
February 17, 2011

Plan Of Conservation and Development Subcommittee
1:00 p.m. Land Use Meeting Room

Present: Ms. Braverman, Ms. Jahnke, Mr. Hileman, Mr. Owen, Mr. Wadleton, Mr. Bedini, Mr.
Templeton, Todd Catlin 
Staff Present: Shelley White, Janet Hill 
Also Present: Chris Charles

Ms. Braverman called the Meeting to order at 1:13 pm.

Regular Meeting

Ms. Braverman requested that each committee representative express their concerns and provide input
for the revision of the Town Plan of Conservation and Development.

Mr. Hileman was present to represent the Housing Commission. He stated that the Housing Commission
did not exist when the current POCD was written. He stated that the Housing Commission feels that
Chapter 5, Guide House Development would have to be rewritten because none of the issues apply to the
present day needs of housing in the Town of Washington. Mr. Hileman stated that the section entitled
Encourage Conservation Subdivision Design does not apply to the needs of the Town. He stated that it
has not happened yet and he feels that it won't happen because there would be no incentive for a
developer. Mr. Owen stated that he agreed. Mr. Hileman stated that the idea of cluster development is a
good one but it would need to be in an area that is close to a town center. Mr. Hileman stated that the
Housing Commission has identified two demographic groups that are in need of housing opportunities in
the Town: 1. Middle class families, and 2. Seniors. He stated that middle class families are, for the most
part, the source of the student body and these families are leaving the Town of Washington. He stated
that the student enrollment has decreased by 20% in the passed seven years and is slated to decrease
another 30% in the next ten years. There was a discussion regarding the expense of running a school
system that is operating a 5080% capacity. Mr. Hileman stated that the per pupil cost is high because the
schools are only 2/3 full. He stating that affordable housing for these families is a part of the whole issue
as to why families are unable to reside in Town. Mr. Owen stated that he feels that another factor in the
decrease of families with children would be that there are families that live in Washington and their kids
have grown up and left the family home. Mr. Hileman stated that the two demographics that the Housing
Commission has identified do not have the same needs. He stated the younger families would like to get
in to the Town and the older 'empty nesters' want to stay but down size. There was a discussion regarding
the difficulties of keeping up with both the young/middle class families and seniors needs. Mr. Owen
suggested that the POCD should consider the ideal projected population of the Town. Ms. Hill stated that
cluster development was only one suggestion that was mentioned in the POCD. She stated that she feels
that both older couples and young families could see the benefit of having a house on a smaller, more
manageable size lot and would enjoy living close to neighbors and having open space to play or walk
dogs, etc. Mr. Hileman stated that the Housing Commission would like to see an new residential zone
that would allow for smaller houses to be built on smaller lots ideally near a village center. He stated that
the H.C. collected data on the new housing growth in Town over the last 20 years and the median house
size is 2800 sq. ft. on 5.3 acres and the average house size is 3500 sq. ft. on 13 acres. The Housing
Commission feels that ten houses a year is a healthy number of houses for the Town but the scale and
location of the houses that are being built is a concern. Mr. Hileman stated that one of the goals in the
POCD is to develop housing around the village centers but the Zoning Regulations make this difficult
because streets near the village centers are zoned the same as roads that are further out in Town. Mr.



Owen stated that he agrees with Mr. Hileman but that the issues of septic and flood plain in the Depot
would require new infrastructure. Mr. Hileman stated that the Housing Commission would like to see a
residential only zone that would have adjusted density requirements. Mr. Owen stated that there should
be an established need before adjusting the regulations to create a new zone.

Mr. Bedini was present to represent the Board of Education. He stated that the school system operates at
about $54,711 a day 365 days a year and the Town of Washington pays $25,200 of that daily total. Mr.
Bedini stated that the three primary school buildings and Shepaug Valley Middle/High School building
are deteriorating and the student population is decreasing. He stated that Region 12 has 931 students in
grades K12 and this enrollment is projected to decrease to 639 by 2020 and the cost per student is
around $20,000 a year and will increase to above $25,000 a year if the projected enrollment is correct.
Ms. Jahnke stated that the Planning Commission should plan for the decrease in population. Mr. Bedini
stated whether the region has 200 kids or 100 kids in a building the operating expenses are the same. He
stated that the Board of Education, the Board of Selectmen and the Board of Finance for Roxbury,
Bridgewater and Washington have met and one subject that was discussed was the legal question
regarding changes to the original agreement and whether it has to be voted on by all three towns and all
three towns have to have a majority vote. He stated that another impediment is figuring out how to
inform the residents of how bad the deterioration of the buildings are in Region 12. The committee
discussed the per student cost. Mr. Hileman stated that the enrollment could increase by 200 students
today and the schools would be able to take them without any additional costs but the percentage of that
cost that the Town of Washington pays would increase. He stated that he feels the problem is viability
because the region would be operating at 1/2 its capacity with the projected 639 students. Mr. Hileman
stated that he feels strongly that the future of Region 12 should be addressed in the POCD. Mr. Bedini
stated that the region is in crisis at this time. There was a brief discussion regarding Region 12 CMT
scores compared to the other surrounding districts. The committee briefly discussed the options of
consolidation, merging regions, etc. Mr. Templeton stated that he feels that the Town needs to look at
things that the Town of Washington can influence.

Mr. Templeton was present to represent the Board of Finance. He stated that the Board of Finance
believes that every span of time has a lot of unforeseen eventualities and the POCD should allow
flexibility because the Town doesn't want to create a plan that promises things that may not happen. He
stated that he feels that the POCD should have a prioritized list of things that must be done and things
that "would be nice to do." Mr. Templeton stated that the Town is going to lose a lot of state funding but
the Board of Finance feels that Washington is in good fiscal condition right now. He stated that people
should contact representatives in Hartford and tell them that the Region 12 agreement is not working.

Mr. Bedini stated that Mr. Templeton has some good points and that the Board of Education went to
some of the state senators and representatives during the school consolidation discussions and they told
them that if the BOE could get agreement between the three towns that the legislation could be changed.
He stated the BOE has convened a longterm planning commission and that they are looking for people
that could help out with putting together a strategy. He stated that he feels that the shortterm crisis
situation needs to be addressed as well.

Mr. Owen was present to represent the Zoning Commission. He stated that Section E,
Telecommunications of the Zoning Regulations should be revised. He stated that in terms of the state law
the Town needs a position on location of the cell towers. He stated that the existing Section E is
extensive but has no legal meaning. He stated that the Town Attorney advised him that the town has a
voice as to where they would like to locate cell towers and this could be presented to the Connecticut
Siting Council. He stated that he feels this should come from the Board of Selectmen and/or the Planning
Commission and it should state the Town's position. Mr. Owen stated that the Town is advisory
regarding the input of locating cell towers. He stated that the CSC would consider alternative sites but a



Town could not deny a proposed tower without proposing an alternative site.

Mr. Catlin was present to represent the Zoning Board of Appeals. He stated that the ZBA operates in
direct relation to the Zoning Commission.

Mr. Wadleton was present to represent the Inland Wetlands Commission. He stated that the IWCs
responsibilities are extremely limited, strictly defined, and each application is treated individually. He
stated that there are guidelines that must be followed to either approve or deny a specific application. Mr.
Wadleton stated that the Inland Wetlands Commission is the only commission that is required by the
state law and they are charged with balancing the landowner's rights to do what they want on their
property versus protecting the wetlands and watercourses of the State while also considering maintaining
sustainable communities and reasonable healthy economic growth. There was a brief discussion
regarding legal suits against the town commissions. Mr. Hileman asked if the IWC sees the need for the
POCD to address the need for more legal advice or training. Mr. Bedini stated that it would be helpful if
the POCD addressed some of the issues in the Lake Waramaug District. Ms. Hill stated that in response
to the current POCD the Zoning Commission did increase the Lake Waramaug District and provide more
protection for the whole Lake Waramaug watershed. She stated that Inland Wetlands Commissions are
offered statewide training by the DEP that the commissioners are expected to attend which they have.
Ms. Braverman asked if the Lake Waramaug Task Force worked with the Inland Wetlands Commission.
Mr. Wadleton stated that they consult with them occasionally.

2:30 Mr. Hileman leaves.

Public Comment

Mr. Charles stated that the Planning Commission did consult an engineer in the past to evaluate the
sewage potential in the Depot and that the Town would also need a water system. Mr. Charles stated that
the Dan Esty was appointed the Commissioner of DEP and Energy. He stated that the POCD has not
addressed economic development in any substantial way and that he thinks the evolution of environment,
energy and economic development is interesting. Mr. Wadleton stated that he agreed that economic
development should be addressed. Ms. Braverman stated that the Planning Commission has discussed
economic development and viability. There was a brief discussion regarding the existing businesses and
the businesses that have left the Town.

Mr. Wadleton stated that there are many empty units in his condominium complex that are in 'move in'
condition and he hears that older people want to downsize but these units stay on the market. Mr.
Templeton stated that this is where flexibility would be necessary and that affordable housing is a great
idea but not if people don't want to move in to it.

There will be a follow up meeting for the POCD Subcommittee on Thursday, March 24, 2011 at 1:00pm
at Bryan Memorial Town Hall in the Land Use Meeting Room.

Adjournment

Motion: to adjourn at 2:50 pm by Ms. Braverman, seconded by Mr. Owen.

Ms. Braverman adjourned the meeting.

Respectfully submitted, Shelley White, Land Use Clerk


