
MINUTES 
MANSFIELD PLANNING AND ZONING COMMISSION 

Regular Meeting  
Monday, June 4, 2012 

Council Chamber, Audrey P. Beck Municipal Building 
 

Members present:  J. Goodwin (Chairman), R. Hall, K. Holt, G. Lewis, K. Rawn, B. Ryan 
Members absent:  P. Plante, B. Pociask 
Alternates present:  B. Chandy, V. Ward, S. Westa 
Staff Present:               Linda Painter, Director of Planning and Development 

   

Chairman Goodwin called the meeting to order at 7:20 p.m., and appointed Ward and Westa to act in place 
of absent members.   
 

Minutes: 
5‐21‐12 Minutes‐ Ryan MOVED, Ward seconded, to approve the 5/21/12 meeting minutes as written.  
MOTION PASSED with all in favor except Hall who was disqualified.  
 

Zoning Agent’s Report:   
The Zoning Agent’s report was noted.   
 

Public Hearings: 

a. Special Permit for Cut/Fill Activities, Merrow Road Corn Maze, 3 Merrow Road, Mason Brook 
LLC/Christopher Kueffner, owner/applicant (PZC File #1309) 
Chairman Goodwin opened the continued Public Hearing at 7:27 p.m.  Members present were Goodwin, 
Hall, Holt, Lewis, Rawn, Ryan and alternates Chandy, Ward and Westa.  Alternates Westa and Ward were 
appointed to act.  Linda Painter, Director of Planning and Development, noted a 5‐31‐12 letter received 
from David Morse.   
 
Applicant Christopher Kueffner, of 192 Ravine Road and owner of 3 Merrow Road, submitted a copy of 
his letter to the Commission dated June 4, 2012.  He summarized the letter, stating that he and Philip 
DeSiato of DeSiato Sand and Gravel met with the Central Vermont Railroad representative, Rick Boucher, 
on 5/22/12 at the site.  Since it is uncertain when the Railroad might provide written permission to work 
in the right‐of‐way, Kueffner proposed that until written permission is received, he would accept a 
condition of approval prohibiting work within the 50‐foot buffer.  
 
Noting no further comments or questions from the public or Commission, Rawn MOVED, Holt seconded, 
to close the Public Hearing at 7:35 p.m. MOTION PASSED UNANIMOUSLY. 

 
Old Business: 

a. Special Permit for Cut/Fill Activities, Merrow Road Corn Maze, 3 Merrow Road, Mason Brook 
LLC/Christopher Kueffner, owner/applicant (PZC File #1309) 
After discussion, Chandy volunteered to work with staff on a draft motion for the next meeting.  

b. Proposed Revisions to the Pleasant Valley Residence/Agriculture (PVRA), Pleasant Valley 
Commercial/Agriculture (PVCA) Regulations and Research and Development/Limited Industrial Zone, 
(PZC File #907‐37) 
Rawn MOVED, Holt seconded, effective June 15, 2012, revisions to Articles VII, VIII and X, of Mansfield’s 
Zoning Regulations related to the Pleasant Valley Residence/Agriculture (PVRA) zone, Pleasant Valley 
Commercial/Agriculture (PVCA) zone, and Research and Development/Limited Industrial (RDLI) zone, as 



presented in an March 5, 2012 listing of draft revisions with the correction noted below.  
The subject Zoning Regulation revisions were presented at Public Hearings on May 7, 2012 and May 21, 
2012 and filed prior to the Public Hearing with the Mansfield Town Clerk.   

 
 

The approved Zoning Regulation revisions, which are attached, shall be revised as follows: 
 Correct the numbering of the last two sections of Article X, Section A.9 as (f) Open Space/ 

Recreation Facilities and (g) PVRA Design Criteria.  These two sections were inadvertently mis‐
numbered as (c) and (d) in the draft revisions. 

 Change the last sentence of the second paragraph of Article X, Section A.10.f to read as follows:  
“All property owners and prospective developers are encouraged to work with the Commission 
to identify an appropriate location(s) for preserved agricultural land, including other land in the 
Pleasant Valley area under the control of the applicant.” 

 
The revisions include: 
 

1. Revisions to Art. VII, Section A.4 related to the review process for changes in use in the PVCA and 
RDLI zones. 

2. Revisions to Art. VII, Sec. U to correct typos in the existing regulations and clarify the types of repair 
services allowed in the PVCA zone.  

3. Revisions to Art. VIII, Sec. A including changes to minimum lot area and setbacks in the PVRA and 
PVCA zones. 

4. Revisions to Article X, Section A.9 to refine and supplement requirements for the PVRA zone, 
including changes to provisions for agricultural land preservation, residential development standards, 
open space/recreation facilities and PVRA design criteria. 

5. Revisions to Article X, Section A.10 to refine and supplement requirements for the PVCA zone, 
including changes to provisions for agricultural land preservation and PVCA Design Criteria. 

 

In approving the subject zoning regulations, the Planning and Zoning Commission has reviewed and 
considered all Public Hearing testimony and communications including reports from the WINCOG 
Regional Planning Commission, Mansfield’s Director of Planning and Development and the Mansfield 
Town Attorney.  The zoning regulation amendments referenced above are adopted pursuant to the 
provisions and authority contained in Chapter 124 of the Connecticut General Statutes, including Section 
8‐2, which grants the Commission the following: 

 

 the authority to regulate the density of population and the location and use of buildings, structures 
and land for trade, industry, residence or other purposes;  

 the authority to divide the municipality into districts of such number, shape and area as may be best 
suited to carry out the purposes of Chapter 124 of the Connecticut General Statutes; and, within such 
districts, the authority to regulate the erection, construction, reconstruction, alteration or use of 
buildings or structures and the use of land; 

 the mandate to consider the Plan of Conservation and Development prepared under Section 8‐23; 
 the mandate to promote health and the general welfare; to prevent the overcrowding of land and to 

facilitate the adequate provision for transportation, water, sewerage, and other public requirements; 
 the mandate to give reasonable consideration as to the character of the district and its peculiar 

suitability for particular uses and with a view to conserving the value of buildings and encouraging 
the most appropriate use of land throughout such municipality; 

 the authority that reasonable consideration be given for the protection of existing and potential 
public surface and ground drinking water supplies; 

 the authority to encourage energy‐efficient patterns of development; and 



 the mandate that zoning regulations shall be made with reasonable consideration for their impact on 
agriculture. 

 

The subject zoning regulation revisions have been adopted because they promote these statutory goals.  
Furthermore, the Commission has adopted the subject zoning regulation revisions for the following 
reasons: 

 

1. The subject revisions are consistent with recommendations contained in local, State and regional 
land use plans.  See letter from WINCOG Regional Planning Commission and May 3, 2012 report from 
the Director of Planning and Development.  More specifically, these revisions promote all policy goals 
contained in Mansfield's 2006 Plan of Conservation and Development and, in particular, 
recommendations associated with Policy Goal 1, objectives 1a, 1b and 1d; and Policy Goal 2, 
objectives 2a, 2c and 2d.   
 

2. The subject regulation revisions promote goals and objectives contained in Article I of the Zoning 
Regulations and are consistent with the approval considerations contained in Article XIII, Section D of 
the Zoning Regulations.  

 
3. The subject regulation revisions are acceptably worded and suitably coordinated with related Zoning 

provisions.  The proposed wording has been found legally acceptable by the Town Attorney.   
 

4. The explanatory notes contained in the 3/5/12 draft zoning and regulation revisions explain and 
provide additional support for the adopted revisions. 

 

5. The proposed revisions are necessary and appropriate to ensure the public’s health and safety and to 
promote compatibility between areas to be developed and areas to be preserved for agricultural use 
and/or conservation.  
 

6. The proposed regulation revisions reflect the Commission’s goal of balancing reasonable 
development opportunities (primarily due to the proximity of public sewer and water services) with 
the protection of the area’s special agricultural, natural resource and scenic characteristics.      

MOTION PASSED with all in favor except for Westa who disqualified herself.  

c. Gravel Permit Renewals 

 Banis property on Pleasant Valley Road File #1164  

 Hall property on Old Mansfield Hollow Road File #910‐2 

 Green Property, 1090 Stafford Road PZC File #1258 
Tabled Pending 7/2/12 Public Hearing. 
 

New Business: 

a. BAE Revision, 357 Wormwood Hill Road, Neil Warren, owner/applicant (PZC File #1189) 
Holt MOVED, Ryan seconded,  that the Planning & Zoning Commission approve the proposed revision to 
the Building Area Envelope at 357 Wormwood Hill Road, as described in the 5/29/12 request from Neil 
Warren and shown on a plan also dated 5/29/12, because it will not affect neighboring properties, 
natural or manmade features or the overall character of the subdivision.  This revision is consistent with 
the BAE location shown on the PZC‐approved Douglas Subdivision plan in 2002.  This action shall be 
noticed on the Land Record.  MOTION PASSED with all in favor except Lewis who disqualified himself.   

 

 

 



b. Request for release and capping of bond escrow funds for Freedom Green (PZC File #636‐4) 

o Phase 4B:  Request to release $25,000 in escrow funds 

o Phase 4C:  Request to cap collection of bond escrow funds at current balance ($325,000) 

Holt MOVED, Ward seconded, to refer these to staff.   
 
   
Reports from Officers and Committees: 
Vera Ward noted that the next meeting of the Regulatory Review Committee will be Wednesday, June 27th 
at 1:15 p.m. in Conference Room C.  She invited all members of the PZC to attend.  
 
Painter noted that the candidates for consultant have submitted their qualifications and a short list of 5 
candidates have been chosen for interviews.  She requested a volunteer from the PZC to sit on the interview 
panel.  Susan Westa volunteered to participate.   
 
 

Communications and Bills:   
Noted. 
 
A Field Trip was scheduled for June 12 at 3:30 p.m. 
 
Adjournment:   The meeting was adjourned at 7:50 p.m. by the chairman.    
 
 

 
Respectfully submitted,  
 
 
Katherine Holt, Secretary 


