
Planning Board Meeting Minutes 02­23­16
Pursuant to a notice filed with the Town Clerk, the Planning Board met at 7:00 p.m. on
February 23, 2016 in the First Floor Meeting Room, 141 Keyes Road, Concord, MA.  

Present:
John Canally
Brooke Whiting Cash
John Cratsley
Scott Bates
Rob Easton
Gary Kleiman
Matt Johnson

Elizabeth Hughes, Town Planner
Nancy Hausherr, Administrative Assistant

The meeting commenced at 7:00 p.m. and was audio­recorded.  Mr. Canally reminded the audience that anyone recording the meeting
should inform him.  He announced that the Millbrook Tarry Market application was not on the agenda and that it is tentatively on the
March 22nd agenda.

Site Plan Review
Solar Facility
214Y Main Street

Andrew Bernstein, of Kearsarge Energy LLC; Mike Lotti, of Innovative Engineering Solutions, Inc. (IESI); and Christopher Roy,
Assistant Director of the Concord Municipal Light Plant (CMLP), appeared before the Board to discuss the application of Innovative
Engineering Solutions, Inc. on behalf of the Town of Concord and Kearsarge Solar LLC under Zoning Bylaw Sections 7.9, 7.10, and
11.8 for a large ground­mounted solar field on Town­owned land at
214Y Main Street, Parcel 2322.

The Board considered the Town Planner’s Report dated 2/19/16 for SP#16­01and the sections of the Zoning Bylaw pertaining to this
application.   Mr. Canally acknowledged that the Board received an email sent 2/21/16 from Jerry Hughes, 23 North Branch Road,
expressing some concerns with the proposed project.   

Mr. Lotti distributed sheets with color photographs taken at other Kearsarge project sites to demonstrate what the proposed array will
look like when completed.  He also distributed a handout containing an aerial and ground level views of the Concord site for the four
cardinal directions.   

Mr. Lotti described the proposed installation of the photovoltaic modules, a permanent gravel access road, and tree trimming and
clearing activities on site.  He explained that an 8’ chain link fence with locking gates is proposed to be installed around the solar
array an area that will be approximately 24 acres.   

Mr. Johnson asked what percentage of land on site is proposed for clearing.  Mr. Lotti explained that prior to the installation of the
array panels, approximately 31 acres of will be trimmed and cleared to create a shade­free area for installation.  He explained that the
goal is to have no shade on the array between the hours of 10:00 a.m. and 2:00 p.m.    

Mr. Cratsley asked if the project falls in the area where the monitoring wells are located and where the highest point on the site is.
 Mr. Lott explained the topography of the site and stated that the project will be installed so that the access to the monitoring wells
would not be impeded.

Mr. Canally asked about the contours behind North Branch Road and the proposed fence line.  Ms. Whiting Cash pointed out those



elevation measurements on the plan.

Mr. Johnson asked about the decommissioning process for the solar array. Mr. Bernstein explained that Kearsarge will have a
twenty­year lease.  Mr. Lotti explained that it is expected that, when the site is decommissioned, the array materials will be removed
and the materials recycled to the greatest extent possible.  He explained that construction usually takes three to four months and
deconstruction can take only three to four weeks.  

Mr. Johnson asked about the access road and woods and public access trails.  Town Planner Hughes explained that public access is
not part of this project nor does the Town have any current plans for the remainder of the property.  

Mr. Canally asked what is proposed for ongoing inspection of the site after construction.  Mr. Lotti explained that the schedule for
maintenance and inspection is detailed in the Operations and Maintenance plan submitted by the Applicant, but one person will visit
the site once a month for maintenance.  He also explained the emergency contact and procedures.

Mr. Bates asked if surveillance of the site is planned.  Mr. Lotti explained how the site will be monitored, but informed the Board
there would be no cameras.

Mr. Bates asked if glare from the array is anticipated.  Mr. Lotti explained that each panel in the array has a dark anti­reflective coating
and that panels will be positioned at 25 degree angles due south. He described the amount of anticipated glare as less than one would
expect from an automobile windshield.  

Mr. Canally asked about maintenance of the site during the winter.  Mr. Lotti explained that plowing will occur as needed so inverters
can be accessed if necessary.  Mr. Lotti explained that plowing for access might not occur immediately after each storm.  He described
the situation that occurred last winter on the other Kearsarge site at the former landfill in Concord where access was limited at times
due to the frequency of snowstorms.    

Ms. Whiting Cash asked if this site could be considered part of the viewshed of the Assabet River, which is designated as a wild and
scenic river.  Town Planner Hughes explained that the protection only occurs within 200’ or less of a wild and scenic river and the
proposed site does not meet that criteria since it will be located more than 200’ from the riverfront.  

Mr. Lotti explained that night lighting is not proposed and that anticipated noise levels are approximately 65 decibels at 3 ft. from the
concrete pads at the array.  

Mr. Canally asked if this site (formerly land of the W.R. Grace Co.) is designated as an US EPA Superfund site.  Mr. Lotti explained
that the site is considered a brownfield, not a Superfund site since the land was previously used for industrial and commercial uses.
(A brownfield is a term used to describe such land that may have been contaminated with hazardous waste or pollution or is feared to
be so.)  Mr. Lotti described how the Applicant proposes to work around suspected or known contamination areas to avoid them.  

Mr. Bernstein and Mr. Lotti described the new deadline for the State solar requirements and asked if the Board could provide
approval tonight so the Applicant can meet the deadline and the project can remain feasible.  

Town Planner Hughes explained that the process, as explained by staff to the Applicant, was that the Board, after this meeting would
consider a draft decision with conditions of approval at the next meeting on March 22 and vote.  Mr. Bernstein stressed the need for
approval to show the State to meet the deadline.  Ms. Hughes explained that the Board could, if they choose to, vote tonight and then
review their final decision at the next meeting.  The Board agreed to accommodate the Applicant’s schedule and chose that option.    

Ms. Whiting Cash stated that her concerns are the visual impact of the array and the views from slopes that face the adjacent
neighborhood on North Branch and Hayes Roads.  

Mr. Lotti offered to provide a figure on plans showing heights for the proposed trimming on the adjacent slope.  

Mr. Canally called the Board’s attention to Section 7.9.5.3 of the Zoning Bylaw describing the design requirements for screening and
landscape buffering a ground­mounted solar photovoltaic installation.

Town Planner Hughes suggested that the Board include a condition that prior to any site work, the Applicant shall provide a plan
showing the proposed tree trimming for the eastern slope of the site, to be reviewed and approved by the Planning Division.  

Mr. Easton asked, regarding the proposed fence for the eastern border of the site, if the Applicant could locate the fence further up the
slope.  Mr. Lotti replied that moving the proposed location for the fencing in that area and tapered trimming of the trees on the slope is
acceptable.  



Mr. Johnson asked about the Engineering Division staff comments in the Planner’s Report.   Town Planner Hughes explained that
conditions could be included in the Board’s decision to address the concerns.      
 
Carl Gray, owner of Valley Sports Arena, asked how this installation will be connected to the Town’s distribution system.  Chris
Roy, CMLP, explained the proposed route of underground cabling to connect to the power substation on Forest Ridge Road.  Mr.
Gray opined that the CMLP’s proposed route is the most expensive way to make the connection, that access across the Valley Sport
Arena property would be less costly for the Town.    

Chris Webber, 1 North Branch Road, pointed out an area of concern on the site where vegetation (and therefore buffering for
neighbors) is sparse due to previous clear­cutting by prior site owners and that rising water levels of the Assabet River prevent
revegetation and contribute to existing tree loss.  He is concerned about wind shears, and deer crossing in that area.  He pointed out
that back property boundaries for lots located along the Assabet on North Branch Road are actually to the middle of the river.  He
wondered what the actual benefit to the Town is and asked if the installation area could be scaled back.  

Gabriel Small, 26 Hayes Road, asked how many other projects the Applicants have completed with this amount of clear­cutting.  He
opined that the viewpoint of the site is actually Hayes Road because it is the ingress for North Branch Road.  He asked who is
responsible for monitoring the site during clear­cutting.  Mr. Lotti and Mr. Bernstein replied that the amount of proposed clear­cutting
is not atypical, and that they have developed a couple of sites with a similar amount of clearing. Town Planner Hughes explained the
standard conditions and on­site monitoring that are required of the Applicant.   

John Grace, 70 North Branch Road, asked if the Applicants are prepared to say that the installation will not be visible from North
Branch Road. Mr. Bernstein answered that the Applicant will meet the requirements of the Zoning Bylaw for this type of installation.
 

Jerry Hughes, 23 North Branch Road, referred to his email to the Board, and reiterated his concerns.  

Gary Newman, 115 North Branch Road, spoke of his understanding that ground­penetrating radar was done on the site previously
and that there were old barrels buried on the property, which could be disturbed during solar array installation.  Mr. Lotti was not
aware of any buried material, but that he would look into this previous survey of the property and if anything is encountered during
installation, it will be avoided.   Mr. Newman asked about the type of proposed fencing.  Mr. Lotti described the proposed fencing as
black vinyl dipped chain link.  

Mike Sierra, 73 North Branch Road, asked about the proposed distance of the area to be clear­cut from the proposed fencing and the
distance of the fencing to the arrays.  Mr. Lotti gave the proposed distances.  

Chris Webber asked if the proposed fencing could allow wildlife to pass through.  Mr. Lotti explained that the installation of fencing
is intended for safety and security purposes to keep people out so it would be difficult to have the fencing so deer could pass through.
 

Jerry Hughes asked about the decommissioning process.  Mr. Easton asked about a decommission bond.  Mr. Bernstein explained
that such bonding is a requirement.
Town Planner Hughes recapped the additional conditions as discussed:

Tapered tree trimming plan
Require screening and landscaping in the existing open area down slope of the proposed fence area towards the river
Moving the location of proposed fencing

After discussion, Mr. Cratsley moved that that the Board grant Site Plan Approval with conditions for a Public Service Corporation
Large­scale Ground Mounted Solar Photovoltaic Installation and related site work under Section 7.9, 7.10, and 11.8 of the Zoning
Bylaw for the site owned by the Town of Concord at 214Y Main Street, Parcel 2322, subject to conditions contained in the
aforementioned Planner’s Report, those discussed this evening, and per the submitted plans dated 1/20/16 prepared by Tighe &
Bond; and subject to a confirming vote after its review of a final decision at the 3/8/16 meeting.  Mr. Easton seconded.  All VOTED
in favor.

Approval Not Required Plan #16­2
93 Coolidge Road

Town Planner Hughes presented the plan.  She explained that the plan shows the creation of a non­buildable parcel of 1,703 s.f. from
Lot 1 at 93 Coolidge Road in the Residence A Zoning District and that, at this time, Parcel 1 will remain as a separate non­buildable
parcel and is not being conveyed to the adjacent Lot B.  

After discussion, Ms. Whiting Cash moved that the Board authorize the Chair, Vice­Chair, or Town Planner to endorse the plan of



land dated 1/13/16, for 93 Coolidge Road, prepared by Stamski and McNary, Inc. as Approval Under the Subdivision Control Law
not Required because it shows a proposed conveyance which changes the size and/or shape of the lot in such a manner that frontage
is not affected.  Mr. Johnson seconded.  All VOTED in favor.  

Warrant Article 23
Land Acquisition – Ball’s Hill Road

After the Board’s review of the Town’s application for Community Preservation Act funds and a discussion, Mr. Johnson moved
that the Board make a formal recommendation to the 2016 Town Meeting in support of Warrant Article 23.  Mr. Kleiman seconded.
 All VOTED in favor.  

Meeting Minutes

The Board reviewed the draft minutes of the 1/26/16 and 2/9/16 meetings.  Ms. Whiting Cash moved that the Board approve the
minutes for both meetings as written.  Mr. Johnson seconded.  All VOTED in favor.

Tree Preservation Subcommittee
Appoint Non­voting Member

Ms. Whiting Cash reported on the meeting of 2/22/16.  After discussion, Mr. Kleiman moved that the Planning Board appoint Lydia
Lodynsky as a non­voting member of the Planning Board’s Tree Preservation Subcommittee for a term that will end on 7/31/17.  Mr.
Bates seconded.  All VOTED in favor.    

Committee Liaison Reports

Town Planner Hughes asked if one of the Planning Board members would join a small group comprised of residents, business
owners, Town board/committee members, and Town
Staff to meet with the Town’s consultant to develop a wayfinding signage program for West Concord.  Mr. Johnson volunteered with
Mr. Kleiman as an alternate.

Follow­up Discussion
Warrant Articles
Public Hearing Presentations

The Board acknowledged receipt of a letter by email sent 2/22/16 from resident Kevin Hurley, of Hurley Associates, Inc. regarding
concerns to consider re: zoning bylaw amendment Warrant Article 42 (Floor Area Ratio) and an email sent 2/10/16 from resident,
Joseph Stein regarding Warrant Articles 32 and 42, and an emails sent 2/13/16 & 2/18/16 from Matt Johnson summarizing feedback
received on Article 42 at Planning Board Public Hearing 2/9/16, and new charts for inclusion in the Town Meeting presentation.

Jane Hotchkiss Gordy reported on the Select Board’s discussion of the Articles.

Mr. Kleiman emphasized that the presentation of Article 41 (LB#2) should point out that height of a structure is measured differently
in the Limited Business Districts than in a residential zoning district.  Ms. Hughes commented that there are a small number of
allowed uses in the Limited Business District #2.

The Board had several questions that they would like to have Town Counsel give an opinion on regarding Article 42.  Discussion of
the presentation for Article 42 (FAR) will continue at the 3/8/16 meeting.

The meeting adjourned at 10:05 p.m.

List of documents presented which are on file in the Planning Division Office at 141 Keyes Road, Concord, MA:

Planner’s Report dated 2/19/16 for 214Y Main Street

Handout distributed to Board by Mike Loti,  IESI, re: 214Y Main Street

Text of 2016 Town Meeting Warrant Article 23

2016 Application for CPA Funding, Project name: Land Acquisition – Ball’s Hill Road

Green card, Lodynsky, Tree Preservation Subcommittee

M. Johnson emails sent 2/13/16  & 2/18/16  re: Article 42

K. Hurley email sent 2/22/16 re: Article 42

Respectfully submitted,



Brooke Whiting Cash, Clerk


