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Town of Hinesburg 

Planning Commission 

December 11th, 2013 

Approved 1‐8‐14  
 

 

Members Present: Maggie Gordon, Grace Ciffo, Joe Iadanza, Bob Linck,  Johanna White, Aaron 

Kimball. 

Members Absent: Kyle Bostwick , Tim Clancy, Jean Isham.  

Also present: Alex Weinhagen (Director of Planning & Zoning), Freeda Powers (Recording 

Secretary).   

Public Present: Bill Marks, Chuck Reiss, Valerie Spadaccini, Mary Hurlie, Richard Faesy. 

Joe I. chaired the meeting which was called to order at 7:30p.m.  Joe I started the meeting by asking 

if there were any public comments for non‐agenda items.  There were none. 

Public Hearing - Energy Efficiency Zoning Revision Proposal (section 5.23.2 #1): 
 

Joe I. began discussion regarding the proposed changes to the energy efficiency standard for new homes 
(Section 5.23.2#1), which will formalize the interim zoning that has been in effect for the past two years.  
Since May of 2009, our regulations have required new residential structures to meet the Energy Star 
home standard.  This standard is designed to be 15‐20% more efficient than the mandatory statewide 
residential building energy standard (RBES).  These standards have been transitioning to more stringent 
energy efficiency standards.   

The Planning Commission discussed these increasing energy efficiency standards and heard some 
testimony that the latest version of Energy Star (version3.0) may be too high a standard (sometimes 
even cost prohibitive) to make mandatory for all new homes.  Thus, the Select Board adopted interim 
zoning to the requirement of the RBES (State standard).  The Board now is deciding which standard to 
adopt, that standard going into effect as of Jan.1, 2015.  Alex W. noted that the standard applies only to 
new homes and excludes mobile homes. 

Richard Faesy spoke from the audience, noting that the 3yr required updates to the RBES is not a 
certainty, dates are not hard set.   

Chuck Reiss spoke from the audience, reminding the Board of the meeting held a year ago in which he 
had suggested adoption of Energy Code Plus (ECP) which is backed and funded through Efficiency 
Vermont.  He passed around a document from Efficiency Vermont’s website which demonstrates the 
differences in the list of standards.  He said ECP offers incentives and gives 3rd party expertise at no 
added expense to the customer.  ECP offers a chance to consult with and educate owners.  He strongly 
advocates for the adoption of the ECP standard, rather than Energy Star or RBES.  Bob L. asked who is 
the 3rd party being referenced?  Chuck R. said that would be Efficiency Vermont, who assigns a 
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consultant to each case who looks at plans and goes through a checklist with the builders.  They walk 
the builder through the process, coming to the site at crucial points of development and again once the 
structure is complete for the final “blow door” test which gives the HERS (Home Energy Rating Standard) 
rating.  He said the standard does not require outrageous thresholds, in his opinion.   

Maggie G. said we (the PC) went into this discussion saying that we wanted to be ahead of the state 
standard and would like to have 3rd party oversight.  She said this might be the way to achieve that.  She 
indicated the issue of enforcement on noncomplying development and said anything the Commission 
can do to alleviate that burden from staff would be good.   

Richard F. said a suggestion he has heard from Chris Gordon would be to not tag this specifically to 
Energy Star but rather refer to the tier below so to avoid the need for revisions as Energy Star standards 
continue to change.  Chuck R. cautioned against that, saying if called something other than ECP, the 
town may miss out on some of those specific benefits tied to ECP.   

Grace C. asked about Efficiency Vermont’s capacity for backing new projects.  Chuck R. said the program 
is prepared to handle it if some towns start to adopt this.  The funding comes from a small charge on all 
utility bills throughout the state.   

Chris Granda (Richmond Select Board) said he was here to learn more and said he recently proposed the 
ECP standard to his town’s Planning Commission as well.  He said he has personal experience building 
his home with ECP and Efficiency Vermont , and his experience was very positive.   

Alex W. voiced his concern with the codes which seem to be in an evolutionary state and said he feels 
we might want to consider waiting to see how the new Stretch Code looks come Jan, 2015.  Until then, 
he said, we could rely upon the State standard (RBES).  Beyond that, he added, the Zoning Administrator 
has voiced his concern many times regarding the idea that commercial and private home builders are 
being held to the same standards (can be quite onerous & overwhelming to the individual).  The RBES 
offers an exemption for that, whereas the ECP does not. 

Bob L. said the individual owner may be in a better position to learn and save money via the 3rd party 
assistance offered with ECP.  Alex W. said that is true, but noted that we can mandate certification, but 
we cannot mandate participation with that 3rd party.   

Maggie G. said perhaps education from an energy committee could be helpful.  Alex W. said in his 
opinion, provision of materials is not the issue, but rather follow through on the part of the builder.  He 
went on to say that in regards to manufactured homes, most of which are built to meet Energy Star 
standards, may not be up to ECP standards as it is strictly a VT program.    Chuck R. replied that the 
industry is up to this standard.  Maggie G. said it seems to her that all of these standards are in flux and 
that maybe that suggests a need for the Commission to revisit the topic more regularly, perhaps every 
year.   

Grace C. said in her opinion, the financial return of the higher efficiency standards is a big incentive.  
Alex W. asked if those incentives are guaranteed, or are they tied to some federal incentives that may go 
away once funding is exhausted.  Chuck R. said no, the incentives are tied to Efficiency VT and are highly 
unlikely to dissolve.  
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Alex W. said on a policy level, at least part of the desire in 2007 was to be above the State standard, but 
he wonders if at some point you reach a place of diminishing returns.  He imagines at some point, we 
have achieved our goal; and then he asks, what is our desire?  Does it come down to “bragging rights” 
vs. reality on the building sites.  Richard F. replied that the State goal is to achieve net zero on new 
development of homes by 2030.  He said the rest of the country is moving in that direction, too.  Chuck 
R. agreed, saying it is a graduating, a transition, to more renewable and conserved development.  He 
reiterated his view that the 3rd party aspect is a crucial part of ECP; a chance to educate builders and 
homeowners.   

Johanna W. asked if that 3rd party help will be incremental.  Chuck R. said yes, the contact person 
assigned to the development will look at the building plans before anything in order to avoid issues later 
on and will also step in throughout the building process to review and assist. 

Joe I. said it’s there but it comes into the process late, just two weeks prior to digging the cellar hole.  
Alex W. said in regards to the timing, Joe I. is correct, some applicants get the info at the time of 
receiving their permit. 

Chuck R. said in his view, the goal is to educate builders and achieve incremental improvements. 

Aaron K. asked if the ECOS report last June discussed ECP.  Alex W. said he does not recall, but reminded 
the Board that our regulations only apply to new homes, not to existing structures.   

Bob L. said he feels ECP is worth looking at, and asked what the next step is.  Alex W. said that as the 
Planning Commission, they have the authority to choose ECP as the new standard if they want.  The 
Select Board must then have a public hearing as well.  Joe I. said he feels the ECP standard allows good 
access to a strong knowledge base with additional incentives.  It seems to him to be beneficial to home 
builders.  Maggie G. agreed, saying it seems proactive which may help to avoid expensive problems to 
home owners.   

Joe I. made a motion to revise the proposed revisions to the Hinesburg Zoning Regulations Energy & 

Green Building Standards to adopt Energy Code Plus (ECP) as the standard and move to formally close 

the public hearing.  Maggie G. seconded the motion.  All in favor, the Board voted 6‐0.  

Rural Residential 1 zoning district revisions: 

Grace C. presented to the Board her findings on the southern portion of the RR1 zoning district.  
The Board viewed via projector several maps of the area which demonstrated some steep 
ridges near the Rte. 116 corridor.  Grace C. said that area is slated for some sidewalk 
construction but she said in her view, there is little in the area to really prohibit an increase in 
density.  She said ultimately, the area shows room for possible expanded uses and design 
standards (specifically in the Laveign Hill Rd area).  She does feel that what we have for zoning 
currently works for the area for the most part, but she sees potential for a “transitional zone” 
as you approach the village and the elementary school. 

Aaron K. inquired on water/sewer lines as they relate to that area.  Alex W. noted the water 
lines which cover the entire Village Growth Area, and sewer lines which extend as far as South 
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Farm Road development.  Grace C. acknowledged that could be one of the more significant 
challenges as it relates to costs of expanding the septic line.  However, she went on to note, 
there is already a “community” feeling to much of the area, including the South Farms Road 
homes, and primarily single family homes in the Beecher Hill are where homes are fairly regular 
and walking trails are located nearby.   

Bob L. said he cannot personally envision development in that area due to the topography.  
Grace C. said her feeling was mainly influenced by the proximity to the village and the school.  
She noted that despite some steep ledges, there are some spots for drives to plateaued areas 
higher up.  Maggie G. voiced her concern with development as it relates to the steep slopes.  
Grace C. said she did not get the actual grades of those slopes.   

Aaron K. inquired on existing density for the area.  Maggie G. said it is currently at 7.7A/Unit.   

As the Board viewed GIS maps of the area, Grace C. noted some decent grassy areas.  She said it 
would be nice to see growth that moves in stages as you move out of the village.  She sees 
potential to create small “communities” with good development, which could be easily tied to 
existing public transportation, another goal.   

Mary Hurlie spoke from the audience, asking the Board, what is their goal?  What their 
definition of the Village Transition District is as has been mentioned?  Joe I. clarified that the 
Commission is not looking to further extend the village.   He expressed that the goals stem from 
the Town Plan as it relates to the Rural Areas and the Shoreline District in an attempt to figure 
the best ways to preserve while continuing to allow for development and economic vitality.  
The balance is between the preservation of development rights and the rural areas of 
Hinesburg.  Maggie G. added that they are simply looking at different areas of the district (RR1) 
as they relate to design standards and allowed uses. 

Valerie S. spoke from the audience, asking what the shoreline district is defined as.  Joe I. 
replied that it refers to any structures or development within 600’ of the physical shoreline.  
Valerie asked what is the intention in regards to development around the shoreline.  Joe I. said 
there is no proposal yet in that regard; thus far the discussion has been around water quality 
within the larger watershed.  Valerie inquired on the status of the water requirements town‐
wide as it relates to new development.  Alex W. concurred, there is a town‐wide water supply 
concern with low yield and increased demand, there is a need for a new water source and work 
is being done to locate and secure that.  Grace C. noted the area she was looking at is denoted 
as a Source Water Protection Area in several locations.  Joe I. said that may be referring to 
aquifer recharge areas.  Alex W. said it may very well be, but he is not entirely clear on this. 

The Board also viewed the southern‐most portion of RR1, which Grace C. said she cannot 
imagine additional development in.  The area is heavily forested, animal habitat and is not 
proximate to the Village.  She would not recommend any changes in that area.  Joe I. said we 
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are likely to revisit this discussion as it relates to increased density; we have to think about  
what makes sense.   

Review Planning Commission annual report & material for 12/16 Selectboard check‐in: 

The Board reviewed copies of Joe I.’s submission to the Select Board in regards to the PC 
mission and work load over the past year.  Joe I. encouraged Commissioners to attend the 
Select Board meeting on 12/16.  They reviewed a copy of a memo sent to staff from Tom Ayer 
(Select Board member) expressing his request for an exemption in the RAZ proposal.   

 

Minutes of the November 27, 2013 Meeting: 
 
Joe I. proposed tabling the minutes from 11/19 to the next meeting.   
 
Other Business: 
Johanna W. has been unable to get a response from Phil P. in re: Wetland areas in VT Gas line 
project.  Joe Colangelo has indicated this is not something the Select Board has been 
concentrating on, and will have a discussion with Phil P. about it.  

 
The following Commissioners plan on attending the forum in Royalton on 12/17:  Maggie G., 
Grace C., Aaron K., and Johanna W.  Joe I. said he is available but not yet committed to 
attending.   

There will be no meeting on 12/25; next PC meeting will be on 1/6/14. 

 

Joe I. made a motion to adjourn.   Johanna W. seconded the motion.  The board voted 6‐0. The 

meeting ended at **pm. 

Respectfully Submitted,  

Freeda Powers‐‐Recording Secretary  
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