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Town of Chester 1 

Planning Board Meeting 2 

Wednesday, September 26, 2018 3 

Municipal Complex 4 

Approved Minutes 5 

 6 

Members Present 7 

Brian Sullivan, Chairman  8 

Evan Sederquest, Vice Chairman 9 

Elizabeth Richter, Member 10 

Dana Theokas, Alternate Member 11 

 12 

Members Absent 13 

Richard Snyder, Member 14 

Michael Weider, Member 15 

Cass Buckley, Ex‐Officio  16 

Aaron Hume, Alternate Member 17 

 18 

Staff Present: 19 

Andrew Hadik, Planning Coordinator 20 

 21 

Others Present at Various Times: 22 

Jerome Gesel, Chester Resident 23 

Eric Mitchell, 24 

Josh Naughton, Pipit Estates 25 

Charles Lanza, Hampstead Water 26 

Penny Williams, Tri‐Town Times 27 

 28 

Chairman Sullivan opened the meeting at 7:01 pm. 29 

 30 

Chairman Sullivan noted that Ms. Theokas is the alternate for Mr. Weider.       31 

                      32 

            Meeting Agenda 33 

General Business 34 
 35 

 Review and sign invoices and time sheets. 36 

 Review and approve minutes for September 12, 2018 meeting. 37 

 Review and approve Recreation Committee’s request for release of $1,000 in Recreation impact 38 
fees under the Recreation CIP project line – Ballfields – Goals, Field Lining Equipment, for the 39 
purchase of soccer perimeter netting.   40 

 Motion to approve the bond reduction for Mill Pine Village Subdivision Phase II‐D, from $329,000 to 41 
$49,700, based on an inspection letter from Scott Bourcier of DuBois & King dated 9/14/18. 42 
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 43 
7:15 PM – Appointment 44 
 45 
Eric Mitchell re:  Pipit Estates Conservation Easement. 46 
 47 
7:30 PM – Public Hearings 48 
 49 

1.  Application by Mary Gesel, 49 Chester Street, Chester, NH, owner, for site plan review of the multi‐50 
use property located at 15 Chester Street (Map 16 Lot 9).  The site plan review shall include an ice 51 
cream shop, hobby shop, real estate office, two additional apartments, and expansion of parking 52 
and snow storage areas to accommodate these businesses. 53 
 54 

Future Meeting Dates  55 
 56 

 October 3 – 57 

 October 10 ‐ CIP 58 

 October 24 ‐ CIP 59 
 60 
Review and approve minutes for September 12, 2018 meeting. 61 
 62 
Ms. Richter made a motion to approve the meeting minutes from September 12, 2018, as presented; Vice 63 
Chair Sederquest seconded the motion.  Motion approved, 4‐0‐0. 64 
 65 
Review and approve Recreation Committee’s request for release of $1,000 in Recreation impact fees 66 
under the Recreation CIP project line – Ballfields – Goals, Field Lining Equipment, for the purchase of 67 
soccer perimeter netting.   68 
 69 
Mr. Hadik distributed and explained the Recreation Commission’s request for the release of impact fees for 70 
the purchase of soccer perimeter netting.   71 
 72 
The Board discussed the request. 73 
 74 
Ms. Theokas made a motion to approve the Recreation Committee’s request for release of $903.96 in 75 
Recreation impact fees under the Recreation CIP project line – Ballfields – Goals, Field Lining Equipment, for 76 
the purchase of soccer perimeter netting regarding the letter dated September 11, 2018; Ms. Richter 77 
seconded the motion.  Motion approved, 4‐0‐0. 78 
 79 
Motion to approve the bond reduction for Mill Pine Village Subdivision Phase II‐D, from $329,000 to 80 
$49,700, based on an inspection letter from Scott Bourcier of DuBois & King dated 9/14/18. 81 
 82 
Mr. Hadik explained the bond reduction for Mill Pine Village Subdivision Phase II‐D. 83 
 84 
Ms. Richter made a motion to approve the bond reduction for Mill Pine Village Subdivision Phase II‐D, 85 
from $329,000 to $49,700, based on an inspection letter from Scott Bourcier of DuBois & King dated 86 
9/14/18; Vice Chair Sederquest seconded the motion.  Motion approved, 4‐0‐0. 87 
 88 
7:15 PM – Appointment 89 
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 90 
Eric Mitchell re:  Pipit Estates Conservation Easement. 91 
 92 
Mr. Mitchell, Mr. Naughton, and Mr. Lanza, joined the Board at the meeting table at 7:14 pm. 93 
 94 
Mr. Hadik distributed a packet of information containing an email from Chuck Myette (not present), a 95 
draft of the Reserved Rights from the proposed Conservation Easement, a draft of the Water Rights’ 96 
Deed and Easements to the Hampstead Area Water Co., and two pages of minutes from the 97 
Conservation Commission meeting on September 11th. 98 
 99 
Mr. Hadik explained that the Planning Board and the Conservation Commission have concerns about the 100 
language of the water rights conservation easement.  He noted that water resources are becoming more 101 
in demand in Southern New Hampshire, and they are a finite resource.  Mr. Hadik explained that 102 
Chester has no other sources for municipal water other than ground water.  He said that the very open 103 
language in the easement and deed leaves f the commercial use or sale of this water resource under no 104 
one’s control except for Hampstead Water. 105 
 106 
As an example, Mr. Hadik related the history of the municipal water shortages that traveled westwards 107 
from the municipalities of Dover to Durham to Madbury to Nottingham etc. 108 
 109 
Mr. Mitchell reviewed with the Board the conversation he and the Conservation Commission had at 110 
their last meeting.  He acknowledged he is aware of the Conservation Commission’s concerns of the 111 
wells and associated infrastructure located out in the Open Space, as well as, concern of the commercial 112 
uses of the water for other than providing water to the four subdivisions. 113 
 114 
Mr. Hadik asked Mr. Mitchell if the language of the easement could be changed to be less open‐ended, 115 
to reflect only the service to all four of the subdivisions and possibly another subdivision in Chester.  He 116 
said the Conservation Commission believes the language, as currently written, could allow a commercial 117 
enterprise in the Open Space. 118 
 119 
Mr. Lanza addressed the Board stating that if they were to use the well for a commercial use such as 120 
bottling or trucking pool water off‐site, they would be regulated by DES.  He noted that in fifty years of 121 
business they have never hauled water off‐site or bottled water.  Mr. Lanza said that their business is 122 
providing drinking water to communities in Southern New Hampshire. 123 
 124 
The Board had much discussion about the language of the water rights conservation easement; they 125 
reiterated the concern that the water rights conservation easement’s language is too open‐ended. 126 
 127 
Mr. Hadik asked if one of the wells and some of the related infrastructure could be relocated from the 128 
conservation area to the common area. 129 
 130 
Mr. Mitchell said it is possible the septic systems and the well radius would be too close together.  He 131 
said he would review this. 132 
 133 
Mr. Hadik pointed out that DES regulations get amended outside of the Town’s control, so there is no 134 
“comfort taken” in the commercial use and sale of the water being properly regulated by DES. 135 
 136 
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Mr. Mitchell asked Mr. Lanza if he would consider adding language to the water rights conservation 137 
easement to read, “water will not be taken off‐site for bottling purposes or the filling of swimming 138 
pools, or for anything other than to extend to an adjacent residential subdivision in Chester.” 139 
 140 
Mr. Lanza said they would have to consider that and possibly amend the language to something that 141 
makes everyone comfortable; he noted that this is their standard water rights deed and easement.  142 
 143 
Mr. Hadik reiterated his concern of the need to be careful and vigilant of Chester’s valuable and finite 144 
resource. 145 
 146 
Mr. Hadik pointed out that the subdivision’s conditions of approval state that the applicant must have a 147 
signed approval from the Conservation Commission before the subdivision can be recorded. 148 
 149 
Mr. Mitchell said Hampstead Water can look at the language specifically and determine if they can make 150 
changes to their easement to include that “it is not for any commercial means, or more specific, to 151 
include no bottling of water or filling of swimming pools.”  152 
 153 
Mr. Hadik suggested moving one of the wells into the corner of the Common Area to create less of an 154 
encroachment or impact to the Open Space area. 155 
 156 
Mr. Mitchell said he would look at the possibility of making those changes.  He said they will return to 157 
the Conservation Commission meeting on the second Tuesday in October. 158 
 159 
Mr. Lanza and Mr. Naughton departed the meeting at 7:51 pm. 160 
 161 
7:30 PM – Public Hearings 162 
 163 

1.  Application by Mary Gesel, 49 Chester Street, Chester, NH, owner, for site plan review of the 164 
multi‐use property located at 15 Chester Street (Map 16 Lot 9).  The site plan review shall include 165 
an ice cream shop, hobby shop, real estate office, two additional apartments, and expansion of 166 
parking and snow storage areas to accommodate these businesses. 167 

 168 
Chairman Sullivan asked that the minutes reflect that the acceptance of the application by Mary Gesel, 169 
49 Chester Street, Chester, NH, owner, for site plan review of the multi‐use property located at 15 170 
Chester Street (Map 16 Lot 9) by the Planning Board does not mean that the Planning Board is ratifying 171 
the many “X’s” on the application, which signify those specific items are not applicable, because during 172 
engineering review some of the items may prove to be applicable, therefore those items are still in 173 
question. 174 
 175 
Ms. Richter made a motion to accept and open the Public Hearing for the application by Mary Gesel, 49 176 

Chester Street, Chester, NH, owner, for site plan review of the multi‐use property located at 15 Chester 177 

Street (Map 16 Lot 9).  The site plan review shall include an ice cream shop, hobby shop, real estate 178 

office, two additional apartments, and expansion of parking and snow storage areas to accommodate 179 

these businesses.  Vice Chair Sederquest seconded the motion.  Motion approved, 4‐0‐0. 180 

The Public Hearing was opened at 8:03 pm. 181 
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Mr. Mitchell came before the Board at 8:04 pm; he noted that he is here to present this plan on behalf 182 

of the Gesel Family.  Mr. Mitchell pointed out Mr. Jerome Gesel who was present at the meeting.    183 

Mr. Mitchell said that they had gone before the ZBA and had all five requested variances approved.  He 184 

noted that many of the variances obtained from the ZBA are also included in the subdivision or site plan 185 

regulations, so they will need to request waivers from the Planning Board.  Mr. Mitchell said that they 186 

will need a waiver from the Planning Board for the requirement of an 8‐foot snow storage strip around 187 

the parking lot, the parking set‐back from lot lines requirement, and the maximum 15% impervious 188 

cover limitation. 189 

Mr. Mitchell reviewed the site plan for the Board.  He noted that there has been a history to the site and 190 

that they are bringing the site current and up to code, from an approval and site plan standpoint.  191 

Mr. Hadik asked about the DOT permit required for expansion of the parking area along the Chester 192 

Street / Rte. 121 right‐of‐way.  Mr. Mitchell said he will be meeting with DOT tomorrow morning. 193 

Mr. Hadik passed along a suggestion from the Building Inspector (not present) to Mr. Mitchell proposing 194 

creating one‐way entry and exit points from the lot, which would create more parking, and create a 195 

safer entry and exit.  Mr. Mitchell said they will consider this option. 196 

Chair Sullivan asked for Public Comment. 197 

There was no Public Comment. 198 

Mr. Mitchell asked to return on October 24, 2018. 199 

Ms. Theokas made a motion to continue the application by Mary Gesel, 49 Chester Street, Chester, NH, 200 

owner, for site plan review of the multi‐use property located at 15 Chester Street (Map 16 Lot 9) until 201 

October 24th; Ms. Richter seconded the motion.  Motion approved, 4‐0‐0. 202 

Mr. Mitchell and Mr. Gesel departed the meeting at 8:22 pm. 203 

Adjournment 204 

Ms. Richter made a motion to adjourn the meeting; Vice Chair Sederquest seconded the motion.  205 

Motion approved, 4‐0‐0. 206 

 207 

Meeting adjourned at 8:24 pm. 208 

  209 

Respectfully submitted, 210 

 211 

C. Molly Qualters 212 

Recording Secretary 213 


