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Planning and Zoning Meeting Minutes – August 17, 2010 

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

 Also present:  Dan McGuinnes, CCOG; Tom McGowan, Town Planner; Nancy Brusie, ZEO; Jim Dresser, 
Selectman; citizens. 

The meeting was called to order at 5:30 by Vice Chairman, Michael  Klemens. 

Fred Schmidt was appointed Voting Alternate. 

It was moved by D. Dwyer, seconded by J. Higgins and unanimously voted to approve the Agenda as 
written. 

The Minutes of the August 3 meeting were reviewed and amended.  It was moved by D. Dwyer, 
seconded by J. Higgins and voted unanimously to accept the Minutes as amended. 

Nancy  Brusie reported that there is no new information to report on the status of the GIS update. 

Tom McGowan presented a draft of Applications and Procedures for the PZC to review.  This draft was 
compiled using the recommendations from the Poland Report and represents a more robust and 
complete set of procedures for the PZC.   M. Klemens requested that the Commission review this 
document and be prepared to discuss it in depth at the next Planning Meeting, September 21st. 

Dan McGuinness presented a draft proposal of Excavation and Grading regulations for the Commission 
to consider.  There was an extensive discussion which included the following changes or points for 
further consideration: 

• The scale of the map required is significant.  A scale of 1‐100 can hide too many details; a scale  
of 1‐20 is too onerous.  A scale of 1‐40 seems sufficient. 

• The current slope requirement of 1‐2 feet is too extreme; 1‐3 feet is steep enough.  

• 100 cubic yards of earth was considered too restrictive; it was agreed to change this to 250 cubic  
yards of earth. 

•  One calendar year also seemed too restrictive and difficult to monitor. Five calendar years  
seems more reasonable. 

• The need for the applicant to obtain all State Permits and comply with all State and Federal  
Regulations,  as well as complying with local Zoning Regulations should be made more clear. 

• The wording, “special exemption” should be changed to “Special Permit.”  

• Zoning Commissions do have the right to regulate blasting.  They can modify the locations  
where blasting is allowed, and they can restrict the use of certain explosives. 

• A check list of requirements for a Plot Plan would be helpful, and should be included.  

D. McGuiness will incorporate these changes and provide the next draft for further consideration at the 
next Planning Meeting. 

Page | 1 
 



1 
2 
3 
4 
5 
6 

7 
8 
9 

10 
11 

12 
13 

14 
15 

16
17 

18

19

20 
21 

22 
23 
24 

25 
26 
27 
28 
29 
30 
31 
32 
33 

34 
35 
36 

T. McGowan presented the proposed changes in Zoning Regulations recommended by the Affordable 
Housing Advisory Committee. These recommendations were set forth in the full report prepared by the 
AHAC with the full participation of Zoning Commissioner, Marty Whalen and Town Planner, Tom 
McGowan. The first stage of requested changes calls for the modification of already existing Zoning 
Regulations. There was some discussion.  The Commission expressed their appreciation to the AHAC for 
their thorough review of the issues and preparation of the suggested zoning modifications. 

 It was then moved by J. Higgins, seconded by D. Dwyer and voted unanimously to send the 
regulations, 716.a through 718.3 as set forth in the AHAC Report to the Connecticut Council of 
Governments for review.   

The Commission also requested that T. McGowan draft suitable regulations for Salisbury, using Sharon’s 
Regulations as a model, for review at the next Planning Meeting.  

Jim Dresser thanked the Commission, on behalf of the AHAC, for taking prompt action on the 
recommendations proposed by the AHAC. 

T. McGowan presented the revised draft of a zoning regulation concerning Outdoor Wood Burning 
Furnaces. Modifications included: 

• Definitions of the terms, “residential” and “commercial.” Commercial use is determined by the  
applicant’s filing of an Agricultural Sales Tax Exemption Form. 

• Inclusion of the White Tag requirement from the EPA.   

• Inclusion of notice that the applicant must also comply with State and Federal requirements.  

It was then moved by M. Whalen, seconded by J. Higgins and unanimously voted to send the 
proposed regulation to the Connecticut Council of Governments for review.   

Steve Byrne will be providing training to the Zoning Commission on Tuesday, September 7th starting at 
7:00 pm.  After some discussion,  it was decided that the Commission will change the starting time of 
their Zoning Meeting from 5:30 to 6:30 on September 7th . 

There was a discussion concerning the need for the PZC to have a qualified engineer as a consultant on 
an as needed basis. Robert Hiltbrand Engineers & Surveyors, LLC submitted material to be considered by 
the Commission.  After some discussion , it was moved by D. Dwyer, seconded by F. Schmidt and 
unanimously voted to consider Hiltbrand Engineers as an Engineering Consultant for the PZC 
contingent on the provision of good references and a satisfactory fee schedule.   ZEO, N. Brusie will 
obtain the necessary references and fee schedule.  It was also noted that other engineers will be 
considered for the role of consultant if they should choose to apply.  The firm providing service to the 
PZC as a Consultant should not have current clients in Salisbury to avoid the appearance or possibility of 
a conflict of interest. 

The proposal from the NWCT Planning Collaborative was reviewed.  The Commission determined that 
the fees requested by the NWCT for the services provided are not adequately explained. Further 
clarification of their proposal is needed before payment can be authorized. 
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Information concerning the development of a Zoning Penalty is not yet available. This will be included 
on the next Planning Meeting agenda. 

M. Klemens reported on his conversation with attorney, Chuck Andres concerning the issue of noise 
regulation.  The State of Connecticut does have noise regulations, as excessive noise is a matter of public 
health.  Zoning Commissions, however, do not have the authority to impose noise regulations.  Noise 
regulation must be achieved through a Town Ordinance.  After some discussion it was decided that M. 
Klemens and C. Rich will prepare a letter to the Selectmen on behalf of the Commission requesting that 
the Selectmen undertake the task of developing a Town Ordinance concerning noise, with specific 
attention to the noise generated by the activities at Lime Rock Track. 

It was also noted that there are other issues concerning Lime Rock Park that can, and will, be addressed 
by the Zoning Commission.  Commissioner, J. Higgins has been working with all the parties concerned 
with and has prepared an extensive report for the Commission’s deliberations.  The Commission will  
review this report and continue their discussions concerning Lime Rock at the next Planning Meeting. 

There was no Correspondence at this time. 

There being no further business it was moved by M. Whalen, seconded by D. Dwyer and unanimously 
voted to adjourn at 7:30. 

 

Submitted by Garrett Richardson 

Approved: 9/7/2010 

 


