
Planning Board Meeting Minutes 03­08­16
Minutes of the Planning Board Meeting of March 8, 2016

Pursuant to a notice filed with the Town Clerk, the Planning Board met at 7:00 p.m. on
March 8, 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
Marcia Rasmussen, Director (until 7:35 p.m.)

Absent:
John Canally

The meeting commenced at 7:00 p.m. and was audio­recorded.  Mr. Cratsley was Acting Chair. He reminded the audience that
anyone recording the meeting should inform him.  

Meeting with West Concord Advisory Committee (WCAC)

Steve Irza, Chair; Burton Flint; Carlene Hempel; Jeff Collins; Peter Baty; Peter DeRosa; and Kathryn Garcia of the West Concord
Advisory Committee were present to discuss the role of the Committee, assess how the WCAC is doing, consider what ways they
can be more helpful to the Planning Board and what ways the Planning Board can help the Committee.
The Board agreed that the key roles of WCAC are keeping an active focus on the West Concord Village, stewarding the West
Concord Master Plan, reviewing and providing comments to the Planning Board on applications for properties in the West Concord
Village, and holding the Annual Open House.  

Mr. Irza and Mr. Baty explained several of the activities that the WCAC has taken on such as: working with Director Rasmussen on
signage to indicate available parking in the commercial areas, suggesting potential locations for bike rack installations, conducting a
survey regarding sidewalk repair and working with Public Works, working with residents regarding the Assabet River Rail trail,
obtaining MA Cultural Council Art District designation for the Village, and exploring types of and venues for public outdoor arts
events.  

Mr. Flint explained that the Planning Board reviews one application for a specific property at the time and WCAC looks at the
cumulative effect of developments with the viewpoint of the business owner and person on the street.  
Mr. Johnson suggested that having a WCAC member present at a meeting where the recommendation letter is considered would be
beneficial to help reinforce the Committee’s perspective to the Board.  The Board and WCAC also agreed that it would be beneficial
to have the Committee review the West Concord Master Plan and report to the Planning Board on where things are and where we
need to go.

Mr. Kleiman noted that while the West Concord Design Guidelines are voluntary, it would be helpful if WCAC could include in their
review of proposed project an analysis of the project’s compliance with the guidelines.

All agreed that it was beneficial for the Board and the Committee to have this meeting.



The WCAC will host an Open House at the Harvey Wheeler Community Center on April 28.

Review Site Plan Decision
Solar Facility
214Y Main Street

The Board reviewed the final Draft Site Plan Decision for Site Plan Approval granted with conditions on 2/23/16 to 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.
Christopher Roy, Assistant Director of the Concord Municipal Light Plant (CMLP) was present.

Town Planner Hughes noted that the Applicant has requested a modification to draft
condition 5(b) regarding having black vinyl coated fencing around the entire site and would like to have it only along the eastern
boundary of the site. The Board agreed that the condition be modified that “prior to the commencement of any site work, the
Applicant shall submit to the Town Planner for review and approval, revised plans that show the relocation of the chain link fence
closer to the array and depiction of a black vinyl­coated fence along the eastern boundary.”  

The Board discussed condition #4 concerning tree trimming and condition #11 concerning additional evergreen landscaping to be
shown on the landscape plan under the Site Plan Review criteria contained in Section 7.9.3.1 of the Zoning Bylaw.  

Mr. Cratsley asked for comments from the audience.

Faith Johnson, 59 North Branch Road, asked if the buffer zone could be increased and Ms. Whiting Cash explained the200­foot
jurisdiction of the Town’s Natural Resources Commission as it applies to the Rivers Protection Act.  

John Grace, 70 North Branch Road, opined that the proposed project does not meet intent of the Zoning Bylaw.  Town Planner
Hughes explained the provisions of Zoning Bylaw Section 7.10 concerning a Public Service Corporation Overlay District and Large­
scale Ground Mounted Solar Photovoltaic Installations.  She pointed out that this project has more than the required 50 feet of
buffering described in Section 7.10.7 (c).  He asked if the panel colors could be modified.

Chris Roy clarified that the type of panel used in a residential application is different from the type used in a commercial or public
installation.  

Gary Newman, 115 Branch Road, asked whether the proposed buffer trees to be planted would be deciduous or evergreen.  He was
informed they would be evergreen.

Gabe Small, 26 Hayes Road, wondered what the recourse would be in the situation that the panels are very visible post­construction.
 He asked about the type of monitoring that the site will undergo during and post­construction.  He asked if the Town has an
ordinance regarding decibel level of noise.  Town Planner Hughes explained the level of review and monitoring that will occur before,
during, and after construction and that the Town has a Construction Noise Bylaw regulating the hours of construction.   

After discussion, Mr. Kleiman moved that that the Board approve the Site Plan Decision regarding the grant of 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 Decision and as amended by discussion this evening.  Mr. Easton seconded.  All VOTED in favor.

Amendment to Site Plan Decision
Middlesex School
1400 Lowell Road

Matthew Crozier, Chief Operating Officer, and Steve McKeown, Project Manager, Middlesex School; Paul Viccica, CBT Architects;
and Catherine Offenberg, Carol R. Johnson Associates, Inc., appeared before the Board seeking an amendment to the Site Plan
Decision dated 6/2/15 for the new music and campus center at 1400 Lowell Road.

Mr. Crozier and Ms. Offenburg explained that the amendment includes various changes to the layout, minor modifications to the
stormwater drainage system, and architectural changes for the front façade of the new building.

The Board considered the Planner’s Memorandum dated 3/4/26, item #3.  

Ms. Offenburg presented plan sheets L300 and L 400.  She explained that she is the new landscape architect hired by the School to
evaluate the layout of the current School projects (Landry Hall, Music Center and Clay Hall renovations) with the overall design of
the campus and that she recommended various changes to the layout that have been incorporated into revised plans dated February 2,



2016 and detailed in a letter dated February 2, 2016 from Carol R. Johnson Associates, Inc.  She explained that due to some of these
revisions, minor modifications have been made to the stormwater drainage system, as listed in a letter dated February 2, 2016 from
Stantec.

Mr. Viccica explained that the Architectural Plan was revised January 21, 2016 to show the front façade of the building has been
extended slightly to allow for the modification of the interior space in a more efficient manner and to incorporate additional
architectural elements.

Town Planner Hughes had a question regarding pedestrian safety and the locations of the side entrance sidewalk.  She noted that the
revised plans show a sidewalk that leads people to the middle of the driveway where the previously approved site plan had this
sidewalk going to the parking lot to the northeast; the revised plans have removed the sidewalk from the parking lot along the road
towards the main front entrance of the building.  Mr. Crozier explained the intended pedestrian routes to the main entrance of the new
building.  He pointed out that the side entrance is not a primary entrance.   Ms. Offenburg described an analysis of the existing
campus circulation and described the shared pedestrian/vehicle model that exists in explanation for the removal of the “sidewalk”
shown previously.   

Ms. Whiting Cash opined that overall the proposed amendments to the Site Plan are improvements.  She asked about proposed
reinforced turf proposed along the sidewalk between the Music Center and Clay Hall.  After discussion, Ms. Hughes suggested that
the Board add a condition that the Fire Department review and approve the plan for the reinforced turf, which will extend an
additional 20 feet along that distance of sidewalk.       

Town Planner Hughes noted that the Engineering Division recommends that the Applicant submit an updated~Executed Stormwater
Pollution Prevention Plan detailing no stockpiling and protection of infiltration areas and an updated Long Term Operations and
Maintenance Plan including the new stormwater BMPs.

Ms. Whiting Cash asked if the dumpster locations were eliminated.  Mr. Crozier replied that the dumpsters originally planned for the
area near the new music and campus center have been eliminated from the amended plan.  He explained that now trash from the new
building will be picked up and ferried to dumpsters at the school’s facilities barn on the other side of Lowell Road.  

Mr. Cratsley asked for comments from the audience and there were no comments.  

After discussion, Mr. Kleiman moved that the Board grant an amendment to the existing Site Plan Decision dated 6/2/15 to allow
modifications to the plan for the new music and campus center at the Middlesex School, 1400 Lowell Road, per the revised plans
dated 2/2/16 prepared by Stantec Consulting Services, Inc. and the plans dated 1/21/16 prepared by CBT Architects, and subject to all
the previous conditions of approval and with the added condition as discussed the evening.  Ms. Whiting Cash seconded.  All
VOTED in favor.

Meeting Minutes

The Board reviewed and amended the draft minutes of the 2/23/16 meeting.  Brooke Whiting Cash moved that the Board approve the
minutes as amended.  Mr. Kleiman seconded.  All VOTED in favor.

Committee Liaison Reports

Ms. Whiting Cash reported that the Tree Preservation Subcommittee will meet on March 11. Mr. Kleiman reported on the
Comprehensive Energy Subcommittee activities and the formation of the Town’s Energy Task Force.  Mr. Cratsley reported that the
Community Preservation Committee finalized the conditions of the recommendation for 2016 Town Meeting.  Mr. Easton will report
on HATs at the next meeting.  

Warrant Article 42

The Board discussed Town Counsel Opinion and finalized the Frequently Asked Questions Handout for Warrant Article 42.

The meeting adjourned at 9:25 p.m.

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

Agenda memorandum dated 3/4/16
Draft Site Plan Decision for 214Y Main Street

    FAQ handout for Article 42



Respectfully submitted,
Brooke Whiting Cash, Clerk

Minutes approved on:  4/12/16


