
Planning Board Meeting Minutes 05­10­16
Minutes of the Planning Board Meeting of May 10, 2016

Pursuant to a notice filed with the Town Clerk, the Planning Board met at 7:00 p.m. on
May 10, 2016 in the First Floor Meeting Room, 141 Keyes Road, Concord, MA.  

Present:
John Canally
John Cratsley
Brooke Whiting Cash
Scott Bates (until 9:50 p.m.)
Gary Kleiman
Rob Easton
Matt Johnson

Elizabeth Hughes, Town Planner
Marcia Rasmussen, Director
Nancy Hausherr, Administrative Assistant

The meeting commenced at 7:00 p.m. and was audio­recorded.  Mr. Canally announced to the audience that anyone recording the
meeting should inform him.  

Recommendation to the Board of Appeals
Special Permit and Site Plan Review
Millbrook Tarry Market
91­97 Lowell Road & 105 Keyes Road

Allen (Chip) Dewing and Thomas Kearns, of Dewing Schmid Kearns (DSK); Sean Malone, of Oak Consulting Group; and Mike
Sardina, of Brown Sardina, Inc. appeared before the Board to discuss the application of Milltarry Offices Registered, LLP for a
Special Permit and Site Plan Approval, under Sections 7.2, 7.3, 7.7.2.4, 7.7.2.7, 7.7.2.8, 7.7.2.12, 7.7.3.6, 11.6, and 11.8, for
additional relief from the parking requirements for 44 spaces for a total of (now) 80 spaces, to allow joint parking facilities to be
located on three parcels, and for work within the Floodplain Conservancy District and Wetlands Conservancy District, for the
construction of a 15,062 sq. ft. market, parking deck, and other related site improvements at 91­97 Lowell Road & 105 Keyes Road.

Mr. Canally began by explaining the expected conduct and tone of the meeting.  He explained that the Board would not be making
their recommendation tonight.  

The Board considered the proposed letter of agreement dated 5/5/16 from DSK and the agenda memorandum dated 5/5/16 from the
Town Planner.    

Mr. Kearns reviewed the DSK letter, outlining open issues and the Applicant’s proposed options and steps taken to address those
issues.  He explained that the plans were revised in response to various comments and concerns raised by Town staff and the Board.

Mr. Kearns went through each item referenced in the letter for discussion with the Board.

Item #1
Rite Aid Building Service Yard

The Applicant proposes to redesign this area to separate the parking spaces from the service yard zone.  Mr. Kearns said that the
revised site plan dated 5/5/16 addresses issues raised by staff.  Town Planner Hughes explained that she met with the Town Engineer
and he has concerns about the three curb cuts proposed in such a short distance on Keyes Road. Ms. Hughes pointed out that given
the limited use of the Rite Aid service driveway and the employee/delivery driveway for the Market, this conflict was not of a similar



scale as for example the multiple driveways for Papa Razzi restaurant and the adjacent Hotel.

Item # 2
South Parking Lot Layout (behind Rite Aid)

The Applicant proposes to redesign this area to increase the driving lane width and small cars will park facing the building and drive
aisles will be adjusted. Mr. Canally asked about truck delivery routes to the market through the parking lot.  Mr. Kearns explained the
proposed turn area and bench removal.  

Ms. Whiting Cash asked about the proposed colored striping in service area. Mr. Malone and Mr. Sardina explained that striping and
upgraded pavement is proposed for visual appeal and to indicate that it is a pedestrian area.     

Mr. Kleiman asked about the proposed paving material in that area.  Mr. Sardina explained that the paving materials are proposed to
be two colors of concrete with saw­cut joints.

Item #3
South Parking Lot (behind Rite Aid) Management Policy

The Applicant will implement an employee vehicle sticker policy.  Mr. Kleiman asked if all condominium tenants (and their
employees) would be subject to this policy.  Mr. Kearns stated all employees would be directed to park in this location.

Item #4
Market Service Area Dumpster Location

The Applicant proposes to locate the trash compactor outside of the 25’ buffer and the recycled materials compactor within the 25’
buffer.

Mr. Kleiman asked about the proposed concrete slab, drain, and stormwater treatment.  Mr. Kearns explained that the trash compactor
is proposed to be enclosed with an 8’ fence.  Mr. Kleiman asked about the height of the shrubs proposed in that area.  He asked if the
abutting neighbors would see greenery or fence.  Mr. Sardina replied that abutters should see both fence and greenery.  Mr. Kleiman
and Mr. Canally recommended a site visit.  

Item #5
Delivery management to Rite Aid and Market

The Applicant proposes to require vendors to access and egress the site only via Keyes Road.

Mr. Kleiman wanted to know what the Town’s traffic consultant thinks of that idea.  Mr. Canally wondered also, what the Town
Engineer thinks of that idea.  He asked how that would be enforced.  Town Planner Hughes explained that it could be a condition of
approval that the Board recommends that the Board of Appeals incorporate into the Special Permit Decision.  She explained that the
Building Commissioner is responsible for enforcement of conditions of a Special Permit and the Police Department is responsible for
traffic enforcement.  

Item #6
North Parking Lot (adjacent to Trails End entrance) Additional Parking

The Applicant proposes to redesign the parallel parking in this area to head­in parking which will net seven additional spaces.  The
driveway is to remain two­way and the Applicant requests a land lease from the Town of approximately 400 s.f. of land.  Ms.
Whiting Cash asked about the proposed term for the lease, if approved.  Ms. Rasmussen explained that initially the lease may be for
three years and then, by vote of Town Meeting, up to ten years.   Ms. Hughes explained that the Town Engineer supports head­in
parking in that area.  

Mr. Kearns explained that although GPI (the Town’s traffic consultant) recommends one­way routing through the site, the Applicant
proposes two­way to avoid a situation where drivers are caught in a loop by only being able to go one way.  

Ms. Whiting Cash asked if GPI suggests that the Lowell Road point become a one­way entrance  only. Town Planner Hughes said
that she would follow up on that question with the Town Engineer.

Item #7
Parking Relief Revised Request

The Applicant has reduced the requested relief from 88 parking spaces to 80 spaces and the parking deck will be constructed in the
initial phase of construction.  

Item #12
(The discussion skipped to Item #12)



Reserve Parking Off­Site.

The Applicant proposes to reach out to adjacent private and public property owners to propose off­hours utilization of off­site
parking as a reserve parking option.

Mr. Kearns reported that Concord Oil declined but that Concord Lumber may be willing to consider it.  Town Planner Hughes
explained the provisions of Section 7.7.2.8 of the Zoning Bylaw regarding reserved parking spaces and her concerns about
considering off­site leased parking as “reserved parking” and the timing of the lease.  Mr. Kleiman opined that it was great that the
Applicant is considering that but he wondered how viable it could be.  What if the owner of the off­site parking location changes their
mind?  Mr. Kleiman said that the Board should shift toward granting relief from parking when it is in exchange for smart­growth
features of development.  

Item #10
Alternative Transportation Support

The Applicant proposes several collaborative efforts detailed on page 3 of the aforementioned DSK letter.  

Item #8
Isolated Wetland Improvements

The Applicant proposes various improvements to the Milltarry owned portion of the land and proposes to collaborate with the Town
on other improvements.  

Item #9
Isolated Wetland Loss of Mature Trees

The Applicant commits to a mix of appropriate vegetation in the isolated wetland area and to add screening vegetation up to 12
additional trees on Town land, if granted permission.    

Item #11
Pedestrian Access to Millbrook Tarry

The Applicant proposes to contribute to the improvement of lighting of the Town’s pedestrian sidewalk along Keyes Road from the
municipal parking lot to proposed sidewalk adjacent to Rite Aid.  

Item #13
Public Benefit and Beneficial Use

Mr. Kearns listed the potential public benefits of the development of the site as proposed.  

The Town Planner summarized the items for follow­up

Sidewalk
Clarify delivery truck egress
Management contingency for extraordinary need days
Town Engineer re: tractor trailer deliveries off Keyes Road and exit routes
Through site one way in/one way out
Town Engineer Lowell Road one way in/one way out
Town Engineer/NRC – drainage connections Lowell Road, Keyes Road
Police Dept. details for overflow to public site
Off­site parking spaces leased prior to occupancy permit
Cross­town Connect and timing of Keyes Road
Historic Districts Commission – picnic tables on Town land
Traffic – negative impacts to existing conditions, disconnect with traffic study modeling
One way in to gas station

Mr. Bates asked again about the Applicant’s consideration of a Master Plan for the entire site.  

Mr. Johnson remarked on the lack of cohesiveness of landscaping for the entire site.  

Mr. Canally asked if the Applicant’s representatives have met with the residents on Lowell Road, Bow Street, and Lang Street.  He
urged them to convene a meeting with the neighbors soon to listen to their concerns.  Mr. Kearns agreed that would be done.  



Mr. Kearns asked for clarification on the additional third­party reviews that may be necessary.  Town Planner Hughes said that likely
additional peer review of traffic might be necessary.  

Mr. Canally asked for additional traffic counts to be taken now that Trails End Café has expanded their hours of operation.

Mr. Kearns said that the Applicant is scheduled to meet with the Natural Resources Commission on 5/18 and the Historic Districts
Commission on 5/19.  He asked for the Board’s consensus on the site plan.  Mr. Canally replied that the Board was not ready to vote
on their recommendation tonight.  

Mr. Canally asked for comments from the audience.

Kristin Johnson, 61 Lang Street, urged the Board to make a traffic directional requirement that vehicles exiting onto Lowell Road be
restricted to a right turn only.  She spoke about safety concerns that include the existing conditions and lack of sidewalks on Lang
Street and Bow Street.  She asked that no additional lighting be allowed on the Lowell Road side of the site.  

Ms. Whiting Cash asked Mr. Malone if it could be constructed in such a way that you could add an island later to restrict to right­turn
only.  Mr. Malone explained why that would not be practical.  

David Wiener, 20 Bow Street, agreed with Ms. Johnson’s comments.  He asked about proposed snow storage plans.  Mr. Canally
asked the Applicant’s representatives to respond to the question.  Mr. Kearns pointed out on the plans the proposed locations for
snow storage.  Mr. Malone said that per the stormwater operations and maintenance plan accumulated snow is proposed to be trucked
out if it reaches a certain level. Mr. Wiener commented that so many of the proposed conditions depend on people doing the right
thing and this worries him.  He suggested that there be additional tree buffering on the Lowell Road side too.  Town Planner Hughes
said that should be a discussion for the Applicant to have with the Natural Resources Commission at their meeting next week.   

David Brownell, 36 Bow Street, spoke of concerns that the traffic studies have not considered the number of uses existing and
proposed for the site.  He opined that the proposed size of the building is too big for the site.

A site visit will be scheduled for May 24, 2016 at 6:15 p.m.  Discussion of the application was continued the May 24 meeting to
allow Town staff time to review the revised plans and to clarify remaining traffic concerns raised by Town staff and the Town’s
consulting traffic engineer.

Approval Not Required Plan # 16­7
55 Estabrook Road

Kevin Hurley, of Hurley Associates, was present on behalf of the Applicant.  Mr. Hurley & Town Planner Hughes presented the plan
to the Board.  Ms. Hughes explained that the plan shows the division of two lots (Parcels 1344­1­1 & 1344­1) into four lots with
frontage on Estabrook Road and/or Barnes Hill Road in the Residence A Zoning District and two non­buildable parcels labeled on
the plan.  

Attorney Evans Huber, representing his client Mary Steele, an abutter, asked to speak.  He said that, although the plan shows the
creation of two small parcels, they are in fact lots and the Board should not endorse the plan because those lots do not meet the
frontage requirement.  He cited, for the Board’s consideration, a MA Appeals Court Decision from 1980 (Smalley v. Planning Board
of Harwich) regarding the definition of a lot.  

Attorney Thomas Wray Falwell, spoke on behalf of the Applicant. He explained that it is appropriate for the Board to endorse the
plan because the two non­buildable parcels shown on the plan are not lots.    

Michael McGrath, of Holmes & McGrath, Inc. distributed a color­shaded 11” x 17” of the plan to better show the location of the two
non­buildable parcels.  He objected to Mr. Huber’s comments.

Mr. Huber suggested that the Board postpone/continue this matter in order to seek Town Counsel’s opinion.  Mr. Kleiman asked if
Town Counsel has reviewed this plan.  Town Planner Hughes said the Town Counsel has not reviewed the plan.  Ms. Hughes
explained that staff has determined that the Board can endorse the plan.

After discussion, Mr. Easton moved that the Board authorize the Chair, Vice­Chair, or Town Planner to endorse the plan of land dated
May 4, 2016 for 55 Estabrook Road, prepared by Holmes and McGrath, Inc. as Approval Under the Subdivision Control Law Not
Required because it shows the division of a tract of land into two or more lots where each lot has at least 150’ feet of frontage on a
public way and the creation of two non­buildable parcels.  Mr. Kleiman seconded.  Mr. Bates and Mr. Canally abstained.  Mr. Easton,
Mr. Kleiman, Mr. Cratsley, Ms. Whiting Cash, and Mr. Johnson VOTED in favor.   

Approval Not Required Plan # 16­6
55 Estabrook Road & 33 Liberty Street

Town Planner Hughes presented the plan to the Board.  She explained that the plan shows adjustment of an interior lot line between
two lots and the conveyance of 10,678 s.f. from 55 Estabrook Road to 33 Liberty Street in the Residence A Zoning District.  

After discussion, Mr. Kleiman moved that the Board authorize the Chair, Vice­Chair, or Town Planner to endorse the plan of land for



55 Estabrook Road and 33 Liberty Street, prepared by Holmes and McGrath, 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 lots in such a manner that frontage
is not affected.   Ms. Whiting Cash seconded.  Mr. Bates abstained.  Mr. Easton, Mr. Kleiman, Mr. Cratsley, Ms. Whiting Cash, and
Mr. Johnson, and Mr. Canally VOTED in favor.  

Approval Not Required Plan #16­8
244 & 262 Virginia Road

Town Planner Hughes presented the plan to the Board.  She explained that the plan shows an adjustment of an interior lot line
between the two lots and the conveyance of 2,712 s.f. from 244 Virginia Road to 262 Virginia Road in the Residence A Zoning
District.  She pointed out that Parcel A is noted on the plan as “not a building lot but to be conveyed and annexed with adjoining Lot
5 to form one undivided lot containing 71,060 s.f.”

After discussion, Mr. Johnson moved that the Board authorize the Chair, Vice­Chair, or Town Planner to endorse the plan of land for
244 & 262 Virginia Road, prepared by David E. Ross Associates, 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(s) in such a manner that frontage is
not affected.  Mr. Kleiman seconded.  All VOTED in favor.

Minutes

The minutes of the April 12 meeting were reviewed and amended.  Ms. Whiting Cash moved that the Board approve the minutes as
amended.  Mr. Kleiman seconded.  All VOTED in favor.

The minutes of the April 28 meeting will be reviewed at the May 24 meeting.  

Committee Liaison Reports & Staff Updates

Mr. Cratsley reported that the Community Preservation Committee (CPC) is considering whether to change the Community
Preservation Act funding local surcharge from 1.5% to the maximum 3%.  He reported that CPC members plan to meet with Town
officials, boards and commissions over the summer to discuss the merits of changing the surcharge before making a decision.  The
Board will put discussion of this on one of their summer meeting date agendas.  

Ms. Whiting Cash and Mr. Johnson reported that they attended a recent meeting held for abutters to the potential Junction Village
assisted living development in West Concord and encouraged fellow Board members to attend the May 17 meeting regarding the
development of the open space plan.   

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

Agenda memorandum dated 5/5/16 from the Town Planner

Proposed letter of agreement dated 5/5/16 from DSK re: Millbrook Tarry Market application

The meeting adjourned at 9:52 p.m.  

Respectfully submitted,
Brooke Whiting Cash, Clerk

Minutes approved on:  6/7/16


