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     Town of Hinesburg 
Development Review Board 

August 21st, 2012 
APPROVED 9/04/12 

 
Members  Present:  Tom  McGlenn,  Dennis  Place,  Dick  Jordan,  Kate  Myhre,  Ted  Bloomhardt, 
Sarah Murphy (participated in Fournier application only). 
 
Members Absent: Zoë Wainer, Greg Waples 
 
Also  Present:  Alex  Weinhagen  (Director  of  Planning  &  Zoning),  Peter  Erb  (Zoning 
Administratror), Renae Marshall (Recording Secretary). 
Representing Applications: Chris Burnett, Mark Burnett, Cliff Collins, Gary Fournier 
Public present included: Margery Sharp, Joe Iadanza, Bill Moller, Jennifer Ashley, John King,  
 
Tom McGlenn chaired the meeting, which started at 7:33pm. 
 
Minutes from August 7th, 2012 Meeting: 
Dick J. MOVED to approve as written. Tom M seconded the motion. The motion PASSED 5‐0.  
 
Burnett Scrap Metal: Tax Map # 04‐01‐31‐‐Cont’d from August 7th mtg. Conditional Use/Site 
Plan; Proposal to build a 13,000 sq. ft. structure on existing parcel for improved efficiency and 
consolidation of operations. Property located at 8855 Rte. 116 in the Rural Residential 1 
District.  
 
Tom M. noted they had received submissions from the applicant since the last meeting.  He 
asked Cliff Collins to provide a brief summary of that material.  Cliff C. referenced the summary 
he provided dated August 13, 2012 which was intended to address the question of volume of 
business in relation to the level of non‐conformance of the current use of the subject project, 
and to better define the limitations of the existing use.   
 
First, Cliff C. referred to the Town regulations regarding expansion of a non‐conforming use.  He 
cited section 5.10.1 of the Hinesburg Zoning Regulations, which provide a means for approval of 
such an alteration with the conditional use review process.  He reaffirmed the point that the 
proposed use is “no more nonconforming than the previous use”.  The Burnetts are not 
changing anything in regard to use. 
 
Next, Cliff C. stated that they had looked at previous approvals, findings, and legal documents 
that supported the irrelevance of volume as a measure of non‐conformance of use.  He 
referenced the 2009 Hinesburg DRB Findings of Fact, Conclusions & Order that addresses 
volume as it relates to conformance.  Cliff C. read a quote from that document which supported 
their continued view that volume of business is not relevant.  This quote stated that the noise 
level was the issue and so long as the noise level was controlled, the amount of business done 
on the premises would not be an issue. 
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Cliff C. continued on to cite the 2009 Mediation Statement, prepared by Attorney Joseph Fallon 
for the Vermont Environmental Court.  This document references volume as it relates to the 
extension or enlargement of a non‐conforming use.  Cliff C. again read a quote from this 
document that stated decisions addressing an increase in intensity in use ordinarily involve 
nonconforming business activities.  It went on to say that in such cases, most courts have held 
that a mere increase in the volume or intensity of a nonconforming business activity is not 
prohibited by a zoning regulation prohibiting an extension or enlargement of a non‐conforming 
use. 
 
Cliff C. then referenced the 2001 Environmental Court Decision and Order on Motion to Dismiss 
and Merits.  He again read quotes from this document that essentially supported the idea that 
performing  the  same  type  of  use  at  a  higher  intensity  (i.e.  volume  of  scrap metals)  has  not 
constituted an enlargement or extension of  the non‐conforming use.   He again affirmed that 
the Burnett’s are seeking a conditional use approval for construction of the proposed building, 
with no change in the type or character of services provided. 
 
Cliff C. also noted  in a similar case  in 2001 he  found references  the court had made to a gas 
station canopy case that was very much like the applicants.  In that case, it was determined that 
the erection of a new building to store materials currently stored outside the premises is not an 
extension of nonconforming use where business will remain the same as in the past and no new 
or added activities will be carried out.  Cliff C. summarized the findings by stating that volume is 
not an issue; it is what type of business that will be done and will it change. 
 
Cliff C. then focused on the definitions of junk and junkyard as written in the Hinesburg Zoning 
Regulation  definitions.    Tom M.  stated  that  the  junkyard  definition  describes  Burnett  Scrap 
Metals.    Cliff  C.  pointed  out  that  the  last  paragraph  of  his  summary  details  the  hours  of 
operation which also have not changed. 
 
Peter E. stated that to his knowledge, precious metals were not there when Giroux’s operated 
the business.  He wanted to point out that this could change the type of clients that do business 
there.  He would envision that this portion of the business would be transacted by individuals 
who need parking space for their individual cars. 
 
Dick  J.  asked  a  question  regarding  the  processing  of  gold.    Ted  B.  asked  if  there  are walk‐in 
customers that have gold/silver and if so, if there is there parking available at the new building 
location.  Cliff C. confirmed that they do have walk‐in customers and that there will be parking 
available just outside the gate.  He confirmed that you would have to enter through the main 
gate to access the office entry.  Currently, parking in front of the adjacent house is not allowed 
but to the north is allowed. 
 
Alex W. clarified that they will be bringing the portion of the business of repairing the vehicles 
that has occurred off‐site, back onto the Burnett Scrap Metals property.  He stated that this will 
not be a change of use because this has always happened on the premises as well as at the off‐
site  location.    Dick  J.  commented  that  the  vehicles  that  are  being  serviced  off‐site  now  can 
remain on‐site.  This seems it could potentially reduce the amount of traffic coming and going 
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from the property.  Peter E. asked if only the vehicles that Burnett’s have on‐site will be what is 
being serviced on‐site.  Cliff C. confirmed that would be the case. 
 
Ted B. stated that noise standards are the concern.  He doesn’t personally have a problem with 
the building but  is aware there are concerns with noise  levels.   The point was reiterated that 
the use isn’t changing and this use is grandfathered. 
 
Bill Moller asked if there would be any junk or scrap metal stored inside the building.  Tom M. 
replied that this has been stated to be the case by the applicant.  Bill M. felt this was contrary to 
the definition of junkyard. 
 
Ted B. made a Motion to Close the Public Hearing and take the matter up in deliberative 
session. Tom M. Seconded the motion.  All approved, the Motion Passed 5‐0. 
 
Fournier: Tax Map # 17‐20‐05.100‐‐Conditional Use/Home Occupation; Proposal for a small 
scale outdoor wood boiler sales & service business located at 308 Pond Road.  Property is 
located in the RR1 Zoning District. 
 
Sarah Murphy, a DRB alternate, was asked to join the DRB at the table as they were short 
members and this was a new application. 
 
Gary Fournier introduced himself as the applicant.  He currently has an office in Colchester.  
However, most customers like to come in during the evenings after work to take a look at the 
boilers or pick up parts.  He would like to move the storage of his boilers and parts to his 
property (a portion of an existing barn and outside storage area) to accommodate his 
customers.   
 
Tom M. and Dick J. did a site visit and noted it was well away from the road and a mix of hard 
and soft woods were present that will provide adequate screening.  Gary pointed out that in 
addition to the trees, the land dips down slightly so that makes is hard to see from the road as 
well. 
 
The DRB asked Gary if he had plans of increasing the amount of boilers he would store in his 
barn at any point.  Gary assured that he would not be increasing the number.  Currently, he has 
4‐6 boilers at a time and due to the cost of each boiler, he would never increase that number.  
Gary confirmed that this is only a side business.  It is strictly a sales and service operation and 
only the sales portion will take place at his home; the service occurs at the customer’s location. 
 
Dick J. clarified that Gary was okay with the 600 sq. ft. limitation on business use of his barn.  All 
business will be done by appointment only.  Parking is located west of the barn.  Alex stated 
that the level of traffic will be very minimal.  Most likely he will never have more than one 
customer at a time.  Alex also stated that he had communicated with the president of Orchard 
Commons and his closest neighbor, Mr. Hennessey.  Both parties were aware of the project 
ahead of time and he has not received any notes of concern. 
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Dick J. asked if there would ever be a reason to fire up one of the boilers as a demo.  Gary 
stated that he has one in his house that he would use for that purpose. 
 
Tom M. made a Motion to Close the Public Hearing and direct staff to draft conditions of 
approval, and Dick J. Seconded the motion.  All approved, the Motion Passed 6‐0.   
 
Other Business:  Alex stated that the Planning Commission has been working on the Rural Area 
Zoning.  After a couple of years of working on this project, they now have a proposal ready to 
submit to the public.   The full proposal  is currently on the Town website.    It involves a minor 
change to the Town Plan regarding wildlife habitat, corridor, core habitat, and wintering areas.  
Currently these changes only impact the RR2 and Agricultural Districts.  In addition to the Town 
Plan change, the significant changes involve regulations. 
 
Alex said the Planning Commission would  like  to  receive  feedback  from the DRB or at  least a 
few of the members.   The  intent of the Planning Commission  is  to provide clarity  to the DRB 
process. 
 
After some discussion, Tom M. stated they would set aside time at the September 4th meeting 
to discuss  these changes.   Alex will  try  to get some Planning Commission members to attend 
that meeting as well.   Alex stated that the DRB members can access the digital version of the 
Rural Area Zoning changes on the website but he will also mail out hard copies including maps 
to all the DRB members. 
 
Tom M made a Motion to go into closed deliberative session for the Hannaford, Burnett, and 
Hinesburg Center LLC applications. Dick J. seconded the motion.  The Board went into Closed 
Deliberative Session at 8:27pm.  After the deliberative session, the Board voted 5‐0 to approve 
the decision  language  (approval)  for  the Hinesburg Center  LLC  site plan  review. The meeting 
adjourned at 10:00 pm. 

Respectfully Submitted,  
Renae Marshall‐‐Recording Secretary  


