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Planning and Zoning Meeting Minutes – August 3, 2010 

Commissioners Present:  Chairwoman, Cristin Rich;  Allen Cockerline , Dan Dwyer,  Jon Higgins. and 
Martin Whalen.    Absent:  Michael Klemens,  Fred Schmidt and Judy Swanson.   

 Also present:  Charles  Andres, Attorney for P&Z, Nancy Brusie, ZEO; citizens. 

The meeting was called to order at 5:35 by Chairwoman, Cristin Rich. 

Allen Cockerline was appointed voting alternate. 

It was moved by D. Dwyer, seconded by A. Cockerline and approved to amend the Agenda to include 
an update on litigation from C. Andres. 

The Minutes of the July 6th 2010 meeting were reviewed and amended. It was moved by D. Dwyer, 
seconded by M. Whalen and approved to accept the Minutes as amended. 

The Minutes of the July 20th meeting were reviewed and amended.  It was moved by M. Whalen, 
seconded by A. Cockerline and approved to accept the Minutes as amended.  D. Dwyer abstained from 
voting as he was not present for the July 20th meeting. 

N. Brusie presented the ZEO Report for July, 2010. There were 7 permits issued and $595 received. The 
ZEO Report is attached as part of these Minutes. 

C. Rich asked if there were any Public Comments at this time but there were none. 

It was decided to invite Steve Byrne to present an education seminar to the PZC on September 7th. The 
time is yet to be determined. 

C. Andres, attorney for the PZC, discussed the concept of a Town Ordinance to allow the PZC to issue 
Zoning Penalties.  Zoning Penalties have been authorized in other towns over the past decade and are 
processed much in the same way as parking tickets.  C. Andres has spoken with the First Selectmen and 
confirmed that the Selectmen are open to considering Zoning Penalties. After some discussion it was 
decided that C. Andres will consult with ZEO, N. Brusie and Town Planner, Tom McGowan to prepare a 
draft ordinance authorizing the Planning and Zoning Commission (not the ZEO) to issue Zoning Penalties. 
This draft will be circulated to the Selectmen and the PZC for review prior to the next Zoning Meeting. 

C. Andres reported on current Bird Peak/Dario Ceppi litigation. The Appeal has been sustained. The 
motion to dismiss the case has been presented to the Judge. 

Commissioner,  A. Cockerline reported that he is making progress on the By‐Laws and will present his 
recommendations next month. 

C. Rich reported on her meeting with the Selectmen in July.  The PZC has adopted aquifer protection 
regulations and has identified two aquifer regions, one in Salisbury and one in Lakeville.  However, C. 
Rich noted that the creation of this regulatory authority is an unfunded mandate, and the PZC does not 
have the staff or funding to accomplish the task on its own. C. Rich suggested that one solution might be 
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to develop a Regional approach and work with several other towns to employ one Aquifer Protection 
Officer. There was some discussion. C. Rand agreed to work with C. Rich to investigate further options. 

There was no discussion concerning Bird Peak at this time. 

Moses Taylor Driveway ‐  Engineer, Paul Szymanski of Howland Associates and Attorney, Ken Slater 
presented the plan for a driveway on the Moses Taylor property. There was some discussion during 
which the following points were made. 

• There are two water crossings which have been reviewed by the Wetlands Commission.  7 
Cardinal Flower has been identified at the site of the second crossing.  Dr. Kiviat, of Hudsonia 
will oversee the process of transplanting these plants to a suitable alternative location. 

• A copy of Dr. Kiviat’s report and agreement with the Wetlands Commission will be provided to  
the PZC. 

• A bond estimate for the sedimentation and erosion control plan will be provided to the  
Commission.   

• A cut and fill analysis for the driveway construction, and a map with a legend will be provided to  
the Commission for further review. 

• A maintenance schedule for the swales and the rain gardens will be provided to the PZC.  A  
diversity of plant material will be provided for the rain gardens. 

• The proposed pull‐offs will be discussed with the Fire Department and a letter confirming their  
approval provided to the Commission. 

Commissioner, J. Higgins, commented that he appreciated that the materials presented to the 
Commission for review were so thorough and well‐prepared.   

Chairwoman, C. Rich, requested and received an extension for the PZC’s decision to the September 7th 
meeting. 

Public Hearing – 6:00  

Special Permit ‐ #2010‐0020, John and Caitlin McNiff, 151 Interlaken Road 

At the Public Hearing, Commissioner J. Higgins noted that architect, John Allee, according to State 
General Statutes, 8‐11, may not represent another party to the Planning and Zoning Commission 
because he is a member of the Zoning Board of Appeals.  After a ten minute recess to confer, the 
Applicant requested the withdrawal of their application without prejudice, and was accepted. 

Special Permit – 2010‐0021, 292 Twin Lakes Road 

D. Dwyer read a written request from the Applicant to withdraw this application without prejudice, 
which was also accepted.  
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Correspondence 

A letter received from Attorney, David Cusick concerning Bird Peak  and dated July 30th was discussed. 

An email received from Dario Ceppi dated August 3rd to extend the application for the Taylor Driveway 
was read. 

After some discussion it was decided that an appropriate written response from the Commission to 
Dario Ceppi  will be prepared for review by the Commission at the next meeting. 

There being no further business a motion to adjourn was made by M. Whalen, seconded by D. Dwyer 
and unanimously approved. The meeting was adjourned at 7:00. 

 

Submitted by Garrett Richardson 
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