
Town of Hinesburg 
Planning Commission 

January 14, 2015 
Approved 1/28/15 

 
Members Present: Joe Iadanza, Maggie Gordon, Russell Fox, Rolf Keilman, Aaron Kimball, Dennis Place.   

Absent: Neal Leitner, Kyle Bostwick, Tim Clancy. 

Also present: Alex Weinhagen (Director of Planning & Zoning) and Freeda Powers (Recording Secretary).   

Public Present: None. 

Joe I. chaired the meeting, which was called to order at 7:30pm.   

There were no changes to the agenda. 

The Board reviewed the Town Plan section comments by Rolf K. and Maggie G.  Neal L. was not present 
at tonight’s meeting so the Board briefly reviewed his submitted written comments and agreed to 
further discuss them when he is present.   

Rolf K. presented his comments and feedback regarding Section 3.2; Village Area Land Use.  Rolf K. 
suggested that the Town Plan be consolidated, making the information in each section easier to grasp 
and more organized.  He focused on developing more effective planning tools to get the kind of 
community we want.  In addition, he said we ought to seek commonalities rather than just the 
differences in the zoning districts and re‐consider the district boundaries as they currently exist within 
the village.  He said the previous path of defining the differences in zoning districts based on land use 
may be starting to dissolve; i.e., a “business park” may not be as relevant as it once was as we now see 
mixed‐uses as what bring vitality to an area.  He discussed the idea of form‐based zoning in which we 
create the need for a use and give a community the opportunity to define where some supportive 
functions should go.  Joe I said he had no arguments on the points of form‐based zoning but encouraged 
keeping the districts distinct.  Maggie G. said she worries about the rush to build houses as we lose 
space for businesses to start and grow.  

Alex W. asked the Board to consider what are the desired outcomes?  Aaron K. said as an example, the 
original proposal for the Thistle Hill development included senior housing. This portion of the project 
was changed in the end to residential housing.  The projects’ finish, he said, does not look as it was 
originally envisioned and leaves a good deal to be desired regarding the appearance of the project from 
certain points on Commerce Street and Mechanicsville Road.  Alex W. said Design Standards can work to 
address such concerns.  Aaron K. said also, a mix of shapes, density and materials are all important to 
consider in the village.  Rolf K. said in his view, aesthetics are not so essential as is proper planning, 
adding that you can’t mandate public taste.  He feels that our current regulations do not adequately 
address uniformity to get the character desired.    

Russell F. said regarding rapid development and its resulting homogenized look, it is important that we 
remember to leave space for future development to achieve that variety as materials and designs will 
change over the course of 5 years or so; time will play its own role in achieving that variety if we allow 
the space for it to happen.  Overall, Rolf K. said, he feels that a phasing growth plan is important.  Dennis 
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P. asked how to come up with the “right” phasing numbers and encouraged more clarity in our 
definition and expectations around “mixed‐use” i.e., what portion/size/scale of a project.   

Rolf K. also proposed considering development impact fees that assure the betterment of the 
town/villages’ infrastructure needs.  Dennis P. asked how impact fees are applied.  Alex W. explained 
that they are a one‐time fee which goes into an account which the Town must spend within 6 years 
(after that the money goes back). The fee must be proportionate to the projects impact on municipal 
services.  He said Special Assessment Impact District areas are an option which is basically an increase 
on property taxes within a specific area.   

Joe I. said he felt that the Official Map for the Village Area was a good start.  He thinks the 
Recommendations should be more specific, defined and suggested petitioning the Select Board 
regarding the Capital Budget intentions.  He would like to see more specific uses for specific lots.  
Maggie G. wondered how we can be so specific regarding potential future uses when we don’t know 
what we may need in the future.   

Maggie G. reviewed her comments and feedback on Sections 4.7; Wildlife, 5.2; Municipal Water & 
Wastewater, Section 5.8; Elderly & Disabled Services; and Section 5.9; Solid Waste.  Maggie G. said she 
did not have a lot of changes to Section 4.7 other than to maps and to acknowledge the work done with 
the rural zoning portions of wildlife habitat.  Section 5.2 sees an update paragraph regarding the well 
work being done in 2015.  Alex W. said an additional explanation of need based on recent development 
proposals might be good.  Maggie G. said regarding Section 5.8, she recommends including some 
statistics regarding population aging.  She feels a community center should be a priority and a goal that 
should be in view.  Section 5.9 sees an addition about Act 148 regarding compost.  Additionally, it was 
agreed we should find out if the Town is still continuing testing at the old well sites at the old landfill. 

Minutes from 12/17/14:   Dennis P. made a motion to approve as written the minutes from 12/17/14.   
Rolf K. seconded the motion.  The board voted 6‐0. 

Other Business:   Shelburne Zoning meeting regarding wetlands at 7pm 2/12/15.   

Aaron K. said that to date, 116 people have completed the follow‐up survey. 

The Board discussed their upcoming schedule and finalized the following dates: 1/27 7pm Traffic 
Congestion Forum, 1/28 regular PC meeting at 7:30pm Town Plan Work Session. 

Joe I. made a motion to adjourn.  Dennis P. seconded the motion. The meeting adjourned at 9:33pm. 

 

Respectfully submitted, 

Freeda Powers, Recording Secretary 
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