
Hinesburg development boom hits hurdle
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HINESBURG – Proposals for three large projects are causing some Hinesburg residents to feel overwhelmed
by the pace of potential development.

The Planning Commission has titled recent discussions, "Hitting the pause button on new development."

The group is considering the value of interim bylaws that could restrict most development within the village for
at least two years.

And a one­year moratorium on wastewater allocations, with some exceptions, is scheduled to begin June 5.

Three projects, now in various stages of the application process, would bring 389 dwelling units and 243,000 square feet of commercial, office or
manufacturing space to the town of about 4,500 residents in southern Chittenden County.

The proposals have residents questioning the size of developments and the potential effect on the town. And Hinesburg lacks enough water or
wastewater capacity to accommodate all the projects — and perhaps not even one.

"This might be a good time to assume that the wastewater capacity that we have is all we are going to have," town resident and builder Chuck Reiss said
at a May 13 Planning Commission meeting.

Added Alex Weinhagen, Hinesburg director of planning and zoning: "Even if the fairy godmother bestowed on us all the water and sewer we want, there
is a sense that we should have a moratorium on growth so we can rewrite the rules of the game."

Jan Blomstrann looks out over her undeveloped land earlier this month in Hinesburg. (Photo: KEVIN HURLEY/for the FREE PRESS)

Pressing pause

The Selectboard voted April 6 to adopt an amendment to the wastewater allocation ordinance. The amendment prohibits new connections to the town
sewer services for 12 months but would allow increases related to added bathrooms or accessory apartments and a limited amount of school or
commercial needs.

Town Administrator Trevor Lashua says the moratorium would provide time to:

•Complete a study of the gap between allowed density and available water and wastewater.

(Photo: KEVIN HURLEY/for the
FREE PRESS)
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•Plan for changes in wastewater laws.

•Connect with new wells slated to be online in December.

The Planning Commission heard from residents as commission members pondered whether to recommend to the Selectboard the adoption of interim
zoning bylaws. The Selectboard would have the job of carrying out the adoption.

The board requested the opinion of Amanda Lafferty, an attorney with Stitzel, Page and Fletcher, who specializes in zoning and land issues. She
explained that interim zoning could not change allowed density but could say "no" to new development while the town is changing zoning regulations.

Proposed developments pass through three stages of application for approval: sketch plan, preliminary plat and final. Those that already have reached
the second stage would be considered under existing zoning, Weinhagen said.

Other proposals that have yet to move that far down the line would be held to new zoning created after the interim period.

Recent legislative passage of the bill designed to improve water quality in Lake Champlain would affect local decisions in Hinesburg, Weinhagen said. "It
will take a year to know what state and Environmental Protection Agency standards we will be held to," he said.

At the May 13 Planning Commission meeting, Reiss, the builder, offered a suggestion for divvying up limited wastewater capacity.

"I would like to see allocation based on a merit system with points for green building, housing for elderly and energy efficiency," Reiss said.

Reiss and others spoke in favor of interim zoning.

"In this room, there is a sense that zoning is broken," Weinhagen said.

Others in the community have another outlook. A January Planning Commission survey on growth received 224 responses. More than one­third favored
limiting growth, while 25 people checked the "don't manage it" response. Comments included, "I would love to see the town grow," and "Growth is not a
bad thing."

Planning Commission member Rolf Kielman asked, "How does one work toward a community consensus about how the village should grow? It's
astounding to me how wide an array of opinions there is."

With all Planning Commission members present at this week's meeting, the group agreed to move ahead with a letter to the Selectboard recommending
interim zoning be applied "in light of limited wastewater and the need to rethink future zoning and community expansion."

Commission members stopped at that point for discussion of possible exemptions or "carve­outs" to the interim zoning. They wanted to allow accessory
apartments, additions to existing homes and some industrial uses, as long as those projects could avoid using excessive amounts of water and would
create jobs.

From the audience, Jan Blomstrann of Renewable NRG Systems said, "I'm concerned about a broad­brush approach that you might be taking with a
moratorium instead of looking at each proposal on its own." She has proposed a residential and commercial development on 66 acres she owns.

Some commission members said they came with doubts about interim zoning but decided in favor of the recommendation if there could be exceptions.
Should the carve­outs be limited to specific zoning districts — Hinesburg has seven — or designated by use, or by job creation? The commission decided
to consider those questions further and vote at the next meeting, June 10.

"We have advanced the process even if not coming to a final conclusion," Chairman Joe Iadanza said.
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A newer housing development off Vermont 116 in Hinesburg is seen in 2011. (Photo: FREE PRESS FILE)

The projects

The three projects that are likely to be affected by restrictions on water, wastewater and building include:

•Haystack Crossing, a proposal for 219 dwellings, 56 units of senior housing and about 50,000 square feet of commercial space. The developer,
BlackRock Construction of Colchester, revised the plan from the original proposal of 245 dwellings and said the company expected to build the project in
phases.

Haystack Crossing's sketch plan was denied by the Development Review Board on March 31, followed by an appeal to the Environmental Division of
Vermont Superior Court.

Benjamin Avery, vice­president of marketing and development at BlackRock, wrote in an email, "We hope that the appeal will result in an approval of the
current plan and that the Town will be willing to work with us on a phasing schedule that will fit within the constraints of the municipal infrastructure and
expansion thereof."

•The Development Review Board approved a sketch plan for Hinesburg Center Phase 2 on April 27, filed by Brett Grabowski. Among the conditions of
approval was an order that the preliminary plat application include "a demonstration that adequate water supply and wastewater capacity is available for
the project."

The board's decision states the town lacks the capacity to serve the project's 69 dwelling units and 13,400 square feet of commercial space, but
"evidence indicates that additional water capacity is possible and is actively being explored by the town."
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New homes being built in a development off Vermont 116 near downtown Hinesburg in 2006. State legislators looked at the development as an example of good thinking,
creating a development close to town where impact open space is minimized. But the volume of homes built in the area has now maxed out the town’s water
services. (Photo: FREE PRESS FILE)

•Blomstrann of Renewable NRG Systems and also of Wind Energy Associates has prepared a plan for her 66­acre property that she said is a response
to her responsibilities as a steward of the site and an effort to be intentional and work with the community to identify a high­quality plan.

The master plan includes 178,150 square feet of office or manufacturing space, 36 senior apartments, a previous three­lot subdivision and 62 other
residential units.

"The issues regarding infrastructure capacity and when our proposed plan could be implemented are secondary, in our opinion, to thoughtful and serious
consideration of the ideas we have developed," Blomstrann wrote.

About water supply, she said, "We could ask the town for a waiver and put in our own water supply on site, but it's not our preferred option. We would
much prefer to work with the town to develop a tap­on­fee policy that would result in expanding the existing water supply system for the benefit of the
whole town."

Correction

This story has been updated to reflect the following: The master plan for Wind Energy Associates' project includes 178,150 square feet of office or
manufacturing space and 101 residential units, inclusive of 36 senior apartments. The total number of units was incorrect in in a previous version of this
story.

Read or Share this story: http://bfpne.ws/1HQlCqz


