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Town of Chester 1 

Planning Board Meeting 2 

Wednesday, February 6, 2019 3 

Municipal Complex 4 

Approved Minutes 5 

Members Present: 6 

Evan Sederquest, Vice Chairman 7 

Elizabeth Richter, Member 8 

Richard Snyder, Member 9 

Dana Theokas, Alternate Member 10 

 11 

Members Absent: 12 

Michael Weider, Member 13 

Cass Buckley, Ex‐Officio 14 

Brian Sullivan, Chairman 15 

Aaron Hume, Alternate Member 16 

 17 

Others Present at Various Times: 18 

Andrew Hadik, Planning Coordinator 19 

Penny Williams, Tri‐Town Times 20 

 21 

Acting Chairman Sederquest opened the meeting at 7:05 pm.  Mr. Sederquest noted Ms. Theokas as the 22 

alternate for Mr. Weider. 23 

Meeting Agenda 24 

7:00 PM General Business 25 

 Review & Sign Invoices & Timesheet 26 

 Review & Approve minutes for the January 23, 2019 Meeting 27 

 Review & Discuss developer’s request to allow foundation drains to be tied into private road 28 

catch basins. 29 

 Review preliminary drafts of proposed zoning amendments 30 

Article 4.5.2 – Parking Lot Requirements 31 

Article 4.9 Home Businesses 32 

Article 6.12.1.2b & Table 2 – Open Space Subdivision 33 

Article 16.6.9.b Site Stabilization 34 

Table 2 Structures 35 

Article 5.3.39 – Agritourism, Assisted Living Residences, Nursing Homes, Elderly 36 

Congregate Health Care Facilities 37 

Article 2 – Definitions – Agritourism, Assisted Living Residences, Nursing Homes, Elderly 38 

Congregate Health Care Facilities 39 

7:05 PM Appointments 40 

None Scheduled. 41 
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Public Hearings 42 

  None scheduled 43 

Future Meeting Dates 44 

 February 13 – Review proposed zoning amendments 45 

 February 27 – Review proposed zoning amendments 46 

(Codes:  PH – public hearing, PHC public hearing continuance, CD – conceptual discussion, HB – Home 47 

Business, LLA – Lot Line Adjustment, SPR – Site Plan Review, SUB – Subdivision) 48 

Review and approve minutes for the January 23, 2019 meeting 49 

The Board reviewed the minutes from the January 23, 2019 meeting.  Ms. Richter recommended 50 

grammatical amendments to Lines 121.  Mr. Snyder recommended changes to Lines 152‐154.  Mr. Hadik 51 

proposed changes to Lines 73‐75 which the Board amended. 52 

Mr. Snyder made a motion to approve the minutes from January 23, 2019, as amended.  Ms. Richter 53 

seconded the motion.  Motion approved, 3‐0 with one abstention due to absence from that meeting by 54 

Ms. Theokas. 55 

Discuss developer’s request to allow foundation drains to be tied into private catch road basins 56 

Mr. Hadik reviewed Jeff Adler’s correspondence concerning a developer who requested to tie 57 

foundation drains into the catch basins on a private road, which is not allowed for public roads.  The 58 

Board decided to follow Mr. Adler’s recommendation against allowing this for private roads as well. 59 

Review preliminary drafts of proposed zoning amendments 60 

Mr. Hadik provided a flyer concerning the 2019 Legislative Outreach from SNHPC “Media Blast” dated 61 

February 1, 2019 for legislators and municipal officials entitled:  Tiny Homes in NH which will present a 62 

panel of experts including Isa Bauer C. of Tiny House Northeast, Joseph Mendola of NAI Norwood Group 63 

and Benjamin Frost of NH Housing Finance Authority.  Some of the topics to be addressed include:  64 

What is a Tiny House on Wheels? Legislative Possibilities:  Benefits to Going Small in NH; Permitting 65 

Issues: What are the Hiccups in Going Tiny; and Why are Tiny Houses gaining in popularity? 66 

Mr. Hadik discussed with the Board the Pre‐Site Built Housing and foundation requirements as well as 67 

what distinguishes Tiny Houses from Recreational Vehicles and density requirements.  Mr. Hadik advised 68 

there could be issues in Chester because there are no connections for municipal water and sewer.  Mr. 69 

Hadik noted he believed the Tiny Homes initiative is being pushed by members of the State’s 70 

Legislature, as an effort to promote workforce housing in order to entice new businesses to NH.  Ms. 71 

Richter advised NPR recently did a panel discussion about the relatively high cost of housing in New 72 

Hampshire. 73 

Article 11.6 – Granting an Equitable Waiver of Dimensional Requirement 74 

Mr. Hadik reviewed a proposed amendment to Article 11.6 ‐ Conditions for Granting an Equitable 75 

Waiver of Dimensional Requirement.  He advised he was approached by Billie Maloney, the Zoning 76 

Board of Adjustment Chairperson, who requested that language be added the article concerning 77 
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another avenue for property owners in lieu of 11.6.1.a and 11.6.1b, wherein the owner can demonstrate 78 

to the satisfaction of the ZBA that “the violation has existed for ten years or more without enforcement 79 

action by the municipality or person directly affected.”  After review of the proposed amendment, Mr. 80 

Hadik instead recommended the language from RSA 674:33‐a be adopted in its entirety to replace the 81 

current Article 11.6.  This would ensure both the ZBA and public would be ware of all the options 82 

available under the RSA. 83 

Memorandum from ZBA Counsel 84 

Mr. Hadik provided a copy of a Memorandum from the ZBA’s Counsel concerning the ZBA’s ability to 85 

place reasonable conditions of approval, including imposing commercial setback buffers when a 86 

commercial use is approved, in the Residential & Agricultural (R‐1) District. 87 

Article 4.5.2 – Parking Lot Requirements 88 

Mr. Hadik provided a proposed amendment to Article 4.5.2 Parking Lot Requirements which would 89 

update the references to the federal and state regulations governing Handicapped Parking.  This 90 

proposed amendment would remove older language referencing the Governor’s Commission or the 91 

Handicapped and NH Code of Administrative Rules Vehicular Parking and implement the US Department 92 

of Justice 2010 ADA Standards for Accessible Design and RSA 265:73‐a. 93 

Article 4.9 – Home Businesses 94 

Mr. Hadik advised this amendment would add language to allow for Site Plan Review of a Home 95 

Business at the Board’s discretion. 96 

Article 6.12.1.2.b & Table 2 ‐ Open Space Subdivision 97 

Mr. Hadik reviewed the proposed amendment intended to update Zoning Table 2: Table of Setbacks and 98 

No Clearing Buffer Zones, by replacing the word “Buildings” with “Structures” to better clarify the intent 99 

of the zoning ordinance because all the setback definitions reference structures, and not buildings (pre‐100 

existing scrivener’s errors).  The proposed amendment would also increase the Town’s setback for septic 101 

systems, wells and underground utilities on Open Space Subdivision lots from 50 feet to 65 feet to be 102 

consistent with NH Department of Environmental Services requirements,  and would amend Section 103 

6.12.1.2.b to reflect this change. 104 

Article 16.6.9.b ‐ Site Stabilization 105 

Mr. Hadik provided proposed language concerning Groundwater Protection 16.6.9.b “All land cleared 106 

and graded for the construction of residential or commercial structures must be properly stabilized via 107 

the establishment of lawns and/or other proper erosion control measures prior to the issuance of any 108 

certificates of occupancy. 109 

Mr. Hadik briefly recapped Mr. Bunker’s request to establish temporary escrow accounts.  The intent of 110 

the accounts, which would be held by the Town, would be to secure completion of site‐stabilization 111 

work that cannot be completed due to the onset of winter conditions.  In these cases, by securing the 112 

outstanding work, the issuance of Certificates of Occupancy would not be subject to unnecessary delays. 113 
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Mr. Snyder asked that the Board’s Counsel review the difference between temporary certificates of 114 

occupancy and final certificates of occupancy. 115 

Article 5.3.3.9 – Agritourism, Assisted Living Residences, Nursing Homes, Elderly Congregate Health 116 

Care Facilities 117 

Ms. Richter noted that analysis of a zoning amendment to allow for the construction and operation of 118 

nursing homes in Chester could begin with a discussion of lot size (for example five acres) and 119 

restrictions on the number of residents.  Mr. Hadik added that Nursing Homes require more full‐time 120 

staff than Assisted Living Residences.  Mr. Hadik said he would research the required lot sizes for 121 

Nursing Homes.   122 

Mr. Snyder added that some Elderly Congregate Health Care Facilities can be quite large (such as 123 

Riverwoods in Exeter).  Mr. Hadik added that with some Congregate facilities every phase of care is 124 

available, and you can’t force residents to leave for health issues once they’ve been accepted.  Ms. 125 

Richter recommended a minimum of ten acres for the campus‐sized congregate facilities.  Ms. Theokas 126 

compared facilities in other towns such as the Birches.  Mr. Hadik opined that 10 acres may be too small 127 

for ECHCF, however, there are not a lot of 25‐acre sites available, and cost can be an issue for a 128 

developer.   Mr. Hadik said he would also research these required lot sizes.  Ms. Richter added the 129 

Board’s Counsel could weigh in on this also. 130 

Article 7 – Age‐Friendly Subdivision 131 

Mr. Hadik and the Board reviewed the first draft of Article 7.  There was much discussion over the 132 

article.  Mr. Snyder recommended rewriting Section 7.2 Purpose and Objectives. 133 

Mr. Snyder discussed the relationship between affordable housing and senior housing.  Some seniors 134 

prefer to downsize but not necessarily require “affordable” housing in the technical sense of the word.   135 

Mr. Hadik proposed discussing Article 7 in greater detail at the next meeting, and noted he had sent a 136 

draft to Ms. Munson, a Town resident who also serves with him as a planning commissioner on the 137 

SNHPC. 138 

Article 2 – Definitions – Agritourism, Assisted Living Residences, Nursing Homes, Elderly Congregate 139 

Health Care Facilities 140 

Mr. Hadik provided an overview of the proposed Definitions for Agritourism, Assisted Living Residences, 141 

Elderly Congregate Health Care Facilities (ECHCF), and Nursing Homes 142 

Adjournment 143 

Ms. Theokas motioned to adjourn the meeting.   Ms. Richter seconded the motion.  Motion approved 4‐144 

0‐0. 145 

The meeting was adjourned at 9:00 pm. 146 

Respectfully submitted, 147 

Nancy J. Hoijer 148 

Recording Secretary 149 


