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The Forum started at 7:15pm 

Planning Commissioners Present: Rolf Kielman, Aaron Kimball, Kyle Bostwick, Neal Leitner, Dennis Place, 
Maggie Gordon, Russell Fox.  Absent: Joe Iadanza. 

Public Present:  David & Carrie Fenn, Karen & David Speidel, Gill Coates, Wolfger Schneider, Laura 
Carlsmith, Lori Wilson, Will Patten, Cheryl Park Kupersmith, Michael Kupersmith, Trevor Lashua, Melissa 
Levy, Bill Marks, Helen Riehle, Jean & John Kiedaisch, Mary Beth Bowman, Ken Brown, Lenore Budd, 
Carol J., Peter Erb, Pat Nowak, Rob Bast, Jonathan Trefry, Ann Carlsmith, Bob Theifels, Barbara Forauer, 
Renate Parke, Jim Goldsmith, Matt Sayer, Andrea Morgante,. 

 Also Present: Alex Weinhagen (Director of Planning & Zoning), Freeda Powers (Recording Secretary), Bill 
Maclay (Maclay Architects & author of “The New Net Zero”) and Bruce Seifer (Author of “Sustainable 
Communities”). 

Alex W. outlined the process for updating the Town Plan which the Planning Commission is in the midst 
of doing.  The Town Plan includes a section specifically dedicated to economic development.   

Bill Maclay:  Bill M. discussed the role of fossil fuel energy in sustainable economic development.  He 
expounded on the importance of infrastructure which is both viable and long‐standing and its 
importance in the sense of community which results.  He said the physical structures determine an areas 
future in many ways.  Be aware of this when deciding where to put buildings and facilities.  He said 
global climate issues require different ways of thinking, and said what once worked for development 
may no longer be serving us the same in today’s world.  We must consider the cost of our lifestyles; 
clothes, food, etc. energy is connected to how wealthy a given community is as well.  He said suburban 
sprawl is a direct outcome of an energy source controlling the way we live.  We are now turning more 
towards renewables, he noted.  Of total energy consumption, he explained, buildings= 45%, 
transportation= 28% and industry= 24%.   

Bill M. said consider community efforts towards Net Zero.  He strongly encouraged implementation of a 
Master Plan for Net Zero.  He reminded us to consider the town’s given assets.   He reminded us to think 
about infrastructure also as it impacts the ability for work & home to relate to one another in a way that 
creates a sense of community, connection and considers an overall picture of the quality of life.  He 
encourages Net Zero building metrics for new structures.  He said planning for economic development 
includes looking at EUI (energy use intensity) and considering public disclosure which he says helps in 
creating a positive environment to improvements.  He recommends energy goals/targets and suggests 
such implementations as: all new buildings shall be Net Zero by XXXX date, existing buildings by XXXX 
date, etc.  Use real metrics, he said, real numbers.  Apply a strategic energy Master Plan for incremental 
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improvements towards overall goals.  He encourages transit support, energy code requirements, 
partnering with VEIC, and an energy‐based Town Plan and zoning. 

Alex W. opened up the discussion to the public. 

Bill was asked to define what he means by Net Zero.  He said in short, it refers to any building, 
community, facility, development, etc. that produces more energy than it consumes.  The needs differ 
due to location, he said, but it is not a function of the time of year (i.e., seasonal differences) as the 
energy numbers can be “normalized” to determine yearly figures.   

Bill was asked if it is economically feasible to achieve a Net Zero status in converting existing structures.  
He said yes, the times are changing and 1) the cost of solar is down, 2) better building 
insulation/installation and 3) air source heat pumps are much more efficient.  All three items, he said, 
are cash flow positive.  He said existing structures are more difficult but here, the strategic energy 
master plan is very important i.e., requiring expansions or modifications to existing structures to meet 
the newest standards.   

Andrea Morgante spoke from the audience, asking about the decentralization of Net Zero as individuals 
gain control and responsibility for their own renewable energy and the potential impact of that which 
seems to be making utilities nervous.  Bill M. said utilities are fearful as this change means they lose 
control.  But, he said, even they realize the future wherein they will be the brokers of power; they will 
follow the market as they recognize that the cost of solar is down.  Bruce Seifer added that there are 
arguments to be made against the large utilities; invest in conservation efficiency and also consider peak 
power as prices are set by that. 

Bill M. was asked about wood as an energy resource.  He said it needs to be on‐site for it to be 
considered towards the Net Zero status of a project.  He said typically, we tend to think of wood as 
carbon‐neutral but it is partially transitional with value towards uses other than heating homes.  He said 
wood is unlikely to be primary energy source.   

Bill M. was asked about transportation and how to go about lowering the need overall.  Bill M. said this 
is a challenge as our society is based on cars.  Encourage a more pedestrian friendly community, he said.  
Consider this in infrastructure approvals which have impacts far into the future.   

Will Patten spoke from the audience, asking about the impact of environment/weather on the efficacy 
of solar energy?  Bill M. said that is no problem, and that solar systems are working very well in 
Vermont, despite the typically cloudy weather.  Will P. asked how Bill feels about a carbon tax.  Bill said 
he hears it mentioned in many places, and that there have been economic benefits and success in such 
places as British Columbia where it has been implemented.  He said in his view, it is where we need to 
be going. 

Alex W. asked about utility scale vs. small scale renewables.  Bill M. said really, we just have to make 
choices.  He strongly encourages us to consider the towns’ resources as well.  Alex W. asked if Net Zero 
is spreading among the architectural world.  Bill M. said yes, most architects and others realize that this 
is the direction that we’re heading and the importance of diversifying their portfolios to reflect that 
trend.    He said Net Zero projects can come in below budget, as well, which can be a great selling point.  
There is big demand in the field, he said. 

Sustainable Economic Development Forum APPROVED  
 



Mary Beth Bowman spoke from the audience, asking about the potential concerns around 
environmental impacts such as damage to ridgelines for wind turbines.  Bill M. said again, it comes down 
to personal accountability and hard choices.   

Bruce Seifer:  Bruce S. said a Master Plan holds up in court, which is another reason he encourages 
towns to implement one.  He reviewed 6 principles of economic development:  1) encourage economic 
self‐sufficiency through local ownership 2) equalize the benefits/burdens of economic development, 3) 
leverage & recycle scarce public funds, 4) protect & preserve fragile environmental resources, 5) ensure 
full population participation, 6) nurture the nonprofit & for profit sector which deliver goods and 
services.  Ultimately, he said, politics is important, but so is inclusion.  Consider the retail impact on your 
tax base, he said.  A small hotel, essential goods and services, small scale mixed‐use development, start‐
ups and expanding; nurture business spaces.  Provide support (tech, etc.) to existing businesses.  Utilize 
your assets (in our case, Agriculture).  Do what it takes to support and encourage home‐based 
businesses.  Develop financial support for individual business owners.  Create jobs within the community 
to encourage and support the walkability of the area.   

Bruce S. encourages a process where we identify and address Problems, Opportunities and Next Steps.  
Work collaboratively, he said.  Reuse waste products (i.e., Recycle North) which is a tax write‐off and 
environmental benefit.  He strongly encourages cooperative relationships which benefit all.  Get 
involved to change the rules, work with key people in the community including boards, businesses, etc.  
Look for money outside the town, in grants etc. to leverage other resources.   

Politics is critical, he said.  Decisions are made here.  Pay attention to that.  Follow your plan long‐term.  
The key to the process, he said is to inspire and engage in a way that unlocks the capacity in the 
community.  Have a willingness to fail, but the tenacity to succeed.   

Peter Erb (Zoning Administrator) spoke from the audience, saying he feels we need changes regarding 
small start‐ups and asked, do they need regulations?  Also, regarding Use changes that come before the 
town (P&Z office or the DRB), our regulations do not operate at the speed of businesses.  He worries 
about the impact of the slow process on some small businesses.  Also, he said, planning doesn’t have the 
teeth to get space for businesses once they’ve grown.  Bruce S. said home‐based businesses need 
permits for insurance reasons.  He encourages the town to keep a list of vacant spaces.  He said staff can 
use meetings with small business owners as opportunities to help them.  The process needs to be slow 
and thoughtful to avoid mistakes he said.   

Will Patten spoke from the audience, saying the term “economic development” implies constant growth 
and suggested “economic vitality” as a friendlier term.  

Bruce S. was asked to define “sustainable” in the application of sustainable economic development and 
how does that term address growth limits?  Bruce S. said economic development is 95% luring 
companies from outside.  In his view, a sustainable strategy is local‐ownership.  Growth limits in his 
view, is not an issue seen yet in Vermont.  He stressed the importance of having businesses with 
conscious and values.   

Pat N. spoke from the audience, asking how a small rural community like Hinesburg can attract, support 
and develop the services they desire if they lack staff and funds.  Bruce S. said it’s as simple as doing an 
honest cash flow analysis.  Spend the money upfront, he said, hire the right people, access resources.   
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Bruce S. was asked about the impact of the town’s water capacity restrictions on growth, how can we 
even have small businesses without it?  Bruce S. said Rocky Martin is working on it and the problem is 
solvable.   

Bruce S. was asked about divisive development (i.e., Hannaford) which have the potential to split the 
community itself.  Bruce S. said find what people agree on and work on that.   

The forum adjourned at 9:01pm. 

Sustainable Economic Development Forum APPROVED  
 


