date; suggesting he would be happy to provide the 
Board with continuous updates, noting it would be at least a year.  
 
Mr.  Bechtholdt  noted  that  he  has  spoken with  the  developer  regarding  the  need  to  plant  boxwood 
hedge along the frontage of 549 Hill Street (abutter/neighbor); Mr. Bechtholdt provided Mr. Marinella 
with property owner’s name and  contact  information  suggesting he  contact him within  the next  few 
days to satisfy this subdivision approval requirement.  Additionally, Mr. Bechtholdt indicated that several 
correspondence  have  been  sent  out  requesting  additional  funds  to  satisfy  review/inspection  by  JH 
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Engineering  Group,  the  Planning  Board’s  consulting  engineer  and  the  requirement  to  satisfy 
administrative fee(s) for the bond reduction and lot release.   
 
Mr.  Simas  thanked Mr. Marinella  for  attending  the meeting, noting  the Board would  consider  taking 
formal action on his  request  to pull building permits prior  to  lot  release  (restricting occupancy) at  its 
next meeting scheduled for Tuesday, September 17, 2013.  
 
OLD/NEW BUSINESS 
 
Approval of Meeting Minutes ‐ August 13th 2013 (site visit) & August 27, 2013 (meeting)  
Planning Board tabled action to its next meeting. 
 
LID & Green Infrastructure Strategies –Workshop (September 18th 4:30‐6:30PM –Alternatives Unlimited) 
Point of information –no discussion. 
 
Community Preservation Act (CPA) –Workshop (October 9th 4:00‐6:00PM –Leominster Public Library) 
Point of information –no discussion. 
 
Benefits of Stormwater Regionalization –Workshop (September 30th 1:00‐4:00PM –Woonsocket, RI) 
Point of information –no discussion. 
 
2013 Fall Annual Town Meeting –Tuesday, October 22, 2013 (7:00PM –Northridge Middle School) 
Point of information –no discussion. 
 
Large‐Scale Solar Photovoltaic Installation –Public Hearing September 17th (7:05PM –Town Hall) 
Point of information –no discussion. 
 
Open Space & Recreation Plan Update Committee –Schedule 
Mr.  Simas  noted  the Open  Space &  Recreation  Plan Update  Committee will meet  next  on  Tuesday, 
October 08, 2013; Tuesday, November 12, 2013 & Tuesday, December 10, 2013 (6PM –Town Hall). Mr. 
Bechtholdt  indicated arrangements will be made  for  the Board of Selectmen  to appoint  Joy Anderson 
(Conservation Commission) and Lorrie Langille on the ad‐hoc committee (September 30, 2013).  
 
Planning Board Vacancy –Discussion/Recommendation   
Planning Board members met with Mark Key (candidate) to fill the Planning Board vacancy  left by the 
resignation  of  Edward  Palmer  earlier  in  the  year.   Mr.  Key  introduced  himself  and  provided  a  brief 
overview of his background and why he felt he may be a good fit for the Planning Board.  Ms. Gaudette 
thanked Mr. Key  for  considering position  to  serve on  the Planning Board and acknowledged Mr. Key 
would  be  a  welcomed  addition.    Upon  motion  duly  made  (Gaudette)  and  seconded  (Murray)  the 
Planning Board voted (3‐0) to recommend the appointment of Mark Key for the Planning Board vacancy.  
Mr. Bechtholdt indicated arrangements have been made for the Board of Selectmen to consider same at 
its meeting  of  September  30,  2013  (joint‐appointment).    Cindy  Key  (Associate member)  asked  if  the 
Planning Board was aware of any conflicts in having both her and Mr. Key serve on the Planning Board at 
the same time.  Mr. Bechtholdt mentioned that the Town Manager was aware of this possibility and has 
not raised an issue with him.  Ms. Key indicated that she has checked with the Ethic Commission and it 
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does not seem to be an  issue but wanted to check with the Board, noting  if she needed would resign.  
Board members  did  not  believe  her  resignation  to  be  necessary.   Mr. Murray  suggested  if Mrs.  Key 
speaks  with  someone  at  Ethic  Commission  again  to make  sure  she  gets  their  name  as  they  (Ethic 
Commission)  typically designate a lawyer of the day (as opinions may vary).  Board appreciated Mrs. Key 
looking into this; better to no ahead.  
 
Farnum Circle (MGL CH 41 SEC 81W) –Discussion  
Planning  Board  directed  the  Town  Planner  to  prepare  additional  list  of  waivers  for  consideration 
pursuant  to MGL  CH  41  SEC  81W.    Planning  Board  asked  if  JH  Engineering  Group  could  prepare  a 
punchlist  and  construction  estimate.    Mr.  Simas  briefly  reviewed  the  process  of  modifying  the 
subdivision and  then soliciting  the developer  to complete the work,  failure  to do so may result  in  the 
town (Board) calling  in the bond to complete  improvements.   Mr. Bechtholdt recommended the Board 
require  monumentation  and  preparation  of  a  layout/as‐built  plan  regardless  of  whether  or  not 
additional waivers are to be considered (waive construction  in exchange  for remaining a private way); 
the  resulting  “common  drive”  should  be  sited within  the  subdivision  roadway  right‐of‐way  and will 
remain as Farnum Circle.   
 
Linwood Mill Lofts –Crosswalk/Linwood Ave  
Mr. Bechtholdt informed the Planning Board that EA Fish Development (developer) is still awaiting input 
from  the  Department  of  Public  Works  regarding  requirements  for  the  installation  of  pedestrian 
crosswalk(s) on  Linwood Avenue  (what would be  required).   Matter  tabled,  to be  included on  future 
agenda. 
 
Community Preservation Act (CPA) –Discussion  
Tabled –no discussion. 
 
FY2014 Planning Goals –Review/Discussion 
Planning Board reviewed Community Planning & Development goals (draft) for this fiscal year; having no 
additional comments Mr. Bechtholdt will file FY2014 goals with the Town Manager.  
 
Mail –Review  
In  addition  to  the  mail  listed  (see  attached)  the  Planning  Board  noted  receipt  of  the  following 
communications:    Memorandum  dated  August  30,  2013  from  Town  Planner  to  Planning  Board 
concerning  Marston  Heights  comprehensive  punchlist;  Marston  Heights  Schedule  of  Work  To  Be 
Completed;  Letter  dated  July  23,  2013  to  Joseph  Marinella  from  JH  Lynch  regarding  the  Hills  at 
Whitinsville and work completion date; Letter dated June 11, 2013 to Town Planner from Residents of 
Marston Heights regarding the Required Improvements at Marston Heights; List of Items for Completion 
at Marston Heights, Analysis of Marston Heights Approved Site Plan vs. Current Status on June 8, 2013; 
Email dated August 27, 2013 to Town Planner from Jeff Howland regarding the Camelot Bond Estimate; 
Letter  dated  August  15,  2013  to  J&  F  Marinella  from  the  Town  Planner  concerning  the  Camelot 
Subdivision and  the  request  for a  revised phasing plan; Letter dated  June 14, 2013  to  J & F Marinella 
from  Town  Planner  concerning  the  Camelot  Subdivision  and  request  for  an  updated  construction 
schedule;  Letter  dated  August  14,  2013  to  Town  Clerk  from  Town  Planner  regarding  the  Camelot 
Subdivision Revised Phasing Plan  for Phase 1; Letter dated August 14, 2013  to Town Clerk  from Town 
Planner regarding the Camelot Subdivision Lot Release Phase 1; Draft Minutes of August 13, 2103 of Site 



NORTHBRIDGE PLANNING BOARD  

                                                            Minutes –September 10, 2013 
 

Page 6 of 6 

Visit  to  the  Camelot; Draft minutes  of  August  27,  2013;  Information  from MA  Audubon  on  Building 
Resilient Communities; Information from MA Audubon on the Community Preservation Act; Document 
on  the  Benefits  of  Stormwater  Regionalization  Within  Your  Watershed  Conference;  Agenda  date 
September 10, 2103  for  the Open Space & Recreation Plan Update Committee; Memo dated  July 11, 
2013  to  the Town Planner  from  the Conservation Commission concerning  the Open Space Committee 
Designee; Email date August 28, 2013 to Mark Key from the Town Planner concerning meeting with the 
Planning Board of September 10, 2013  to discuss  interest  in  the Planning Board vacancy; Talent Bank 
Form  for Mark Key; Letter dated  June 12, 2013  to Town Clerk  from Town Planner concerning Farnum 
Circle Certificate of Action on a Definitive Subdivision Modification; Memo dated December 14, 2012 to 
Planning Board Chair from Town Planner regarding Farnum Circle to determine potential waivers to be 
considered  as part of  the  subdivision modification’ plan of  Farnum Circle;  Letter dated November  6, 
2012 to Town Planner from JH Engineering concerning Farnum Circle Engineer’s Construction Estimate; 
Plan of Farnum Circle; Email dated August 30, 2013 to Matt Mittelstadt fro Town Planner regarding the 
Linwood Mill Lofts Special Permit; Google maps of Linwood Avenue near the Linwood Mill, Memo dated 
August 29, 2013  to Town Manager  from Town Planner  regarding Fiscal Year 2014 Goals; Letter dated 
August  30,  2013  to  Town  Planner  from  JH  Engineering  regarding  Osterman  Commerce  Park  Special 
Permit.  Site  Plan & Notice  of  Intent  Peer  Review;  Schedule  of  Planning  Board Meeting  dates;  Public 
Hearing Notice for the Petition article for Large Scale Solar Voltaic Facilities Bylaw; Draft provisions for 
the Large Scale Solar Voltaic Facilities Bylaw; Letter dated August 28, 2013  to Henry Lane  from Town 
Planner concerning Zoning Petition Articles for Large Scale Solar Photovoltaic Installations; Memo dated 
August  29,  2013  to  Board  of  Selectmen  from  Town  Planner  regarding  Zoning  Amendment  Petition 
Articles  for  Large  Scale  Solar  Photovoltaic  Installations;  Conceptual Design  Plan  for Ground‐mounted 
Array at Oakhurst Road (Sutton) with part of array in Northbridge. 
 
Other  

Mr. Bechtholdt informed the Board that he was recently contacted by the Whitin Community Center and 
CMRPC  (regional  planning  agency)  concerning  a  potential  federal  grant  (CDBG  –Disaster  Recovery) 
where funds may be utilized to relocate the Rockdale Youth Center, out of the floodplain to the vacant 
St. Peters Parish building on Church Ave.  As discussions progress and once DHCD –Mass Department of 
Housing &  Community  Development  guidelines  are  finalized Mr.  Bechtholdt may  provide  additional 
information to the Planning Board.  Planning Board members endorsed the approved site development 
plan for Osterman Commerce Park.   
 
Adjournment  
Having no additional business the Planning Board adjourned its meeting of Tuesday, September 10, 2013 
at or about 8:15 PM. 
 
Respectfully submitted,                       

          Approved by Planning Board –       

 
 

R. Gary Bechtholdt II             
Town Planner 
  
 

Cc:   Town Clerk 


