
MINUTES 
MANSFIELD PLANNING AND ZONING COMMISSION 

Regular Meeting  
Monday, March 18, 2013 

Council Chamber, Audrey P. Beck Municipal Building 
 

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

Chairman Goodwin called the meeting to order at 7:10 p.m., and appointed Marcellino to act in Pociask’s 
absence. 
 

Minutes: 
3‐4‐13 Meeting Minutes‐ Holt MOVED, Ryan seconded, to approve the 3/4/13 meeting minutes as corrected 
(Alternate Westa was appointed to act).  MOTION PASSED with all in favor except Hall who disqualified 
himself.  Ward noted for the record that she listened to the recording of the meeting.     
3‐13‐13 Field Trip Minutes‐ Holt MOVED, Rawn seconded, to approve the 3/13/13 minutes as written.  
MOTION PASSED with Goodwin, Holt and Rawn in favor and all others disqualified.   
 

Zoning Agent’s Report: 
Noted. 
 

Public Hearing: 
 
Subdivision Application, 29 North Windham Road; J. Sauve, applicant:  PZC File #1311 
Holt MOVED, Ryan seconded, to continue the Public Hearing to the 4/1/13 meeting.  MOTION PASSED 
UNANIMOUSLY.  
 

Old Business: 
a. 2 Lot Subdivision Application, Storrs Center Phase 1C, East of Storrs Road and West of Village Street: 

PZC File #1246‐11 
Plante MOVED, Chandy seconded, to approve with conditions the subdivision application (File #1246‐
11), of Storrs Center Alliance, LLC, for two lots, on property owned by the applicant, located on the 
east side of Storrs Road, south of Dog Lane, in the SC‐SDD zone, as submitted to the Commission and 
shown on a one‐page plan dated October 8, 2012. 
 
The following requirements for the final subdivision plan are hereby waived as they are not applicable 
to this subdivision due to its location in the Storrs Center Special Design District:   Section 6.5.d through 
6.5.j, Section 6.5.m through 6.5.q., Section 6.5.s through 6.5.t, and Sections 6.7 through6.9 of the 
Mansfield Subdivision Regulations. This waiver has been granted as the information has either been 
provided previously through the adoption of the Storrs Center Master Plan or will be provided through 
the Zoning Permit review process for development of the parcels established in Article X, Section S of 
the Zoning Regulations.  
 
Furthermore, it is specifically noted that the provisions of the following sections of the Mansfield 
Subdivision Regulations are not applicable to the subdivision as there are no public improvements 
proposed as part of the subdivision and the remaining design standards have been addressed through 
the Storrs Center master plan and associated design guidelines:  Sections 7.1 through 7.3, 7.4.a, 7.4.d 
through 7.4.g, 7.5 through 7.11, and Sections 8 through 15. 



 
This approval is granted because the application, as hereby approved, is considered to be in 
compliance with the Mansfield Subdivision Regulations.  Approval is granted with the following 
conditions: 

1. The applicant shall submit copies of the notification to the Windham Water Works and Department 
of Public Health. 

2. Final plans shall be signed and sealed by the responsible surveyor and professional engineer. 

3. Final plan shall include a title block pursuant to Section 6.4 of the Subdivision Regulations. 

4. The following revisions shall be made to the subdivision map: 

a. A location map pursuant to Section 6.5a of the subdivision regulations shall be provided. 

b. Zoning classifications of the subdivision and abutting properties shall be added pursuant to 
Section 6.5c of the subdivision regulations. 

c. Names and addresses of abutting owners shall be added pursuant to Section 6.5k of the 
subdivision regulations shall be added to the map. 

5. The Commission, for good cause, shall have the right to declare this approval null and void if the 
following deadlines are not met (unless a ninety (90) or one hundred and eighty (180) day filing 
extension has been granted): 

a. All final maps, including submittal in digital format, shall be submitted to the Planning Office no 
later than fifteen days after the appeal period provided for in Section 8‐8 of the State Statutes, 
or, in the case of an appeal, no later than fifteen days of any judgment in favor of the applicant; 

b. All monumentation with Surveyor’s Certificate, shall be completed pursuant to the 
Commission’s approval action and Section 14 of the Subdivision Regulations no later than 
fifteen days after the appeal period provided for in Section 8‐8 of the State Statutes, or, in the 
case of an appeal, no later than fifteen days, of any judgment in favor of the applicant. 

MOTION PASSED UNANIMOUSLY.   

b. New Subdivision Application, 85 & 87 Old Turnpike Road; Homeworks Properties, LLC; Owner & 
Applicant: PZC File #1315 
After discussion, Holt and Plante volunteered to work with staff on motions for the next meeting. 

c. Subdivision Application, 29 North Windham Road; J. Sauve, applicant:  PZC File #1311 
Tabled pending 4/1/13 continued Public Hearing. 

d. Scenic Road Application, Brown’s Road west of Storrs Road/Route 195; Jonathan Sgro, Applicant, 
PZC File #1010‐9 
Tabled pending 4/15/13 Public Hearing. 

 
New Business: 

a. Clarification Request on Special Permit Approval, Aerial Ropes Course, PZC File #1313 
Lynn Stoddard, applicant, was present and reviewed the site and the proposal.  After discussion, Rawn 
MOVED, Ryan seconded, to approve the extension of the ropes course to the north side of the parking 
lot as depicted on the attached plan provided that all elements are located at least 25 feet above grade 
to ensure clearance from any vehicles.  MOTION PASSED UNANIMOUSLY. 

b. Special Permit Application, Efficiency Unit, 85 Birchwood Heights, M. Balsamo Owner & Applicant:  
PZC File #1316 
Holt MOVED, Plante seconded, to receive the Special Permit application (File #1316) submitted by 



Margherita Balsamo, for a single‐family house with efficiency unit, on property located at 85 
Birchwood Heights Road, owned by the applicant, as shown on plans dated 3‐12‐13 and as described in 
other application submissions, and to refer said application to the staff for review and comments, and 
to set a Public Hearing for April 15, 2013.  MOTION PASSED UNANIMOUSLY.   

 
Mansfield Tomorrow | Our Plan  Our Future: 
Painter discussed the progress and turnout from the Community Visioning Workshop and Open House held at 
E. O. Smith.  She reviewed the upcoming meeting dates and the status of vacancies.  Members brainstormed 
ideas of how to get more involvement from different age groups and businesses who aren’t actively involved 
in town, in order to gain the different perspectives that these people might have about the future of 
Mansfield.  The PZC requested that Painter send a letter to all Town businesses filed with the Clerk’s office, as 
well as local realtors and multi‐family property owners.  
 

Reports from Officers and Committees: 
The Subcommittee on Infrastructure has been meeting regularly, to discuss and observe where potential 
sidewalks might be needed.  Next meeting is Wednesday, 3/20/13, at 1 p.m. in Room “C”. 
 

Communications and Bills:     
None noted.  
 

Adjournment:   The Chairman declared the meeting adjourned at 8:42 p.m.    
 
 
 
 

Respectfully submitted,  
 
 
 
Katherine Holt, Secretary 


