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Town of Chester 1 
Planning Board Meeting 2 

Wednesday, September 22, 2021  3 
Approved Minutes 4 

(The meetings are broadcast live on Channel 20, and available on the Town's cable TV streaming service 5 
‐ go to http://www.vod.chesterctv.com and click "Watch Now".  If you would like to participate via the 6 
Zoom teleconferencing utility, please go to https://zoom.us/j/92697843243, or you may participate via 7 
telephone ‐ dial 301‐715‐8592; the meeting ID is 926 9784 3243.) 8 

Members & Staff Present:        Members Absent:   9 
Brian Sullivan, Chairman         Elizabeth Richter, Member    10 
Evan Sederquest, Vice Chairman      Mike Weider, Member       11 
Aaron Hume, Alternate (for Elizabeth Richter) 12 
Selectman Chuck Myette, Liaison  13 
Richard Snyder, Member  14 
Andrew Hadik, Town Planner 15 
 16 
Guests and Members of the Public Present: 17 
Dana Redmond, Owner, Lifestyle Homes 18 
Ryan Redmond, Lifestyle Homes  19 
Jason Lopez, Keach‐Nordstrom Associates (KNA) 20 
Chester PACT 21 
 22 

Meeting Agenda 23 
 24 
7:00 PM – General Business  25 
 26 

1. Review & approve invoices, sign documents etc. 27 
2. Review & approve the minutes for the 8/25/21 PB meeting.   28 
3. Annual Capital Improvement Plan (CIP) update. 29 
4. Review and approve 2022‐23 PB annual budget. 30 
5. FYI, Pipit Estates subdivision bonding. 31 
6. Candia Road property.   32 
7. JEMCO subdivisions on Wason Road. 33 
8. “Sanchester” subdivision. 34 

9. Cedar View Estates paving. 35 

10. Miscellaneous. 36 

 37 
7:15 PM – Appointments  38 
 39 

1.  Dana Redmond, Owner, Lifestyle Homes, LLC ‐ conceptual discussion for proposed subdivision 40 
(M&L 5‐87 & 15‐18). 41 
 42 

7:15 PM – Public Hearings  43 
 44 
None scheduled. 45 
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 46 
Non‐Public Meeting  47 
 48 

1.  RSA 91 A:3, II (l) Consideration of legal advice provided by legal counsel, either in writing or 49 
orally, to one or more members of the public body, even where legal counsel is not present. 50 
 51 

Meeting Minutes 52 
 53 
Chairman Sullivan called the meeting to order at 7:00 PM. 54 
 55 
7:00 PM – GENERAL BUSINESS 56 
 57 
1. Review & approve invoices, sign documents, etc. 58 

 59 

Invoices were submitted and signed.   60 

 61 

2. Review & approve the minutes for the 8/25/21 PB meeting.   62 

 63 

Mr. Snyder moved to accept the minutes for the August 25, 2021 meeting as written.  Mr. 64 
Sederquest seconded the motion.  A roll call vote was taken.  Sederquest – aye, Myette – aye, 65 
Hume – aye, Snyder ‐ aye, Sullivan – abstain.  The motion passed 4‐0‐1. 66 

 67 
3. Annual Capital Improvement Plan (CIP) update. 68 

 69 
Mr. Hadik has heard from six of the eight stakeholders regarding their CIP submittals.  Some say that 70 
vendors are too busy to provide quotes.  He will hear from one more stakeholder by the end of the 71 
week and has started incorporating the new information into Table 10.  There has been a lot of 72 
reshuffling of priorities in two or three departments.   73 
 74 
Selectman Myette inquired if the departments are asked how they plan to fund their projects, i.e.  75 
through fundraising, grants, a warrant article, a bond, et cetera.  This information will help the 76 
Selectmen as they deliberate and plan.  Mr. Hadik said when he sees an opportunity to apply for a 77 
grant, he informs the relevant stakeholder of this.   78 

 79 
4. Review and approve 2022‐23 PB annual budget. 80 

 81 
Mr. Hadik presented a draft of the annual PB budget.  The proposed budget is currently 3/10 of 1 82 
percent more than last year's, or $150.   83 
 84 
Chairman Sullivan suggested hiring part‐time help for the Planning Department.  Mr. Hadik plans to 85 
retire in four years.  A five‐year or ten‐year plan is needed.  It could be challenging to find a part‐86 
time assistant now with the vision to grow with the position and eventually replace Mr. Hadik.  The 87 
Board also discussed sharing an employee between multiple departments, which would be a short‐88 
term solution, and then finding someone to replace Mr. Hadik when he retires.  Chairman Sullivan 89 
said they have to justify needing additional help and the Town has to decide if it is necessary.  90 
Selectman Myette suggested having a back‐up rationalization for needing help and showing how it is 91 
an investment. 92 
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 93 
Considering the national employment situation, it could be difficult to find someone to hire.  The 94 
logical solution would be to hire part‐time help immediately.  However, the Department will then be 95 
closer to the need in a couple of years but without a long‐term solution.  Selectman Myette said it 96 
would be advantageous to show the demand on the Department.  Mr. Hadik could use 10 97 
hours/week of help and listed some of the projects that need completing.  Selectman Myette 98 
suggested discussing the personnel needs of the Town with Town Administrator Debra Doda.  99 
Chairman Sullivan will speak with Ms. Doda and report back to the Planning Board.   100 

 101 
Budgets are due to Ms.  Doda on September 27th.  Mr. Hadik will discuss adding funding for 10 102 
hours/week for a part‐time clerk and the Planning Board agreed.  Selectman Myette asked if any 103 
other items are needed.  Mr. Hadik said expenses can vary from year to year, including advertising, 104 
postage, and recording fees.   105 
 106 
Mr. Snyder asked if revenue, such as fees, is included in the budget.  Mr. Hadik said he works with 107 
Finance Director Joanne Smith, and the fees are included in the Revenue budget.  He also noted that 108 
when he was hired there were only two impact fees which had collected ~$17,400 over a 14‐year 109 
period.  He facilitated having those two amended and adding five more fees.  In total, these have 110 
collected an additional $517,570 in impact fees over the past six years, and the additional funds 111 
have been very useful to the Town.   112 
 113 
Selectman Myette said employee reviews should be done before the end of the fiscal year to justify 114 
the expense in the following year's budget.  The matrix has an average cost of living of 2% built into 115 
each step.  He said he was told that when created, in the third year of an employee evaluation, it 116 
was intended to bump the employee one step higher to adjust for inflation.  However, there is no 117 
written policy.  It is not performance based and the matrix has not been updated.  Selectman 118 
Myette said he is working with Ms.  Doda to create a schedule.  He recommended incorporating the 119 
matrix numbers into the budget.   120 

 121 
5. FYI, Pipit Estates Subdivision bonding. 122 

   123 
Mr. Hadik worked with Attorney Steve Bennett and a representative for a lender to draft a Letter of 124 
Credit (LOC) for the developer that meets the Town’s surety regulations.  The developer is currently 125 
having their bond prepared, so once the Board receives the LOC, the subdivision can be recorded.  126 
The developer is expected to commence construction on the eight units shortly thereafter.   127 

 128 
6. Candia Road Property. 129 

 130 
A 10‐acre lot on Candia Road is under agreement with a local builder (M&L 11‐20‐6).  They are doing 131 
their due diligence to find out how many lots can be obtained from the parcel (possibly three or 132 
four), which was their condition on the purchase of the land.  Mr. Hadik believes full development of 133 
the property is constrained by wetlands.   134 

 135 
7. JEMCO subdivisions on Wason Road. 136 

 137 
Impact fees have been paid for four of the eight JEMCO lots on Wason Road, and the lots have 138 
already been cleared.   139 
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 140 
8. “Sanchester” Subdivision 141 

 142 
Mr. Hadik reported numerous abutter inquiries are being received about the tree clearing activities 143 
and scope of the Sanchester subdivision (M&L 3‐6‐3), however, he still has not received a 144 
conceptual plan.   145 

 146 
9. Cedar View Estates Subdivision 147 

 148 
Mr. Hadik was contacted by developer Grant Benson, who wanted to know the required height of 149 
the Cape Cod Curbing.  They will be applying the final wearing course shortly to Hemlock Lane at 150 
Cedar View Estates.  The height was not on the plan, which needs to be noted for future approvals.  151 
Town Engineer Jeff Adler recommend requiring a 4‐inch height.  He also spoke with Road Agent 152 
Mike Oleson, who is in favor of the Cape Cod curb, as plows can handle it easier.   153 

 154 
10. Miscellaneous 155 

 156 
Mr. Hadik attended a virtual land use seminar by the Office of Planning and Development.  He will 157 
share the session exhibits with the Board members.   158 

 159 
7:15 PM – Appointments  160 

 161 
1.  Dana Redmond, Owner, Lifestyle Homes, LLC ‐ conceptual discussion for proposed subdivision 162 
(M&L 5‐87 & 15‐18). 163 
 164 
Mr. Lopez explained they will be combining two existing properties at 181 Haverhill Road.  The 165 
proposal is for an 11‐lot open space development.  The combined properties will equal just over 36 166 
acres.   167 
 168 
Wetlands have been located and flagged.  They have conducted a natural heritage review for 169 
endangered species and found no species or items of concern.  They are considering filing with the 170 
state historic preservation officer of archeology to file a notice of intent with the EPA.  They will look 171 
at the existing house to see if it has any historical significance.  The home will be considered as one 172 
of the lots, but they do not know if the structure will be retained.  This will depend in part on the 173 
results of discussions with the historic preservation officer and the cost to remove or renovate it. 174 
 175 
The rear of the property abuts the Exeter River.  There is a 250' shoreland buffer and all 176 
development will be kept out of the buffer.  There are no wetland impacts.  They will have to meet 177 
with the Exeter River advisory committee to discuss the project.   178 
 179 
There is a 60' wide right of way with 1,003' of road to the back of the cul de sac.  Each lot will be 180 
supported by its own septic and well, so each will need to be one acre.  Septic systems will be in the 181 
front of the house and wells in the back.  The flood zone has been defined by FEMA maps.  The open 182 
space will exceed 60 percent for conservation land.   183 
 184 
Each lot is required to have a 0.3‐acre buildable box.  Each lot conforms to septic and well 185 
regulations.  Mr. Hadik pointed out this is the same standard used for the Crowley Woods lot sizing, 186 
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and larger than the standard used for the Jenkins Farm lots.  Underground utilities are proposed.  187 
Drainage will be a closed system, including catch basins and a pond.  A maintenance access road will 188 
connect with an existing trail network.  There will be no increase in the runoff.   189 
 190 
Mr. Lopez predicts they need no variances, but they will need a couple of waivers.  The cul‐de‐sac 191 
design is a "reverse lollipop" and they do not know if the Board will require a waiver.  Mr. Hadik said 192 
this is more time‐consuming and harder for plow operators to maneuver than the "P‐shaped" cul‐193 
de‐sac.  Mr. Snyder suggested they investigate using the conventional P shape.  Mr. Hadik said if 194 
they decide to utilize the P‐shape, he would like them to address adjusting the outer side lot 195 
boundaries to keep them out of the wetlands.  Mr. Lopez proposed signage at the boundaries, which 196 
is already required by the Town’s subdivision regulations.   197 
 198 
For stormwater runoff control they are planning to use Cape Cod Berms, not granite curbing, which 199 
will require a waiver.  Some of the well radiuses encroach slightly into the open space, so they are 200 
not sure if that will require a waiver.  This meets state regulations, but they are not sure if they will 201 
need a waiver to meet the Town’s regulations.   202 
 203 
Mr. Redmond noted they would like a waiver for an additional 5 bedrooms above the maximum 204 
total allowed.  Mr. Hadik said they will need to apply for a variance because the Board cannot grant 205 
waivers from zoning regulations.  Mr. Snyder reviewed the requirements to obtain a variance from 206 
the Zoning Board of Adjustment, including proving that a hardship exists.   207 
 208 
Mr. Hadik said they will need access the retention pond to the east, as it will require maintenance at 209 
some point.  Mr. Lopez said a gravel‐based access road will go down to the pond.   210 
 211 
Mr. Snyder asked if there would be public access to the open space.  Mr. Dana Redmond said they 212 
are not opposed to it.  Selectman Myette asked who would own the open space, i.e.  an HOA or the 213 
Town?  Mr. Hadik said the developer can deed over an easement that is an overlay of the open 214 
space, or deed over the entire open space to the Town.  It is preferrable to deed the open space to 215 
the Town, as it facilitates easier enforcement of the easement conditions.   216 
 217 
Mr. Lopez confirmed the road will be submitted to become a Town‐adopted road.  Mr. Hadik said as 218 
to road naming, there are guidelines in the subdivision regs.  The proposed name must be different 219 
enough from existing roads to avoid confusion during an emergency for 911.  Historic names can be 220 
used if there is one associated with the property.  The Town is divided into quadrants and there are 221 
naming requirements for each quadrant.  The final name choice will have to be approved by the 222 
Road Naming Advisory Committee. 223 
 224 
Mr. Hadik reminded Mr. Redmond that a subdivision with nine or more houses requires a 30,000‐225 
gallon cistern for structure fire‐fighting purposes, as there is not one within a 0.5‐mile radius.  There 226 
are no water sources in this section of Chester.  Each of the house design layouts will need to be 227 
submitted to the Building Inspector for review.   228 
 229 
Selectman Myette said the size of houses being built in Chester is causing the cost of housing to 230 
skyrocket and does not allow affordable workforce housing (less than $350,000).  The Board 231 
discussed the lack of affordable housing in Chester and asked Mr. Redmond for suggestions how to 232 
address this issue.  Due to the density issue, the land is both expensive and expensive to develop.   233 
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 234 
Mr. Redmond will work on a new conceptual plan, taking into consideration the results of this 235 
discussion.  Mr. Hadik reviewed the process that needs to be followed before they return to the 236 
Planning Board for SPR and subdivision approval.   237 

 238 
7:15 PM – Public Hearings  239 

 240 
None  241 
 242 

Non‐Public Meeting  243 
 244 
1.  RSA 91 A:3, II (l) Consideration of legal advice provided by legal counsel, either in writing or 245 
orally, to one or more members of the public body, even where legal counsel is not present. 246 
 247 
Mr. Snyder moved to enter non‐public under RSA 91‐A:3, II (l) Consideration of legal advice 248 
provided by legal counsel, either in writing or orally, to one or more members of the public body, 249 
even where legal counsel is not present.  Mr. Hume seconded the motion.  A roll call vote was 250 
taken.  Sederquest – aye, Snyder – aye, Hume – aye, Myette – aye, Sullivan – aye.  The motion 251 
passed 5‐0‐0. 252 
 253 
The Board went into non‐public session at ~8:35 PM.   254 
 255 
Mr. Snyder moved to seal the minutes of the non‐public session, under RSA 91 A:3, II (l) 256 
Consideration of legal advice, until such time as the Planning Board determines that release will 257 
not render the action ineffective.  Mr. Hume seconded the motion.  A roll call vote was taken.  258 
Sederquest – aye, Snyder – aye, Hume – aye, Myette – aye, Weider – aye, Sullivan ‐ aye.  The 259 
motion passed 5‐0‐0. 260 
 261 
Mr. Sederquest moved to adjourn the meeting at ~9:10 pm.  Mr. Snyder seconded the motion.  A 262 
roll call vote was taken.  Sederquest – aye, Richter – aye, Snyder – aye, Hume – aye, Myette – aye, 263 
Weider – aye.  The motion passed 5‐0‐0. 264 

 265 
Future Meeting Dates  266 
 267 

 October 6 – 268 
 October 13 –  269 
 October 27 –  270 

 271 
Respectfully submitted, 272 
Beth Hanggeli, Recording Secretary  273 


