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PEMBROKE PLANNING BOARD MINUTES
MONDAY, JULY 27, 2015

 
PRESENT: Rebecca Coletta (Vice‐Chairman), Thomas Irving (Clerk), Paul Whitman, Brian VanRiper,
Andrew Wandell,  Denise MacDonald, Kelly MacDonald, Tammy Berardi, Richard De Fusco, Kenneth
Fries, Michael Crowley and Marilyn Zechello.
 
PLANS:
            Center Protection District Public Hearing‐Our Hidden Talents
            Site Plan #SP2‐15‐223 Church Street‐Shell Service Station‐Conditions of Approval
            Site Plan #SP5‐13‐Panera Bread & Taco Bell‐Review
            Assisted Living By‐law‐National Development
            Old Business:
            Minutes and Correspondence
 
Vice Chairman Mrs. Coletta opened the meeting by reading the Chairman Statement.
 
MINUTES: Mr. VanRiper moved, seconded by Mr. Wandell, “That the Board votes to amend the
minutes dated Monday, July 13, 2015 for the informal site plan for 221 Mattakeesett Street to change
the last sentence to read: “The Board told him to review the existing site plan as he will be increasing
the use of the property and come back for another informal.”  Vote unanimously
Mr. Irving moved, seconded by Mr. VanRiper, “The Board votes to accept the minutes dated Monday,
July 13, 2015 as amended.”  Voted unanimously
 
CENTER PROTECTION DISTRICT PUBLIC HEARING –OUR HIDDEN TALENTS: Mrs. Coletta opened the
public hearing by reading the following legal notice: “Notice is hereby given that the Planning Board will hold
a public hearing on Monday, July 27, 2015 at 7:30 p.m. in the Planning Board Room, Town Hall, Pembroke, MA
02359 on the application of Tammy Benardi, 50 Mattakeesett Street, Pembroke, MA 02359 for a sign permit for
Our Hidden Talents, 50 Mattakeesett Street, Pembroke, MA 02359 as required by the Zoning By‐laws of the Town
of Pembroke, Sec. IV., Para 7, Center Protection District.” 
As advertised in the Pembroke Mariner and Express newspaper on Friday, July 10, 2015 and Friday, July 17, 2015.
Denise MacDonald presented her application for a sign permit showing the sign for the front of the
building at the location of 50 Mattakeesett Street (Jack Conway) building.  The sign would be placed in
between the two windows in the front under the Patrick Sherwood & Co. sign.  The main directory on
the outside of the building is full and there is no room for her signage.  She has a temporary sign that
she places outside of the building when she is open.  She has selected hubbard squash and empire gold
as the colors for her sign from the historical color chart.  After a discussion about the signage for the
building the Board is requesting a meeting with the owners of the building.  A letter will be sent to the
owners requesting to discuss with them the signage on the building and the main directory. 
Mr. Whitman moved, seconded by Mr. Irving, “That the Board makes a motion to continue the Center
Protection District public hearing for Our Hidden Talents, 50 Mattakeesett Street sign permit until
Monday, August 10, 2015 at 7:30 p.m.”  Voted unanimously
 
SITE PLAN #SP2‐15‐223 CHURCH STREET (SHELL SERVICE STATION)‐CONDITIONS OF APPROVAL:
Richard DeFusco stated that he made some revisions to the plan from the last meeting.  The new
revision date was July 20, 2015 showing the placement of the sidewalk and has moved the guardrail
with new curbing.  The Operation and Maintenance Department made a minor change to the concrete
island and a minor change to the lighting plan.
Mr. VanRiper moved, seconded by Mr. Whitman, “That relative to Plan #SP2‐15 entitled 223 
Church Street the Board votes to approve the revised plan dated July 20, 2015 and write Conditions of
Approval.”  Voted unanimously
Conditions of Approval were then written:
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Conditions of Approval were then written:
FINDINGS OF THE BOARD:
The Board herby moves that the proposed project as designed and subject to the conditions that the
Board is going to adopt that it will not be injurious, noxious, offensive or detrimental to the
neighborhood.
That the Board moves to vote the following Conditions of Approval subject to:
The Board’s site plan approval is based on the following reasons:

       The Board hereby determines that the petitioner has submitted substantial and credible
evidence that, subject to the conditions imposed by this decision, the foregoing project,
a permitted use in the Business District B, has been designed in such a manner as to
reasonably protect the abutting properties and neighborhoods, as well as the community
of Pembroke, to minimize any alleged offensive or detrimental uses resulting from the
development, and to provide traffic safety and access, adequate waste disposal,
drainage, parking and environmental protection.

       The Board hereby determines that the approved project, including without limitation, the
site plans, Board recommendations and abutter concerns, demonstrates and promotes
the convenience and safety of vehicular and pedestrian movement within the site and in
relation to abutting ways and properties.

       The Board hereby determines that the project includes and provides for adequate refuse
and other waste disposal, proper facilities for drainage of

       surface water and protection for wetlands, water resource protection areas,
       flood plains, watersheds, aquifers and well areas.
       The Board hereby determines that the project, as approved, makes adequate provision

for lighting, off‐street parking, loading and unloading of vehicles and internal traffic
controls.

CONDITIONS
Site plan approval is subject to the following conditions:
1.               All work shall be done in conformance with the stamped plans prepared by Ayoub Engineering,

Inc., dated May 28, 2015 and revised June 18, 2015, July 9, 2015 and July 20, 2015 accepted by
the Planning Board on July 27, 2015, as well as the following additional conditions.

 
2.               All businesses occupying the building approved herewith must be listed on a sign clearly visible to

the travelers on Church Street (Route 139).  Said sign must comply with all applicable provisions
of the Town’s by‐laws and regulations.
 

3.               The petitioner shall plant and maintain a row of plants and trees ten (10) form the lot line and
not closer than three (3) feet from the lot line as shown on the plan.
 

4.               All vegetation planted in accordance with this decision shall be reasonably watered and
maintained until established.  Should any vegetation die off, the petitioner shall plant
replacements.
 

5.               The developer shall provide for water as per the regulations of the Department of Public Works.
 

6.               The petitioner shall install a fire hydrant on Church Street (Route 139) per consultation with the
Fire Department.
 

7.               The petitioner shall submit an As‐built Plan with a written statement, approved by
the Board, that all the conditions of this vote have been complied with before an occupancy
permit may be issued.
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permit may be issued.
 

8.         All site work must comply with existing regulatory town bylaws as to times work may commence
and end and to days of week when site work can be conducted.

If substantial use of the rights authorized by this site plan approval are not exercised within two (2)
years of the date on which a copy of this decision is filed with the Town Clerk, then this site plan
approval shall expire.
 
Mr. Whitman moved, seconded by Mr. VanRiper, “That the Board amend the condition to add #6 to
read “The Petitioner shall install a Fire Hydrant on Church Street (Route 139) per consultation with the
Fire Department.”  Voted unanimously
Mr. Whitman moved, seconded by Mr. Irving, “That relative to Site Plan #SP2‐15 entitled 223 Church
Street the Board votes to accept the Conditions of Approval as amended.”
Voted: 4‐0‐1.   Voting in favor:          Coletta, Irving, VanRiper and Whitman
                        Opposed:                    No one
                        Present not Voting:    Wandell
 
SITE PLAN #SP5‐13‐PANERA BREAD & TACO BELL‐TRAFFIC STUDY: Mr. Ken Fries from RK Centers came
before the Board to discuss the traffic study.  He informed the Board that they are in the process of
buying Old Church Street and would like to delay doing the study until they finalize the purchase.  A
discussion was held concerning what will be done with Old Church when they buy it and what it might
be used for.  Old Church Street is owned by the state but it is a way in the Town of Pembroke and if it is
going to be abandoned it has to have a town meeting vote to abandon the way.  He will inform the
Board when a decision has been made.
Mr. VanRiper moved, seconded by Mr. Whitman, “”That relative to Site Plan #SP5‐13 entitled Panera
Bread & Taco Bell the Board accepts the request of the developer to delay the traffic study for 90 days
from this date until October 26, 2015.”  Voted unanimously
 
ASSISTED LIVING BY‐LAW: Mr. Crowley came before the Board to continue the work being done on the
by‐law.  The Board will write the by‐law to include the three parcels that will be added to the Industrial
B District.  A definition will be added for “assisted living” and to include it as an “allowed use” in
Industrial B District and Industrial A District.  Mr. Crowley explained that this is not a skilled nursing
facility it is all assisted living.  This facility is more of a residential use exclusively a special care or
memory support and the Department of Executive Office of Elder Affairs issues the license.  The Board
will meet again on August 10th with Mr. Crowley to go over the definition of an assisted living facility.
 
A motion was made and seconded that the Planning Board meeting be adjourned at 9:30 p.m.
 
The next regular meeting of the Board will be held on Monday August 10, 2015 at 7:30 p.m.
 
Respectfully Submitted:
 
_______________________________________________
Marilyn A. Zechello – Planning Board Assistant


