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     Town of Hinesburg 
     Development Review Board 

February 18th, 2014 
Approved 3/4/14 

 
Members Present: Zoe Wainer, Dennis Place , Greg Waples, Dick Jordan, Sarah Murphy, Andrea 
Bayer, Ted Bloomhardt. 

Members Absent: Kate Myhre. 

Also present: Peter Erb (Zoning Administrator), Alex Weinhagen (Director of Planning & Zoning) 
and Freeda Powers (Recording Secretary).  Representing Applications:  Dennis Place, Tom 
Hergenrother, Ben Avery, Mark Bonser, Dave Marshall, and Michael Boscask. 

Public Present:  Dan Jacobs, Karla Munson, Joe Bissonette, Karl Novak, Bill Moller, Meg Handler, 
Greg Tatro, Gill Coates, John Kiedaisch, Susan Johnson, Mary Beth Bowman, Carolyn Fenn, David 
Fenn, Ashley Bond, Maggie Gordon, Andrea Morgante, Sandy Anderson, Brian Busier, Charles 
Bruletto, Russell Fox, Patricia Whitney, Cathy Ryan, Bethany Ladimer, Catherine Goldsmith, Linda 
Gage, K. Dowd‐Hill, Carl Bohlen, Rob Bast, Kristin Miskavage, Paul Wieczorek, Mary Crane, Tom D. 
Hon, Jeff French, Jeff Glassbery, Elizabeth Lee, Ken Brown, Sally M. Reiss, Chuck Reiss, Keith 
Roberts, Rolf Kielman, Brian Yarwood, Stephen Gladstone, Russ Robinson, Barbara Foureur. 

Zoe W. chaired the meeting, which was called to order at 7:34pm.   

Minutes from 2/4/14:    

Zoe W. made a motion to approve as amended the minutes from 2/4/14.   Greg W. seconded the 
motion.   Dennis P. abstained as he was not present at the 2/4 meeting.  The motion was approved 
6‐0. 

Prior to the start of applications, Zoe W. reminded the public present of the rules and procedures of 
a public Development Review Hearing and reminded all present that when they offer comments or 
present questions, they should begin by clearly stating their names for the record.   

 

Haystack  Crossing/Blackrock  Construction:  The  applicants  are  requesting  subdivision  sketch 
plan  approval  for  an  84‐acre  undeveloped  parcel  owned  by  Haystack  Crossing  LLC  (Bissonette 
Family),  and  located  on  the west  side  of  Route  116  between  Kinney  Drugs  and  Shelburne  Falls 
Road.  A portion of the property is located in the Village Northwest Zoning District, and a portion is 
located  in  the  Agricultural  Zoning  District.    The  developer  (Blackrock  Construction,  based  in 
Colchester)  is  proposing  a  subdivision  of  90+  lots,  245  dwelling  units,  50,000+  square  feet  of 
commercial space, as well as open/green space.   
Kate M. recused herself from this application. 
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The applicant began by orienting the Board and those present by viewing parcel maps via overhead 
projector  and  describing  the  existing  condition  of  the  property.    Existing  conditions  include  a 
stream and wetlands at the westerly end of the property, a utility corridor, wooded wetland, Patrick 
Brook and an overall flat topography. 
 
The applicant said this proposal is largely keeping with the previously approved Master Plan which 
got  approval  back  in  April,  2001,  including  elements  from  the  Village  Visualization  Project.    The 
applicant feels this proposal works by integrating parts of Hinesburg’s principles and concepts for 
an enjoyable, well  connected place  to  live.   The project  features a central green space (2.5A) as a 
community  element.    The  applicant  said  a  key  component  of  the  project  is  its’  walkability  and 
connection to the Village.  Use of center‐block alleys means driveways and garages can be moved to 
the rear of buildings, creating a more pedestrian friendly streetscape.   Sidewalks are proposed on 
both sides of all interior roads.  The design also allows for a progression of density, called a transect 
design,  in which density  is higher nearer  to  the  center of  the village.   The project  also  features a 
portion of mixed‐use structures and a variety of housing types from Town Houses to single family 
homes to affordable housing apartment units.   
 
Access will be available via right in/right out lanes located to the west and the applicants also noted 
that the proposed West Side Road has been moved to the east as a more appropriate place to cross 
the existing stream.   
 
Touching  briefly  on  storm  water  treatment,  the  applicant  said  originally  they  had  anticipated  a 
single main facility for treatment of the site.   They also considered fewer, smaller treatment areas 
throughout  the development.   After  careful  consideration,  the  applicant  said,  they were happy  to 
find that the single, main component would indeed be adequate to treat the entire project.   
 
While  the  Bissonette  Recreation  Facilities  is  its’  own  element,  the  applicant  said,  they  will  be 
working in close coordination to maximize the space.   
 
The  applicant  again  reviewed  the  main  focuses  of  the  overall  project;  mixed  use,  diversity, 
walkability.   Among positive features of the proposed structures, the applicant sites quality, scale, 
access to public transportation, green technology, energy efficiency. 
 
Zoe W. thanked the applicant and said the Board would begin discussions surrounding any major 
issues as described in the staff report.  She said the first issue to discuss would be the road layout; 
specifically,  she noted  that  the proposed alternative access  routes  contrast with  the proposal  the 
Board has before them.  The applicant said as a result of desires voiced at the Village Visualization 
Project,  the newly proposed right  in/right out  lanes have been added to the plans.   The applicant 
went on  to say  they would  like  to do a  traffic study  to  flush  these details out.   The applicant said 
they don’t feel that the Official Map should limit this project.   Zoe W. said the West Side Road was 
originally meant  to  create  a  thorofare  to  the  west  side  of  Rte.  116,  is  that  fair  to  say?    Alex W. 
responded that no, that was not the intent of the West Side Road proposal.  He said the intent was 
to serve as local access and to perhaps act as a slower alternative to the Rte. 116 traffic.  This was 
supported by Milot Developers and the surrounding adjacent neighborhoods. 
 
The applicant said that while future plans as discussed at the Village Visualization Project do call for 
a 4‐way intersection at the Riggs Road area, they are unable to make that intersection part of this 
project as it is on land that is not within this parcel.  Zoe W. asked the applicant about the possibility 
of  a  roundabout  or  a  4‐way  intersection within  the  project.    The  applicant  said while  there was 
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some consideration for that, the idea met with some resistance and the element has been taken out.  
The applicant went on to say that the project tries to broadcast traffic by not having central interior 
roadways and overall, they do not feel that a round‐about is warranted within the project.   Zoe W. 
asked  the applicant about  the proposed  “alley ways” mentioned  in  the description of  the project.  
The applicant described them as narrow, 14’ “alleys” that are found in very traditional residential 
development of neighborhoods. 
 
Zoe W. moved on to the next point of issue; the Mixed Use portion of the project.  She said the West 
Side Road where originally placed acted as a second ‘Main Street.’  With changes to that placement, 
she  noted,  the  application  now  pushes  the Mixed  Use  structures  up  against  residential  or  green 
space  development.    The  applicant  said  the  50,000sq.  ft.  of  proposed  commercial  space 
development is concentrated along Rte. 116 and at Ballard’s Corners.   The applicant said that as a 
result of  conversations held at  the Village Visualization Project,  they  recognize  the  importance of 
having uses that are compatible with the residential area.   
 
Greg W. asked the applicant to explain what the Village Visualization Project is and how it relates to 
this application.   The applicant gave a brief overview of  the project which was a  result of a 2002 
grant  the  town of Hinesburg went after  to visualize  the build‐out potential of  the village area.    In 
2009, the project tried to put pictures to that visualization project.   The applicant was a member of 
the  firm  (Black  Rock  Construction)  that  helped  with  that.    After  talking  with  developers  and 
landowners, the proposed plan was conceived.  
 
Zoe W. addressed the next point of issue; Residential units.  She asked the applicant if they had the 
total acreage for the residential portion of the project.  The applicant said based on staff comments, 
they have gone back to review the density numbers and have found that true density numbers are 
closer to 103 Units.  Base density is 34.21A in the NW district which is equal to 102 Units.  The total 
maximum build‐out  is  225 Units.    Ted B.  asked  the  applicant  about  a  proposed  40 Unit  building 
which  to  him  just  seems  very  large  and  dense.    The  applicant  gave  a  point  of  reference  by 
mentioning two current buildings going up in the neighboring town of Shelburne, one of which is a 
36 unit structure.   
 
Zoe W. asked if any Board members had questions or comments at this time.   
 
Greg W. said  the proposal on 85A with take‐outs and open space which  is actually more  like 34A 
with  220  Units  on  it,  aims  to  insert  approximately  800‐1,000  people  into  the  community.    The 
applicant estimated that to be more around 500‐600 new residents.  Greg W. said just speaking in 
the abstract, we’re  still  talking about parachuting 10‐20% of an  increase  in  the population of  the 
town on less than 40A.  He said the applicant is asking the town to agree that the Official Map does 
not accommodate this plan; perhaps, he suggests, the plan does not accommodate the Official Map.  
He wonders  if  this  kind of  high density development pattern  is  compatible with Hinesburg.    The 
applicant  said  the  area was  zoned  for  this.    Greg W.  said while  he  understands  that,  it  does  not 
address the issue of compatibility with the rest of the town.   
 
At this time, Zoe W. opened up the hearing to accept public comments and feedback from advisory 
boards.   
 
Jeff  French  spoke on behalf  of  the Village  Steering Committee,  referencing  the  staff  report which 
mentions  discussions  with  the  school  regarding  school  bus  accessibility  in  the  proposed  road 
layout.    Also, mixed  use  and  distribution, we  agree with  those  comments  as  outlined  in  the  staff 
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report.   The Village Steering Committee would like to see more Green Space incorporated into the 
plan  and we are  also  in  agreement with development density  comments  in  the  staff  report.    The 
design elements we feel are positive are the proposed green space along Rte. 116, the back alleys 
and walkability of  the overall project and  the commercial density  tapering  into  residential.   With 
that  being  said,  however,  the maximum  build‐out was  not  a  blueprint,  but  an  attempt  to  start  a 
discussion.  We do not feel that the density is ideal for Hinesburg.  The Village Steering Committee 
will submit a more detailed review of the project.   
 
Meg Handler  spoke  from  the  Conservation  Commission;  they will  also  submit written  comments 
but briefly, their initial review finds the project lacks sufficient Open Space and is not connected to 
existing recreation paths and other green spaces.   The central green space  is narrow, (only about 
100’ wide) and unusable due to its lack of connectivity.   
 
Carrie Fenn spoke on behalf of the Energy Commission which feels the plan does not accommodate 
the solar potential of the site.  Personally, she added, she feels that the proposed green space is too 
narrow and that the proposed units should be closer to the open space (specifically the 4 bldgs with 
10 units each).  She strongly encouraged energy efficient construction of all proposed structures in 
this project. 
 
Carl Bohlen spoke on behalf of the Affordable Housing Committee which has not yet fully reviewed 
the proposal but will submit a written statement.   He would like to know more about the affordable 
units  (10)  proposed  in  this  plan  and  the  price  points  of  those  units.    He  also  encouraged 
consideration of the soil bearing capacity on the site as some structures proposed are two or three 
stories.   
 
John Kiedasch spoke from the audience, saying there is nothing intrinsic the DRB uses to determine 
a project (Town Plan, Official Map, Regulations, etc.) and noted that this proposal looks very similar 
to the approved Master Plan from 2010 and it appears to him like not much was done in the way of 
seeking  out  alternative  plans.    He  said  it  is  important  to  have  community  involvement  and  this 
project will take time.  He encouraged people to communicate with town officials and watch these 
hearings on VCAM as  they are broadcast on  local  channel 17.     Regarding all  the reference  to  the 
Village Visualization Project, he said, he was not aware there was an “ok” from the town that this 
was  the  direction  we  wanted  to  go.    Where  is  the  ag  land?  Where  is  a  true  mix  of  uses?    He 
encouraged  the  developer  and  the  Board  to  work  to  create  a  village  and  a  neighborhood.    Our 
interest, he said, is not in the bottom line.  It is the DRB’s obligation to remain cognizant of this.  
 
Carla  Munson  spoke  from  the  audience  and  on  behalf  of  Hinesburg  Rides,  suggesting 
accommodations for bus stops be added to the plan.   
 
Cathy Ryan spoke from the audience saying the bus does not need to go through the project but on 
Rte.  116 with  pull  outs  and  a  safe  crossing  spot would  be  beneficial.    She  also would  like  to  see 
community gardens in the plan as the soil there is prime ag soil.  As a point of reference, she noted 
that Lyman Meadows consists of almost 100 units. 
 
Rob Bast spoke from the audience, saying the Busier  family has begun the process to address the 
interface with this larger project.   Also, he said, the Rte. 116 Committee will come out soon with a 
report regarding intersections and that will have a bearing on the Riggs Road intersection planning 
and will offer some insight into how traffic moves through Hinesburg which will be a valuable data 
point.   
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Maggie Gordon spoke from the audience, saying it is important to keep in mind that Hinesburg is a 
rural  town.  She  is  seeing  clustered  development  which  she  feels  is  not  the  same  as  compact 
development.    The  Village  North  West  requires  walkability.    She  is  intrigued  by  the  alley  ways 
concept and is concerned with the amount of impervious surface she sees within this project which 
is so close to Patrick Brook.  She cautioned that if the Patrick Brook becomes impaired, there will be 
serious  consequences  for  the  entire  town.    She would  like  to  see  the developer  get  creative with 
innovative techniques.   
 
Brian Yarley spoke from the audience encouraging the Board and the developer to consider storm 
water  and  flooding  impacts  and  asked  the  Board  to  ensure  the  storm  water  plans  will  provide 
adequate coverage.  In addition, he noted the serious commuter traffic issues seen regularly at the 
Rte.  116 &  Shelburne  Falls Rd.  intersection.   He  foresees  this  problem being  exacerbated by  this 
proposal and said this will be a tremendous problem for many. 
 
Mary Crane  spoke  from  the audience,  asking  for  increased green space  in  the proposal.    She also 
would like to be clear about the phasing and scope of this project as noted in the staff report and 
encouraged that perspective to be reiterated at these public meetings.  She said it is important for 
people to understand that we don’t want to see continual construction and that this project will be 
done in such a way that if the market does drop, the work done can stand alone. 
 
Paul Wieczorek spoke from the audience, saying he echoes John K’s comments.  He, too, would like 
to  see other options.   We are only  seeing one  scenario here and he was hoping  that  there would 
have been a  request  from  the Board  to  look at  some  radically different proposals  for  this parcel.  
This is a large project and will be important for the town.   
 
Chuck Reiss spoke from the audience, voicing his concern with the density of this project.  He asked 
the Board  how  the  density  is  determined.   He  understands  the  developer  can  attain  bonuses  for 
green building and renewable energy application but maximum solar gain requires the developer to 
orient  the  buildings  differently  and  require  more  green  space  for  renewable  energy  collection 
systems.    He  is  concerned  with  competing  priorities  of  density  vs.  better  function  of  the 
development itself.   
 
Zoe W. replied that Section 2.4.2 in the Regulations describes how the density calculation is done.   
 
Mary Beth Bowman  spoke  from  the  audience,  saying  it makes  her  very  nervous  that  a  couple  of 
people who own land in town can sell  that  land to a developer that can  in turn change the whole 
town.   
 
Barbara  Foureur  spoke  from  the  audience,  voicing  her  concern  with  the  water/sewage  of  this 
development.   Other  concerns of hers  include  traffic  and  the  impact on  the  school  system (CVU’s 
enrollment numbers are currently down).  She encouraged the Board to consider these things.   
 
Zoe W. replied that the water supply in town is currently maxed out and that this applicant is aware 
of  this  concern.    Andrea  Morgante  spoke  to  this  issue  from  the  audience  as  a  member  of  the 
Selectboard, saying the town is currently engaged with a consultant in attempts to locate new water 
sources.  This process will likely take 1 ½ to 2 years.  As a citizen, she asks the DRB to encourage the 
development  team  on  this  project  to  take  a  step  back  and  recognize  that  this  is  the  sketch  plan 
review, which  starts with  site  analysis  and  how  the  existing  conditions work with  the  goals  and 
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intent of the project as they relate to the objectives outlined in the Town Plan.   She went on to say 
that public spaces are not  just green spaces, but places of activity and encouraged  the Board and 
developer  to consider how the project  interfaces with  the main stretch of  the village which has a 
vibrant and diverse mix of daily uses.  The purpose statement of the district also says development 
shall  incorporate  green  energy  and  renewable  resources.    It  is  imperative  to  incorporate  Low 
Impact Development as well.  She feels it is incumbent upon us at the local level to not simply meet 
the  state  standards but work  to  improve water quality.    She  said  it will be  instructive  if  the DRB 
asks the applicant to readdress the town goals in regards to the design process. 
 
Elizabeth Lee  spoke  from  the audience,  saying  she  sees  this as an opportunity  for  the  town.    She 
sees a suburban development with ball fields.  People with no children would have no draw to this 
development.  She encouraged more careful consideration of creation and expansion of a village not 
just another suburban development.   
 
Sue Johnson spoke from the audience, saying she agrees with Andrea and Mary Beth in that she is 
very distressed by this project.   She sees this as a gateway into the village. She hopes this project 
can be done with more thought and smaller, a project to enhance the town.   
 
Catherine  Goldsmith  spoke  from  the  audience,  referencing  Section  3.1  in  the  regulations  which 
speaks to the Purpose Statement for the Village regarding a vibrant mix.  She said she feels a mix of 
home  values  should  be  closer  together.    She  is  glad  to  hear  that  the  Busier  parcel  is  being 
considered in regard to how their property will work with this project.   She said this is our chance 
to  get  this  right.    The  desire  and  need  is  there.    Finally,  she  said,  the  North/South  road  is  an 
important part of this project and she would like to see Chittenden Regional Planning or some other 
entity help make sure that portion of the project is done right.   
 
Tom Dylan spoke from the audience, saying he sees some missed opportunities; the Master Plan is 
not including the Busier property and he urged the Board to make this a condition of going forward 
with  either  properties.    Also,  he  said  this  is  an  opportunity  to  create  an  interesting  and  vibrant 
down town, specifically in regards to how this parcel relates to the existing Kinney’s lot.   The West 
Side Road fails to address existing issues with traffic flow.  The project also fails to provide elderly 
housing. 
 
Carl  W.  spoke  from  the  Affordable  Housing  Committee,  saying  he  agrees  and  adds  that  there 
appears  to  be  no  assisted  living  proposed  in  this  project.    He  also  encouraged  the  Board  and 
developer to get this right because we cannot do it twice.  He also agrees that we should be looking 
at multiple proposals for such an important parcel.   
 
Zoe W. made a motion to close  the public hearing and continue  the application  to 3/18/14.  
Ted B. seconded the motion.  The Board voted 7‐0.    
 
 
Dennis Place/Dan Coolbeth: 3‐lot Subdivision Final Plat – The applicants are requesting final plat 
approval for a 3‐lot subdivision on an approximate 10.4 acre parcel located on the north side of the 
Class 4 portion of Place Road East in the Rural Residential 1 Zoning District. 
 
Greg W. asked about Finding Of Facts #12,  regarding road  improvements, does  the applicant still 
plan on doing the work? Dennis P. said that during the last sketch review, the DRB said the existing 
infrastructure  is  adequate.    The  road  foreman  is  still  planning  on  doing  the work,  but  has  been 
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unable  to  recently  due  to  flooding  issues.    Dennis  P.  went  on  to  say  there  has  recently  been  a 
rebuilding of  a home nearby  and  that drive ways’  culvert will  be worked on  at  some  time  in  the 
future.   Additional changes include pull‐offs on each existing driveway to allow emergency vehicle 
access.   
 
Zoe W. asked about a culvert on the plans.  Dennis P. noted the building envelope has been moved 
so  that  the  existing  culvert  would  not  be  draining  into  that  building  envelope.    This  does  leave 
sufficient  room  for  the  proposed  driveway.    Alex W.  concurred  that  the  corner  lot  at  the  class  4 
section of  Place Road needs  to have  the building  envelope moved north  in  order  to  comply with 
setbacks.  This doesn’t need to address access (i.e., driveway).   
 
There was some discussion around the length of the pull‐offs or platforms for emergency vehicles.  
The local Fire Chief, Al Barber, asks for 50’ but there is no standard noted in the regulations.  Dennis 
P. said he has shown these plans to the fire chief and got his approval.   
 
Ted B. suggested tying the building permits to road improvements to ensure completion.  Dennis P. 
voiced his frustration at this suggestion, saying this was discussed at sketch review.   At that time, 
the  Board  agreed  that  the  road maintenance work  needed  to  be  done  but  that  tying  this  to  the 
building permits would impair the applicant’s ability to sell the lots. 
 
Steve Gladstone spoke from the audience, saying his concern is with the intersection of Place Road 
East  and  the  driveway.    Dennis  P.  said  the  town  has  already  made  improvements  to  that 
intersection.   
 
Russ Robinson said Dennis P.  is correct but also said that Place Road East  is not wide enough for 
passing vehicles.   
 
Greg W. said he sees it as the Town’s responsibility to maintain the road.   
 
Dick  J.  said  he  feels  that  any  damage  caused  by  construction  vehicles  must  be  the  developer’s 
responsibility to repair.   
 
Sarah M. said while yes, it is the town’s responsibility, it seems that the town is not doing it.   This 
makes her nervous that the road will not be properly maintained in the future. 
 
Andrea B. said she feels this is the town’s responsibility.   
 
Zoe W. said it sounds like the majority of the Board feels this application should not be tied to road 
maintenance.  Dick J. said it should be noted in the conclusion that the project must meet standards 
regarding the driveways to the new lots.   
 
Zoe W. made a motion to close the public hearing and approve the draft as amended.  Greg W. 
seconded the motion.  The Board voted 6‐0. 
 
 
Other Business: 
The Board discussed their upcoming agendas. 
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Zoe W. made  a motion  to  adjourn.    Greg W.  seconded  the motion.   The meeting  adjourned  at 
9:59pm. 
 
 
Respectfully Submitted, 
Freeda Powers‐‐‐Recording Secretary  
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