
July 16, 2002

MEMBERS PRESENT: Mrs. Averill, Mr. Bender, Mr. Buck, Mr. Byerly, Mr. Charles

ALTERNATES PRESENT: Mr. Rimsky, Mrs. Roberts, Mr. Sabin

STAFF PRESENT: Mr. Chalder, Mr. Gillis, Mrs. Hill, Mrs. Luckey

ALSO PRESENT: Ms. Doran, Mr. Field

Mr. Bender called the meeting to order at 3:01 p.m. and seated Members Averill, Bender, Buck, and
Byerly and Alternate Roberts for Mr. Charles, who had not yet arrived.

It was decided that the Conservation Commission would be invited to attend next month's Special
Meeting on Wednesday, August 21, 2002 from 4:00 to 6:00. The day was changed from the regular third
Tuesday due to the vacation schedules of some of the Members. It was noted, however, that if the time
was inconvenient for the Conservation Commission, it could be changed. Mr. Bender said this was a
change in the original work schedule as this formal discussion with Conservation would be held prior to,
rather than after, the first draft was written. Input from the Historic District Commission and the Inland
Wetlands Commission was encouraged, but it was noted the formal invitation would be sent only to
Conservation and Steep Rock at this point.

Mr. Rimsky and Mr. Sabin arrived at this point.

The following comments were made/questions raised concerning the end of Chapter 4.

Page 30:

1. Mr. Bender asked that archeological and historical resources be separated into two sections.

2. Bottom of the page: Archeological sites should be more clearly defined so that an investigation can be
required if development is proposed within the boundaries.

3. The Commission asked to review sample regulations, which would accomplish the strategies listed.

Page 31:

1. Mr. Bender again asked for a more specific description of the archeological sites.

Page 32:

1. First paragraph: Mr. Bender asked that the party who completed the survey be identified.

2. Mr. Chalder was asked to consult with the state archeologist for definitions/differences between the
terms, archeological and historical.

3. #1 at bottom of page: Mr. Bender thought protection of the archeological sites should be turned over to
the Historic District Commission, but Mrs. Hill said these were not under its jurisdiction.

4. Mr. Bender asked for more specific recommendations on how the strategies would be accomplished.

5. It was suggested that perhaps preservation of historic buildings could be encouraged by not increasing



their assessments when repairs are made.

6. Mr. Sabin noted small but critical open space acquisitions could greatly help to preserve the character
of historic areas.

7. Under "State Register Places:" Mr. Bender asked for street addresses.

Page 34:

1. Mr. Bender asked for a more "intuitive" system for describing the local protection programs. Mr.
Rimsky suggested empty boxes before those programs not implemented in Town.

2. Regulatory Demolition Delay: Mr. Bender thought temporary delays would be highly subject to
violation and so asked that penalties be considered.

3. Mr. Chalder was asked to supply sample regulations that address the recommendations made. Mr.
Byerly asked also if they could be evaluated to indicate which would be the most effective.

4. Sensitive Ownership: Mr. Rimsky noted there are property owners in Town who "improve" their
properties beyond recognition and negatively impact the historic nature of the buildings they work on. He
asked if the Town could implement regulations to prevent this. Mr. Chalder noted that the state and
national registries of historic places were not protection, said the best protection was by a local historic
district commission, but pointed out even a local historic district comm. has no jurisdiction over interior
renovations.

5. Expansion of historic districts: Mr. Bender asked if the historic districts could be made contiguous
with the Town boundaries so all historic structures could be under that commission's jurisdiction. Mr.
Chalder said this could be done only if two thirds of the Town residents and the Board of Selectmen
approved it. Mr. Chalder thought a Historic Properties Commission might be more appropriate and Mr.
Bender asked if the Historic District Commission could serve as both. Mr. Chalder will research this
matter and consult with the State Historic Commission.

Page 35:

1. First line: It was noted responsible ownership and sensitive ownership were the same category.

2. Strategy #2 at bottom of page: Mr. Chalder suggested that clusters of historic properties be identified
as potential additional historic districts, but noted this is a sensitive issue with many property owners. He
recommended Planning meet with the Historic District Commission regarding historic issues.

3. Second paragraph: Mr. Sabin recommended that the older southern section of Marbledale also be
designated as a village district (in addition to New Preston and the Depot).

Page 36:

1. Mr. Bender objected to the use of the term, "dedicated" for permanently preserved open space.

2. Construction/reconstruction of stonewalls was discussed. Mr. Rimsky asked if there was some way to
preserve the old fashioned New England stone walls and to make sure new walls were not "counter to the
history of New England." He suggested possibly lower assessments on those that were traditional New
England walls. Mr. Bender asked Mr. Chalder what recommendations he had regarding design controls
for new and reconstructed stone walls. Mr. Chalder said he had not encountered this problem in any of



the other towns he has worked for, noted controlling aesthetics was difficult, and said he would
investigate.

3. Noting establishment of historic districts and village districts was a way to attempt to have more
control over aesthetics and the preservation of the unique character of Town, the idea of making the
entire town a village district was considered. Mr. Chalder noted this had never been done on a townwide
basis before and will research the enabling legislation.

Page 37:

1. First paragraph: Mr. Bender asked for a better definition of "structure."

2. First paragraph under Promote Development Patterns with Character: Mr. Bender noted this should
refer to strip typecommercial development. Mr. Chalder did not agree as residential uses could be
included and said he would address this in a side bar.

3. Bottom of page: Recommendations #2 and #5 seemed to be duplications.

4. Re: #4, Mrs. Roberts noted older communities have houses close to the roads and suggested
Washington preserve a mix of setbacks rather than increase the setback from the road across the board.

5. Mr. Chalder discussed the possibility of larger frontage requirements coupled with smaller roads to
access houses in the rear for new development on major roads as a means of preserving rural character.

Page 38:

1. Chart: Mr. Bender asked that the list of scenic views be checked again and any missed added to the
list.

2. Chart: Mr. Bender asked that a statement be added that the list of scenic views was based on the list in
the NRIR, but is not limited to only those views noted in the Report.

3. Middle of page, 1st bullet: Mrs. Roberts asked that lighting be added. It was agreed to add it here
although it would be discussed later in the development section.

4. 2nd bullet: Mr. Chalder said the Zoning Commission would be the board to adopt a special application
review process to consider the siting of houses, walls, and fences in sensitive areas should the Planning
Commission decide to recommend this be done.

5. Bottom of page, #1 and #2: It was agreed these should be made recommendations. Mr. Chalder noted
that if called a prominence rather than a ridge line, the definition of ridge line in the statutes can be
avoided and a different set of protection guidelines established.

Page 40:

1. Chart: Duplicate listings will be deleted.

2. Bottom of page, #1: When it was suggested a scenic road ordinance be adopted and the specific roads
to be included be determined afterwards, Mrs. Luckey explained the scenic roads committee would most
likely designate the Planning Commission to determine which roads should be considered scenic roads.

3. Mrs. Roberts suggested the state be contacted to designate more state roads in Town as scenic roads.



Page 42:

1. Under strategies, #5: Mr. Bender asked that best management practices be defined.

Mr. Charles arrived at this point.

2. Mr. Bender asked what happens if an agricultural easement is granted, and then for some reason the
land is not farmed. Mr. Chalder stated the land would still be permanently protected.

3. The question was also raised whether development rights could be resold. Mr. Chalder said he did not
know whether the sale of development rights was permanent protection and that he would research this
matter.

4. Mr. Charles noted he hoped the Plan would reflect the evolution of farming in the area.

Page 43:

1. Middle of page, #3: Mr. Bender asked that this be expanded to include how to control this. Mr.
Chalder stated a tree warden may be designated to meet with CL&P representatives on a regular basis.

2. #8: Add to this a recommendation that a Town tree farm to raise stock to be used to beautify Town be
established, possibly at Meeker Swamp.

3. Mr. Charles questioned whether the Plan should support the concept of "zero landscaping." He noted
there are many properties in Town that pump 60 gallons of water per minute to water 7 to 10 acre lawns.
Mr. Sabin agreed this was a potential problem as this amount of pumping can lower the water table for
more than a 75 foot radius. Mr. Bender asked Mr. Chalder to address the protection of water resources in
Chapter 4.

Page 44:

1. Mr. Bender asked if architecture could be restricted for single family homes visible from public roads.
Again, Mr. Chalder thought historic district commissions and village districts were the most appropriate
ways to implement architectural review and noted there are not many towns in the country that do so for
single family homes. Mr. Charles noted it was not only the style, but also the scale and size of some
houses that detract from the Town's character. He thought, too, the huge amount of traffic generated from
the construction and upkeep of a large house on a back road was "offensive." Possible solutions to this
problem were a requirement that a building permit must be executed within one year and a limitation on
the square footage of houses. Mr. Bender suggested a zoning regulation to increase the required setbacks
for houses over a certain size. It was the consensus that Mr. Chalder put together information on floor
area ratio regulations and vertical height in relation to front yard setback regulations for the
Commission's review in the development section.

Page 45:

1. Bottom of page, under strategies: Mr. Bender asked that a #4 be added; Try to convert 490 lands to
conservation easements. Mr. Chalder suggested the Commission meet with the Assessor at a future
meeting.

Page 46:

1. Chart: The reference to Pinehurst will be deleted.



Page 47:

1. Under Communications: It was noted the Town already has a website and this section should be
revised to reflect this.

Mr. Chalder asked for the Commission's vision of the open space plan for Washington, noting that if all
the open space discussed by the Commission were actually set aside, 90% of Washington would be
dedicated open space. He said priorities were needed. Mr. Bender suggested Mr. Sabin, who had chaired
the committee that wrote theNatural Resources Inventory Report, work with Mr. Chalder to help him
prioritize. Mr. Sabin advised Mr. Chalder to use the map and ranking of properties the Conservation
Commission had drafted, but Mr. Chalder said he had not received either. The Planning Commissioners
agreed they should all have copies to review prior to the next meeting.

Mr. Bender asked if the Town can legislate the right to cross and recross by eminent domain, for
example, to cross the old Shepaug railroad bed. Mr. Chalder said it did for public purpose and benefit.

Open space terminology was again discussed. Mr. Chalder noted PA 490 lands are not protected.

Mr. Chalder asked the Commissioners to keep thinking about open space priorities and what the core
values of open space should be. Mr. Field complained Planning was trying to redo what the Conservation
Commission had already completed and that it was using different terminology than had been adopted by
Conservation. He recommended Mr. Chalder meet with the Conservation Commission before the next
Planning meeting. Mr. Charles did not think Mr. Chalder should meet alone with Conservation. He
suggested the entire Planning Commission, the Open Space Steering Committee, and the Ad Hoc
Conservation Committee meet with the Conservation Commission. Mr. Chalder said he did not want to
be the conduit between the two commissions.

Mr. Charles asked Mr. Field if he thought the Open Space Steering Committee and the Ad Hoc
Committee would be comfortable with the conclusions in the Conservation Commission's Interim Report.
Mr. Field responded they all agreed with the goal of 30% open space, but the strategies each supported to
get there differed.

Mr. Bender said he preferred Mr. Chalder not attend the next Conservation Commission meeting as he
had been hired by Planning as its consultant. It was agreed Conservation would be invited to the next
Special Meeting to be held on Wednesday, August 21, 2002 from 4:00 to 6:00 p.m. A public meeting
will be scheduled in September to discuss conservation issues.

MOTION: To adjourn the meeting. By Mr. Buck.

Mr. Bender adjourned the meeting at 5:02 p.m.

FILED SUBJECT TO APPROVAL

Respectfully submitted,

Janet M. Hill 
Land Use Coordinator


