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P&Z DRAFT 10‐5‐2010 

Planning and Zoning Meeting Minutes – October 5, 2010 

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

 Also present:  Tom McGowan, Town Planner;  Nancy Brusie, ZEO; citizens 

The meeting was called to order at 5:30 by Chairwoman, Cristin Rich. 

It was moved by M. Klemens, seconded by D. Dwyer and unanimously approved to rearrange the 
order of the Public Hearings so that Public Hearing #2010‐0022 will be heard prior to Public Hearing 
#2010‐0021. 

Allen Cockerline was appointed voting alternate. 

Special thanks were extended to Bill Littauer and Curtis Rand for providing a sound system. 

The Minutes of the September 21st meeting were tabled until the Planning Meeting because J. Higgins 
objected to not having the revised Minutes of the September 7th meeting available in the packets for the 
Commission’s review. 

The ZEO’s report for September was received. 

There were no Public Comments at this time. 

The Appeal concerning the Bird Peak vs Ceppi Case was sustained and the case is now closed. Official 
notice of the ruling will be available for review at the Town Hall. 

A Town Ordinance to impose zoning penalties will be addressed by the Selectmen at the October Town 
Meeting. 

The revised Applications and Procedures will be reviewed at the Planning Meeting. 

Special thanks were extended to Fred Schmidt for facilitating the creation of Town emails accounts for 
the Commission members.   

Special thanks were extended to Allen Cockerline for his efforts in preparing a draft of By‐Laws for the 
Planning and Zoning Commission.  This will be reviewed at the Planning Meeting. 

There has been no progress concerning the designation of an Aquifer Protection Agency.   The 
regulations have been adopted, but they are not active due to the lack of a qualified individual to take 
up the task. The Planning and Zoning Commission are waiting for recommendations from the Selectmen.  

It was moved by M. Klemens, seconded by D. Dwyer and unanimously approved to set the Public 
Hearing for Special Permit # 2010‐0023 by John McNiff for a second story addition for November 3rd at 
6:00 in the Town Hall. 
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Tom McGowan’s bill was reviewed.  There was a discussion concerning the two hours of time spent in 
New Milford to assist with the Moses Taylor application.  M. Klemens stated that two hours of the Town 
Planner’s time for an individual’s application is an excessive expense for taxpayers.  The Commission 
decided to have a discussion at the Planning Meeting concerning the policy of charging back to the 
applicant if the time needed by the Town Planner seems excessive.  It was then moved by M. Klemens, 
seconded by D. Dwyer and unanimously voted to approve the payment of the Town Planner’s bill for 
September for $4,993.75. 

It was moved by M. Klemens, seconded by J. Higgins and unanimously approved to set the Public 
Hearing for the text amendment for Outdoor Woodburning Furnaces for November 3 at 6:00 in the 
Town Hall. 

There was a review of the Site Plan for the renovation of 45 Slater Road proposed by Anne MacDonald. 
After some discussion it was moved by M. Klemens, seconded by J. Higgins and unanimously voted to 
accept the Site Plan for the renovation of 45 Slater Road as presented by Anne MacDonald as meeting 
the requirements for the Lake Overlay Zone. 

Correspondence 

A letter from the Housatonic Valley Association concerning the hiring of a GIS expert to assist the 
Commission was received. This will be discussed at greater length at the Planning Meeting. 

A letter was received from Steve Byrnes, who conducted the training for the Commission on September 
7th, offering his assistance to the Commission upon request. 

A letter from Joan Ingalls, dated September 1, 2010 was received requesting clarification concerning the 
requirements for renovating a non‐conforming property at 97‐99 Lincoln City Road in Lakeville.  
Attorney, William Riiska was present to represent J. Ingalls. There was considerable discussion which 
was continued following the Public Hearings but will be summarized here.  In response to J. Ingalls’ 
request the Commission determined that the regulation applies only  to the portion of the house that is 
non‐conforming.  In that area, the structure may be torn down and re‐built on the existing footprint, not 
exceeding the original height of the building, as long as some portion of the original structure remains 
throughout construction. 

Public Hearing – SP 2010‐0021 for a Bed and Breakfast at 142 Wells Hill Rd, Lakeville, CT requested by 
Diane Monroe. 

The Hearing was opened at 6:00 by C. Rich. The public notice concerning the application was read into 
the record.  The ZEO reported that green cards (notice) from all the abutting neighbors have been 
received and no objections were expressed.  D. Monroe submitted photographs of the driveway to 
demonstrate adequate parking for visitors. Two neighbors, Randy Cannon and David Campbell also 
spoke in favor of D. Monroe’s request.  There were no further questions or comments from the 
Commission or the public. 
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It was moved by M. Klemens, seconded by D. Dwyer and unanimously approved to close the Public 
Hearing at 6:05. 

There being no further questions or discussion from the Commission,  it was moved by M. Klemens, 
seconded by J. Higgins and unanimously voted to approve the application, SP 2010‐0021 as presented. 

Public Hearing for a request from the Lake Wononscopomuc  Association for a change in text from the 
Salisbury Zoning Regulations of Article X, Section 1004‐ which would prohibit vertical expansion of 
non‐conforming properties in the Lake Overlay Zone. 

The Hearing was opened at 6:10 by C. Rich. The public notice concerning the application was read into 
the record.  

M. Klemens disclosed that he has worked with Attorney, Chris Smith, in the past and that he would 
recuse himself from the Hearing if the other Commissioners thought there would be a conflict of 
interest. The Commissioners determined that there was no conflict of interest. 

J. Higgins noted that he was a member of the Twin Lakes Association and offered to recuse himself if the 
applicant so chose. The applicant declined. 

Attorney, Chris Smith of Shipman & Goodwin, LLP presented the proposal for the requested text change, 
on behalf of the Lake Wonoscopomuc Association.  He provided records of notices sent to neighbors.   A 
letter written by Bill Littauer, to Friends and Neighbors, dated September 10, 2010, was read into the 
record. 

Attorney, Chris Smith also provided a packet of information to the Commissioners entitled,  “Packet for 
Submission Concerning Zone Text Amendment Regarding Article X, Section 1004, of the Zoning 
Regulations of the Town of Salisbury Public Hearing, October 5th 2010.” 

Commissioner,  J. Higgins, responded that the letter dated September 10th, 2010 is incorrect in that the 
change in the regulations mentioned was not a change in the direction of the previous policy, but rather 
a clarification of language that was ambiguous, thereby tightening up the Special Permit process 
intended to protect the lakefront.  The regulation of the Lake Overlay Zone also covers property within 
300ft of the shoreline, not 75ft as stated in Littauer’s letter.   

J. Higgins noted that he is not in disagreement with the intention of the Lake Association to protect the 
lakefront from over‐development, but that he thinks the most efficient and fair way to do this is through 
the Special Permit process as it is now written. He also commented that he was not sure if going up a 
story in and of itself was detrimental to the ecology of the lake. The Special Permit process allows for 
each case to be considered on its own merits rather than eliminating an individual’s right to modify their 
property out of hand. 

Commissioner, M. Klemens noted that there were two distinct issues to consider. The first are the legal 
implications of the proposed change for individual property owners. The second is the ecological and 
aesthetic issues concerning the quality of the lakefront and lake itself. 
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There was considerable discussion.  Comments and Points made included the following: 

• If the right to build is prohibited out of hand it will encourage individuals to pursue litigation to 2 
protect their rights, and that would be costly for the Town. 

• The lake and waterfront are an asset for the whole town.  I don’t want to see a vertical wall of 4 
windows along the waterfront.   

• Each time my neighbor’s house changes hands, it is “improved.” I don’t want to look at a house 6 
which shoots up past my bedroom window.  

• I live on the lake; if you don’t have a rule, it is easy for people to buy a house and change it. 8 

• Speaking as a resident, the Special Permit process gives the Commission the greatest impact 9 
over sedimentation and erosion control. The regulation as it exists strikes a balance between 
individual landowners and the public. An inability to modify homes will limit the value of lake 
front property.  The Special Permit process gives the Commission great discretion. 

• I think the value of my lake front property will increase with a change in the regulation.  

• The public owns the water – the impact of the aesthetic thing has been way underestimated.  

• If you categorically deny vertical expansion in one area only, there may be a legal question of  
discrimination against one group. 
 
It was moved by M. Klemens, seconded by D. Dwyer and unanimously voted to continue this 
Public Hearing on November 3, 2010 at 6:00 in the Town Hall.  

 
Chairwoman, C. Rich recused herself at this time because she has a conflict of interest concerning the 
Special Permit requested by Hotchkiss School. Her two daughters currently attend the school. 

There was a recess of ten minutes at 7:45.  The meeting was reconvened by Vice‐Chair, M. Klemens at 
7:55. 

Public Hearing for Special Permit Application #SP 2010‐0022 for a heating facility for the property 
located at  11 Interlaken Rd, Hotchkiss School. 

M. Klemens opened the Hearing at 7:55. The public notice concerning the application was read into the 
record.   Malcolm McKenzie, Head of Hotchkiss School, addressed the Commission stating the need for 
Hotchkiss to update its heating facility.  The old facility needs to be torn down and a new facility built in 
a more desirable location.  The proposal for the new facility is for a bio‐mass woodchip burning facility 
that will be environmentally sustainable, energy efficient and an educational resource for Hotchkiss 
students and others in the community. 

There was a presentation of the proposed project, including visual diagrams and projected images of 
how the finished facility will look. There was an extensive discussion.  Points made included the 
following: 

• During the peak heating season the facility will require two truckloads of fuel a day. These trucks  
will travel primarily over state roads, specifically Rt. 41, as they come to and from the facility. 
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• The by‐product from the facility will be wood ash. This ash will be used as fertilizer at the 3 
Hotchkiss farm. 

• The School will be seeking a gold standard energy certification from the State Department of 5 
Environmental Protection for the facility. All aspects of construction will comply with DEP, and 
other state regulations. 

• The Wetlands Commission has reviewed and approved the proposed construction.  Ground 8 
disturbed during construction will be a minimum of 25 feet from any wetland area. 

• Hotchkiss currently burns 300,000 gallons of #2 grade fuel oil a year which comes primarily from  
overseas and Canada.  The new facility will replace 95% of the heat used for the campus with 
woodchips which will come primarily from trees harvested in an ecologically responsible manner 
from Connecticut forests. 

• The emissions from the new facility will be equivalent to the old system. There will be no odor,  
and no visible emissions. The particulates emitted will be about the same. 

• The back‐up fuel for the facility will be oil. It will be held in a 15,000 gallon underground oil tank  
built to contemporary standards for in‐ground fuel tanks. There will be no provision for natural 
gas as an alternate fuel source. 

Concern expressed by the public about the conflicting scientific studies concerning the benefits 
of this type of facility. An article from the New York Times was given to the Commission for 
review.  The Commission was also urged to investigate why Massachusetts and some other 
towns in Connecticut have decreased the building of these plants.   

The Commissioners made the following points: 

J. Higgins – I think what you are trying to do here is admirable and I commend your efforts. 

M. Klemens – The impact of cutting down the trees will have to be considered as well as the 
carbon footprint of the facility itself. 

D. Dwyer – I’m concerned about the increased truck traffic on Rt. 41, and the gas required for 
two truckloads of woodchips a day. 

Town Planner, Tom McGowan asked for clarification as to how the applicant is going about 
gaining the necessary approvals.  The DOT must give permission for the curb cut for the new 
roadway onto Rt 41. The applicant responded that local approval for the project has to be 
secured first. 
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Concern was expressed about the sight line of the new facility and the impact of a new chimney 
on the horizon.  After some discussion, the Commissioners requested that a high lift be put in 
place to show the exact height and location of the new chimney.  The applicant agreed, and will 
leave the high lift in place for a week or two so that local residents can see the exact  location of 
the proposed chimney.  

It was moved by J. Higgins, seconded by D. Dwyer and unanimously approved to continue the 
public hearing on November 3rd at 6:00 in the Town Hall. 

There was additional discussion concerning correspondence from Joan Ingalls as reported 
earlier. 

It was moved by A. Cockerline, seconded by M. Whalen and unanimously approved to adjourn 
the meeting at 9:15. 

 

Submitted by Garrett Richardson, 10/7/2010 

 

 


