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PLANNING and ZONING COMMISSION 
Monroe, Connecticut 

 
MEETING MINUTES 

MARCH 19, 2015 
 
 
Meeting:    Planning and Zoning Commission 

Regular Meeting – March 19, 2015 
7 Fan Hill Road, Town Hall, Council Chambers 

 
Present:    Chairman Patrick O’Hara 

Secretary Karen Martin 
Commissioner Brian Quinn 
Commissioner Dave Townson 
Commissioner Cathleen Lindstrom (alternate) 
Commissioner Jane Flader (alternate) 

 
Absent:     Vice Chairman William Porter 

Commissioner Pedro Villanueva (alternate) 
 
Also Present:    Will Agresta, Planning and Zoning Administrator 

Scott Schatzlein, Land Use Group Director/Town Engineer 
Amy Guerra, Recording Secretary 
Carol Re Recording Secretary In‐Training 
 
 

OPENING of MEETING 
 
1.  CALL TO ORDER AND PLEDGE OF ALLEGIANCE 

 
Chairman O’Hara called the meeting to order at 7:02 p.m. and  invited those  in attendance to 
join in the Pledge of Allegiance. 
 
 

2.  ROLL CALL AND SEATING OF ALTERNATES (if required) 
 
Commissioners were seated on a roll call.  Commissioner Flader was seated. 
 
 

3.  GENERAL PUBLIC PARTICIPATION – None 
 
 
4.  GENERAL APPOINTMENTS – None 
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PUBLIC HEARINGS 
 
5.  SUBDIVISION/RESUBDIVISION 
 

 SUB‐2014‐03, File #1255C – 36 Timothy Hill Road, industrial 5 lot subdivision, Monroe Land 
Holdings, LLC (reconvened from 2/19/15). 
 
Kevin  Solli  introduced  himself  and  stated  that  he was  there  on  behalf  of Monroe  Land 
Holdings.  At the last hearing he requested this topic be continued due to some additional 
comments regarding the proposed easement agreements, which they wanted to submit to 
staff  and  have  a  chance  to  review with  them.    They  have  since  done  so  and  he  had  a 
conversation with Planner Agresta during which they agreed to a few minor modifications 
to  the easement  language which can be done as part of  the conditions of a  subsequent 
approval.    Mr.  Solli  also  discussed  the  additional  comments  from  the  Town  Engineer 
received earlier on the day.  Mr. Solli discussed the comments with the Town Engineer, to 
which  were  all  considered  to  be minor  in  nature  and  can  be  completed  as  part  of  a 
subsequent condition of approval.   Another  item discussed at  the  last hearing had  to do 
with  the  proposed  plantings  and  the  discussion  regarding  street  trees.  Commissioner 
Porter had requested we provide some quantification in terms of what we were proposing 
verses that which is required from a street tree stand point.  Mr. Solli had noted his earlier 
submission of a quantification of the plantings proposed in comparison to that required by 
the subdivision regulations.   The regulations require approximately fifty eight trees along 
the  proposed  road.    As  an  alternate,  the  applicant  has  proposed  to  provide  cluster 
plantings  in areas which will not be subject to future disturbance.    In addition, they have 
submitted a note on the plans stating that any future lot development would be required 
to provide additional planting plans  for along  the street  to address  the aesthetics of  the 
streetscape.  Mr. Solli explained that the applicant was presently proposing approximately 
sixty  plants  outside  of  the  plantings  proposed  in  conjunction  with  its  wetland  permit, 
which plantings would provide additional vegetative coverage both  in size and caliber of 
the planting requirements to be clustered on either end as opposed to soldier coursing of 
trees along the road.    In addition, there  is an exhibit that shows the modifications to the 
planting schedule which will be included on the final plan set in the application. 
 
Chairman O’Hara  reconfirmed  the dated of  the plan being 3/12/15  revised planting  list, 
section 6 states,  trees and shrubs at  the  top, herbs  in  the middle and seed mixes at  the 
bottom  and  that  will  be  included  in  the  next  plan.   Mr.  Solli  agreed,  noting  that  the 
quantity of plantings as well as size and caliber were already included in the current plan. 
i.e.: Exhibit 28.  Mr. Solli reiterated that they are providing a total of sixty trees in addition 
to the cluster plantings and that they feel that what they have proposed is adequate, thus 
the applicant is asking that the Commission waive the strict soldier courses of street trees. 
 
Commissioner Lindstrom asked, “Isn’t Milkweed an invasive plant?”  Mr. Solli replied that 
it was recommended by their soil scientist and Commissioner Flader stated it was a native 
plant  to  this area.   Chairman O’Hara said  that  the State of Connecticut provides a  list of 
invasive plants and  that  if  the plants  they are proposing are on  it  then  they will have  to 
change them.  Commissioner Lindstrom then questioned another plant and weather or not 
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it was invasive to which she was assured by Mr. Solli that there would not be any invasive 
plants used in the plan. 
 
Commissioner Flader asked  for  clarification on  the planting  size of  the Blueberry  shrubs 
which stated they were sized at 20 gallons, thinking this was meant to be 2 gallons in size.  
It was determined  that  this was a  typographical error and would be corrected on  future 
plans (other plants in the list had similar incorrect sizing indicated). 
 
Lastly, Mr. Solli discussed the applicant’s desire to initiate the proposed road work prior to 
providing a full bond (which process would require the holding of the Resubdivision Map 
until which time the road was completed or full bond provided).  The desire was to provide 
a $30,000 erosion control and  restoration bond  in addition  to  the  required but separate 
wetlands bond.   The regular bond amount would be $2.7 million.   The applicant wants to 
conduct the earthwork that needs to be done and said they would establish a regular bond 
with  a  lower  amount  after  a  substantial  amount  of  the  road  preparation  work  was 
completed. 
 
Planner  Agresta  said  that  the  regulations  do  provide  that  either  the  road  be  built  or 
bonded.  The concern with this though is that someone could start building and not finish 
and there is no bond other than the restoration bond to clean things up.  Chairman O’Hara 
asked if they could sell the lots to which Planner Agresta answered no because there is no 
recorded map yet.  In addition, Planner Agresta  stated that with the restoration bond they 
have the comfort of knowing that whatever disturbance  is created could be restored and 
stabilized  should  something  go wrong or  the  applicant belly‐up,  so ultimately  the  town 
would be protected. 
 
Secretary Martin asked  if this was the  first time there was a request  for a change  in this 
procedure and Mr. Solli confirmed  that  this had been done before and was approved  in 
April 2012.  The Town Engineer felt that this plan posses a greater risk for the wetlands in 
such that  if the work gets started and disturbs the wetlands but does not get completed 
then one could argue “why did that have to happen at all?”  Unfortunately, this process is 
provided for in the State statutes.  At least with the site stabilization and restoration bond 
there will be funds available to make sure the area goes back to a condition where it won’t 
make any more damage should work not be completed. 
 
In conclusion the process would involve setting both a regular full bond and a restoration 
bond should the applicant want to proceed as discussed with building the road first prior 
to the recording of the resubdivision map.  Also, at some point when the applicant wanted 
to record the map, an amendment application would be needed, as well as reevaluation of 
the appropriate bond amount at that time. 
 
Chairman O’Hara opened the hearing to public comment, which there was none. 
 
Mr. Solli offered his final statements requesting approval. 
 
Polling the Commission hearing no objections, Chairman O’Hara closed the hearing. 
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6.  SPECIAL EXCEPTION PERMIT 
 

 SEP‐2014‐13,  File  #1549A  –  462,  464,  466  &  470  Main  Street,  construct  commercial 
building for retail and office use, JV462, JV464, JV466 and JV470 Main Street, LLC. 
 
Kevin Solli, project traffic consultant on behalf of the applicant requested an adjournment 
to the April 9, 2015 meeting due to redesign issues needed to the drainage plan.  Chairman 
O’Hara expressed concern about running out of time on this extension and Planner Agresta 
clarified  that  the  applicant  had  a  remaining  39  days  of  extension  time  while  the 
Commission had an additional 7 days of its public hearing time.  Mr. Solli agreed to provide 
a  follow‐up  letter granting  the Commission  the  time needed  to get  to  the April 9, 2015 
meeting.  Chairman O’Hara concluded by saying that with the amount of applicant delays 
that the applicant understands that it is running out of time.  Mr. Solli concurred. 
 
Polling the Commission hearing no objections, Chairman O’Hara adjourned the hearing to 
the  April  9,  2015 meeting,  acknowledging  the  applicants  grant  of  a  time  extension  as 
needed. 

 
 

SITE PLAN REVIEW 
 
7.  SITE DEVELOPMENT PLAN – None 
 
 

DELIBERATIONS and DETERMINATIONS 
 
8.  PERMIT AMENDMENTS / MODIFICATIONS / EXTENSIONS 

 

 11‐12‐SEP‐1A, File #1504A – 7 FAN HILL ROAD (TOWN HALL – POLICE STATION) 
 
MOTION:  Commissioner Quinn – To approve Amendment Modification to 11‐12‐SEP 

for site changes and phasing of previously approved Alternate Plans (AL‐1.1, 
AL‐1.2, Al‐1.3 and AL‐1.4) site improvements. 

SECOND:  Commissioner Flader 
DISCUSSION:  None 
VOTE:  5‐0‐0 – Approve with Modifications 

Ayes  O’Hara, Quinn, Flader, Martin, Townson 
Nays  None 
Abstain  None 
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 SEP‐2014‐01, File #1536A – 1428 MONROE TURNPIKE (STONE CASTLE LANDMARK) 
 
MOTION:  Commissioner Quinn – To approve a sixty day extension to meet conditions 

of approval. 
SECOND:  Secretary Martin 
DISCUSSION:  None 
VOTE:  5‐0‐0 – Approve 

Ayes  O’Hara, Quinn, Flader, Martin, Townson 
Nays  None 
Abstain  None 

 
 

 SEP‐2014‐ 04, File #1539A ‐ 252 MONROE TURNPIKE (GOODWILL) 
 

MOTION:  Commissioner  Quinn  –  To  approve  a  ninety  day  extension  to  meet 
conditions of approval. 

SECOND:  Secretary Martin 
DISCUSSION:  None 
VOTE:  5‐0‐0 – Approve 

Ayes  O’Hara, Quinn, Flader, Martin, Townson 
Nays  None 
Abstain  None 

 
 

9.  BOND RELEASES OR REDUCTIONS – None 
 
 

10.  MEETING MINUTES 
 

 MEETING MINUTES 12/04/14 
 
Tabled ‐ Due to a lack of present voting quorum attending the 12/04/14 meeting. 

 

 MEETING MINUTES 12/18/14 
 

MOTION:  Commissioner  Flader  –  To  approve,  as  amended,  minutes  for  Thursday 
December 18, 2014 meeting. 

SECOND:  Commissioner Quinn 
DISCUSSION:  Commissioner Lindstrom indicated that the minutes be amended to include 

her  question  and  acknowledgement  during  the  public  hearing  for  36 
Timothy  Hill  Resubdivision  that  “the  existing  streets within  the  Industrial 
District park area did not include the planting of street trees.” 

VOTE:  4‐0‐1 – Approve, as amended 
Ayes  O’Hara, Quinn, Flader, Martin 
Nays  None 
Abstain  Townson 
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11.  APPLICATION DELIBERATIONS/DETERMINATIONS  
 

Commissioner Townson was unseated and Commission Lindstrom seated. 
 

 EFP‐2014‐01, File #100E – 298 Spring Hill Road, Amie and Kevin Reid 
 

MOTION:  Commissioner  Quinn  –  To  approve  as  set  forth  in  the  draft  approval 
document dated March 19, 2015 as prepared by staff per  the direction of 
the Commission. 

SECOND:  Commissioner Lindstrom 
DISCUSSION:   Chairman  O’Hara  summarized  the  draft  approval  document  noting  the 

project’s  consistency  with  the  application  and  permit  requirements,  and 
that a bond would be required.   Planner Agresta added noting the amount 
of the bond would be $7,00, that the approval  included a waiver to permit 
grade  filling within 25  feet of  the  front property  line and some plan detail 
revisions were required. 

VOTE:  5‐0‐0 – Approve 
Ayes  O’Hara, Martin, Quinn, Flader, and Lindstrom 
Nays  None 
Abstain  None 

 
  (See Approval Letter at end of Minutes) 
 

 SUB‐2014‐03, File #1255C – 36 Timothy Hill Road, Monroe Land Holdings, LLC 
 
The Commission initiated deliberations which began with the Town Engineer’s review of the 
items  from his hearing comments which  should be  included as conditions  to an approval.  
Chairman O’Hara then reviewed the overall plan presented at the public hearing noting that 
the  two  biggest  items  to  consider were  the  alternative  street  landscaping  and  the  bond 
process  and  amount.    The  Commission  was  generally  satisfied  with  the  proposed 
landscaping plan and  the granting of a waiver as may be needed, and  it was generally ok 
with the build or bond process.  The Commission directed staff to prepare a draft approval 
document for its consideration at a subsequent meeting. 

 
 

OTHER BUSINESS 
 
12.  REGULATIONS REVIEW/AMENDMENT WORK SESSION 

 

 1.9.4 – A discussion of  the existing  zoning districted bifurcated  lots  in Monroe was had 
nothing  there were  about  22  of  such  parcels  bifurcated  by  commercial  and  residential 
district boundaries.  The thought was to allow subsurface septic systems in the residential 
zoned portion for commercial projects.   Other provisions would allow septic systems and 
buried propane tanks be placed  in setback areas and  in  landscape buffers were required 
provided an otherwise compliant location was not possible and the landscape buffer could 
be provided in some other alternative way. 
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 1.9.9 – Discussion regarding the requirement for the site plan to show rock outcroppings, 
ledge and certain sized trees, following discussion the consensus of the Commission was to 
not change the requirement, noting that existing waiver provisions existed to address the 
intent of the Committee proposal. 

 Motor Vehicle Warehouse – shelved, more work to do. 

 Motor Vehicle Facility – Discussion of adding a use  to  the  I‐2 District  to permit a  facility 
that constructs and sells motor vehicles but does not include the sale of gasoline. 

 Signs – Signage must be included as part of Site Plan, an added provision will prohibit the 
issuance of variances regarding signs.  As part of the new sign provisions with the incentive 
for  a  larger  sign,  any  previous  sign  variance would  have  to  be  abandoned  on  the  land 
records.    If  a  business  building  is  less  than  40K  square  feet  the  sign  would  allow  a 
maximum of 40 square  feet and a display of no more  than 8 names,  (including name of 
center).  Landscaping would be required under and around the sign, which would want to 
be a monument sign.  Provision for minimum letter size was discussed and staff was asked 
to research. 

 
 
13.  CORRESPONDENCE/OTHER RECEIVED – None 
 
 
14.  COMMISSIONER’S REPORTS 

 

 Chairman’s Report ‐ None 

 Commissioner’s Reports – None 

 Land Use Staff Reports ‐ None 
 

 
15.  MEETING AJOURNMENT 
 

With no objections, Chairman O’Hara adjourned the meeting at 9:37 pm. 
 
 
 
Respectfully submitted, 
Carol Re, Recording Secretary In‐Training 


















