
 

 

    St. Albans City Council 
Minutes of Meeting 

Monday, April 13, 2015 
City Hall, Council Chambers 

 

A regular meeting of the St. Albans City Council was held on Monday, April 13, 2015, in council chambers 
at City Hall at 6:30 pm. 

 

Council Present:  Mayor Elizabeth Gamache; Aldermen: Tim Hawkins, Scott Corrigan, Chad Spooner & 
Jim Pelkey and Alderwoman Tammi DiFranco.  

Council Absent: Alderwoman Kate Laddison.  

Staff Present: Dominic Cloud, City Manager; Chip Sawyer, Director of Planning & Development; Marty 
Manahan, Director of Operations & Business Development; Sue Krupp, City Clerk & Treasurer, Allen 
Robtoy, Director of Public Works and Tom Leitz, Director of Administration. 

Visitors: See attached sign‐in sheet. 

 
 

1. Executive Session Re: Real Estate and Collective Bargaining. 
 

a. First Motion: that premature general public knowledge of the City’s collective bargaining positions 
would clearly place the City at a substantial disadvantage (D&V). 
 

b. Second Motion: to enter Executive Session for purpose of discussing labor relations agreements with 
employees and negotiating real estate purchases (D&V).  
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Hawkins to enter Executive 
Session at 6:00 pm for the purpose of discussing labor relations agreements with employees and 
negotiating real estate purchases where premature general public knowledge of the City’s 
collective bargaining positions would clearly place the City at a substantial disadvantage. Vote was 
unanimous, 6‐0.  

 

2. Convene Open Session with Pledge of Allegiance. 
Mayor Gamache called the meeting to order and led the pledge of allegiance at 6:34 pm. 
 

3. Public Comment. 
No public comment was made.  
 

4. Briefing of Activities of FCIDC, Tim Smith.  
Mr. Smith explained that he has been visiting communities to let them know what FCIDC is working on, 
economic –wise. FCIDC is currently focused on 3 areas; trying to grow the local food sector, education 
about buying from local producers and growing Canadian activity in Vermont. He presented a news 
article published last spring in the St. Albans Messenger called Northwest Vermont Farms & Food which 
showcased 100 local producers around the county. FCIDC received a grant to hire Kristen Hughes to 
focus on Diversified Agriculture initiatives such as the In Good Taste event that occurred at City Hall.  
 

Mr. Smith explained that FCIDC hired a part‐time consultant to visit businesses north of the border to 
talk about expansion in Vermont. They also focus on workforce investment and work closely with 
manufacturers and other sectors to find out what their needs are to create training. He spoke on the 
importance of keeping graduates in the State. Mr. Smith discussed the focus of Kathy Lavoie’s position 
with the Workforce Investment Board and her duties. They recently met with CCV, VTC and the Tech 
Center to speak about creating an advanced manufacturing class which Mylan has offered to assist in. 
The goal is to have a course that individuals and high school students can take at the Tech Center to be 



 

 

better prepared for the manufacturing field. Ms. Lavoie has placed 49 students this year alone and has 
worked with over 500 students, placing 275 students in the 7 years she has worked for FCIDC.  
 

The problem the FCIDC now faces is a lack of space for new manufacturing companies in Franklin County 
and they have reached out to developers in the area to discuss options. He added that recruitment in 
Franklin County is also difficult. A study was done in Burlington which anticipates that in 7 years, 
Chittenden County will no longer have industrial space to market. Mayor Gamache asked Mr. Smith 
what the southern Vermont market is like. Mr. Smith responded that a few of his colleagues are in the 
same boat but in some areas such as southern Vermont, there is a declining population but ample 
space. In Franklin County, our population is growing and our proximity to Canada is beneficial. Mr. Smith 
explained that he is working with Mr. Manahan to create a Welcome Center some place off of exit 21 in 
the Swanton area. Mr. Spooner asked Mr. Smith if he works with Voc Rehab at the high school. Mr. 
Smith responded that they do a lot of their own initiatives but did a job expo last month that partners 
with Voc Rehab among other groups. Mayor Gamache thanked Mr. Smith for all the efforts by FCIDC and 
spoke very highly of the In Good Taste event. She asked if any of those events will take place in the 
summer months. Mr. Smith responded affirmatively but stated that they would likely take place in the 
Islands.  
 

5. Introduction of Water / Wastewater Ordinance Amendments. 
 

a. Presentation re: extra‐territorial affiliation fees, allocation approval process, and existing unpaid  
allocation expiration dates, Dominic Cloud, City Manager; Colin McNeil, City Attorney. 
Mr. Cloud explained that City Attorney, Colin McNeil has been hard at work revising the water and 
wastewater ordinances. Mr. Cloud proceeded to explain the three objectives of the water and 
wastewater ordinance revisions, the affiliation fee charges and the proposed ordinance changes. 
(See attached Water and Wastewater Ordinance Revisions). Mr. Cloud explained that #3 of the 
Proposed Ordinance Changes should read, “For all proposed allocations within the City limits, the 
manager shall review the application” and all else in between should be stricken. Mr. Cloud 
explained that the City Council would use Appendix A to approve, deny or approve with conditions 
all of the applications submitted. (See attached Appendix A).  
 

Mr. McNeil added that staff might include some priorities of how to allocate the water/wastewater 
that the City currently has so when staff examines the capacity every 5 years there is a goal in mind 
with priorities set.  

 

b. Council Discussion and Comment. 
Mayor Gamache commented that she likes the Allocation Review Principles and Considerations that 
make up Appendix A and the concept of using #10 in the preamble form vs. within the other 
principles listed and believes it helps to get to the essence of why the City is doing what they’re 
doing. Mr. Spooner noted that # 2 and # 11 are not phrased in question form like the other review 
principles and considerations and thought they should be uniform throughout. He noted # 10 and 
gave the example of taking jobs out of the City and noted that that was already discussed under # 3. 
Mr. Cloud agreed and stated that the City knows it will be sued as a result of the ordinance changes 
and part of the City’s objective is to tie into places where the legislature has very clearly spoken 
about legitimate government action and added that the legislature is very clear in protecting our 
downtown’s. Mr. Spooner asked if the principles and considerations were listed in priority. Mr. 
Cloud responded that he doesn’t believe it was designed like that and doesn’t believe the 
deliberative nature necessarily lends itself to that. He stated that just like the design review process, 
an application may not be approved as presented but might be approved with conditions. Mr. 
McNeil noted that Appendix A was not titled, “criteria” and that’s why it was intentionally titled 
“review principles and considerations.” Mr. Spooner stated that he would like to see the questions 



 

 

sorted in an order so that if the applicant asks themselves a question under the review principles 
and considerations and answers with a “no” they will not proceed further down the list.   

 

c. Public Comment. 
Mr. Doyle noted #2 under Affiliation Fee Charges and asked what would happen in the scenario 
where the City hits a year where property reassessments take place and the property tax rate 
decreases. He asked if that would prevent the City from adding an increase. Mr. Cloud responded to 
Mr. Doyle that he will give his comments some thought and agreed that it would be beneficial to 
include some specific language regarding assessments. Mr. Doyle noted the Allocation Review 
Principles and Considerations and gave the example where someone wanting to locate very near to 
the City boundary and the traffic would have an impact on the ability of other development or what 
already exists in the City. Mr. Cloud responded that the proper place to address that would be 
during the land use review process and the lens that staff is looking through are plant capacity, 
economic development and tax base.  
 

Bud Bruley of FCIDC introduced himself and asked if council would accept some comments and 
questions in writing from FCIDC at a later time. Mayor Gamache responded affirmatively. 
 

John Billings of Northwestern Medical Center introduced himself and asked if “reasonable 
conditions” mentioned in Appendix A under # 8 have been defined. Mr. Cloud responded that there 
is a tension in this ordinance between writing in everything and being prescriptive and the inevitable 
(missing something here) of doing so. Mr. Cloud explained that where staff has tried to be thus far is 
to allow for the applicant to make their case and for the board to use their discretion. He added that 
the hospital is a great example because the hospital might have 10,000 square feet located within 
the City. One condition that could be applied is to maintain the existing square footage within the 
City for x number of years. He noted that maintaining existing commitment within the City seems to 
be a reasonable condition and is what staff had in mind when drafted. Mr. Cloud further explained 
that how you measure that is difficult to enumerate and draft at this point and somewhat depends 
on the project as well.  
 

Mayor Gamache asked what steps can be expected. Mr. Cloud responded that the goal is to hold a 
first reading in May and will gladly accept any written comments in the meantime.  

 

6. Recess for Liquor Control (See Separate Agenda).  
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to recess for liquor control 
at 7:08 pm. Vote was unanimous, 6‐0.  
 

7. Update on Lake and Federal Intersection Improvements, Peter Cross, CCE and Mike Servetas, VHB. 
Mr. Cross explained that they have had a major shift in thinking in the last couple of weeks which is 
twofold; the traffic patterns at the intersection have changed and new information from the railroad has 
affected the engineer’s thinking as well as the overall cost of the project. Mr. Cross explained that a 
major meeting was held with the railroad on March 31st and learned that the plan previously being 
discussed for preemption with the railroad tracks is not feasible. One alternative is to add a second mast 
arm on the west side of the railroad tracks which would stop the traffic before it reaches the tracks and 
would be a less costly alternative. An analysis of the traffic, however, indicated that that solution isn’t 
going to be any better than adding a 4‐way stop sign at that intersection. Ultimately, Mr. Cross 
explained that the City is going to need a traffic signal at Lake and Federal but the volumes aren’t there 
yet. He added that the City can save $400,000 ‐ $500,000 initially by obtaining a 4‐way stop. 
 

 Mike Servetas of VHB introduced himself. He explained that that the goal was to build on the Federal 
Street Connector Project, allowing some of the design criteria for that project to be implemented into 
the interim signal plan. What they found is that the tracks would need to be cleared positively and it 



 

 

would take an additional 35 seconds of additional clearance time to increase the preemption on the 
tracks. After meeting with New England Central Rail’s (NECR) engineers and Preemption Coordinator, it 
was discovered that the extra 35 seconds of clearance time would put the railroad outside of their work 
zones and would create up to 20 false actuations per day. Mr. Servetas explained that VHB looked at 
preemption methods used in other areas such as the installation of a key pad to initiate the actuations. 
Once presented to NECR, VHB learned that the key pad solution would not work for their operations and 
wouldn’t be a workable solution. VHB then looked into an expanded signal system which would require 
a mast arm on the west side of the track with a stop bar 40 feet beyond it.  
 

Chris Bobay, also from VHB, introduced himself and explained that from an operational standpoint, the 
tracks will be kept clear 24 hours/day, 7 days/week. In doing so, NECR must have additional time for the 
2 stop bar system so that in the scenario when a vehicle traveling down Lake Street gets through a 
yellow light, the last car in the queue will also get through the intersection except for any right turns 
coming off of Market Street. He added that it would take 5 ‐ 6 seconds every single light cycle to clear 
that zone. Given 30 ‐ 40 cycles anticipated during peak hours, that’s up to 3 minutes of extra time just to 
keep the tracks clear. Mr. Bobay noted that intersections are graded for service from levels A – F and if 
the 2 stop bar system was implemented, the intersection would be graded at a D level of service and 
would be the same level of service anticipated for a 4‐way stop control.  He added that there would also 
be significant cost savings that would be associated with an all way stop vs. a signal. Mr. Servetas noted 
that they asked their Rail and Transit group to take a deeper look to ensure that there wouldn’t be any 
federal guidelines violated. The group came back and stated that the most practical solution would be a 
4 way stop with geometric changes made. Geometric changes would allow the through lane on Federal 
Street to line up with Catherine Street and would allow the right turn lane on Federal to turn out onto 
Lake Street. VHB believes that if the geometric changes are made now and then a 2 or 4‐way stop is 
implemented, the City will get as much benefit possible now at a lower cost than anticipated. AS the 
traffic grows and the Federal Street Connector project advances, mast arms and pedestrian heads can 
be installed at a future date. Another benefit to an un‐signalized intersection is that the crosswalks and 
stop bars can be moved closer to the intersection.  
 

Mr. Cloud asked Mr. Cross to speak about the cost of the project. Mr. Cross stated that the original plan 
including mast arm signal heads, pedestrian signals, geometric improvements and preemption estimates 
would cost close to $800,000; 25% of that cost being due to the preemption issues. Once VHB took a 
closer look last week after analyzing the traffic volumes, it was realized that the City would be saving 
$400,000 ‐ $500,000 with a 4‐way stop which would suffice for a few years until the traffic volumes 
warranted a signalized intersection. Mr. Cross stated that if the signal installation is delayed and staff 
begins looking for federal funding, the City might be able to get the project completed with only 20% of 
the cost belonging to the City. He added that the City will still need to acquire land from the railroad in 
order to secure the geometric changes and believes they are very close to making that happen. Mayor 
Gamache asked if a 4‐way stop vs. a signalized intersection is safer than the other. Mr. Bobay responded 
that there are pros and cons with each but both scenarios would provide a great improvement to 
pedestrians.  
 

Mr. Spooner asked why there isn’t a pedestrian island incorporated on Market Street. Mr. Servetas 
responded that the issue is that there is private adjacent parking adjacent and can’t narrow Lake Street 
or the large trucks wouldn’t be able to make turns. Mr. Spooner noted the west side of Federal Street 
that is now parallel parking but was diagonal parking and asked why the upper spaces would not still be 
diagonal which would allow for more parking. He responded that the railroad was not concerned with 
the on‐street parking in that area. Mr. Spooner responded that he envisions One Federal having an issue 
with that parking situation and would yield a loss of 6 parking spaces in that area. Mr. Corrigan noted 
the close proximity to the parking garage. Mr. Cloud asked VHB to take another look at the parking in 



 

 

front of the railroad to see if diagonal parking could be inserted back into the plan. Mr. Spooner 
commented that he doesn’t like the sight line when stopped on Federal Street to take a right turn onto 
36 noting that it becomes difficult to see if there is a vehicle parked and asked if it could be moved back. 
Mr. Cross responded that that’s the difficulty when you have two lanes traveling in the same direction 
and a stop sign. Mr. Sawyer noted that if the car to the left of you is blocking your view of the 
intersection that indicates that you are clear to travel forward and would work even better with a 4‐way 
stop implemented. Mr. Robtoy commented that eliminating the parking in front of the St. Albans House 
is important for increasing the sight line for pedestrians.  
 

Mr. Spooner noted the removal of the northern most lane in the westbound direction of Lake Street 
according to the plan presented and asked if that was a correct reflection. Mr. Servetas responded 
affirmatively and explained that it would interfere with the location of the crossing gate. Mr. Spooner 
asked if parking could be put back with the removal of that second lane. Mr. Cross responded that it is 
possible but disrupts the traffic flow. Mr. Cloud stated he has asked VHB to look into it. Mr. Spooner 
asked if there would be underground work completed when the road is dug up. Mr. Cross responded 
that he is not in favor of installing the underground conduits for the signal at this time but it is being 
discussed. He added that it is only the corner near the railroad that is being torn up. Mr. Spooner 
commented that he is not in favor of doing something for today that may need to be done all over again 
in several years. Mr. Cross responded that the work done today would not need to be re‐done but 
would just be adding to it down the road. Mayor Gamache asked if it would be an incremental expense. 
Mr. Cross responded affirmatively. Mr. Servetas stated that the key is acquiring the property from the 
railroad to begin with. Mr. Spooner noted that previous plans presented showed bike lanes and this one 
doesn’t.  
 

Mr. Hawkins asked if it’s correct that traffic coming off of Market Street will not be able to travel west 
onto Lake Street. Mr. Cross responded affirmatively. Mr. Hawkins asked about the truck traffic traveling 
east on Route 36 and truck traffic coming off of Federal Street making a left hand turn onto Route 36. He 
stated that he thought at the last meeting it was discussed that trucks would not be permitted in that 
area. Mr. Cross responded that that is still part of the plan and does not want trucks turning left off of 
Federal Street or right off of Catherine Street on to Lake Street. Mr. Hawkins asked what mechanism will 
be in place with the 4‐way stop proposed to prevent a vehicle from being trapped on the railroad tracks. 
Mr. Bobay responded that there would be signage. Mr. Hawkins asked what would happen in the 
scenario where a vehicle was stopped on the tracks and couldn’t reverse off of the tracks due to a line of 
traffic behind them. Mr. Bobay responded that that scenario would be alleviated with the cycling of the 
4‐way stop; lights would flash before the gate came down over the tracks, allowing for that vehicle to 
maneuver off the tracks. Mr. Hawkins noted that at the last meeting, they had discussed making Market 
Street or Catherine Street one‐way and asked if that was still part of the plan. Mr. Cross responded 
negatively. Mr. Hawkins stated that the only limitation being put on Catherine Street or Market Street is 
the inability for vehicles to travel west onto Route 36. Mr. Cross responded affirmatively. Mr. Hawkins 
noted the stop sign on Market Street and asked where it would be located. Mr. Servetas stated that it’s 
a final detail that will need to be worked out.  
 

Mayor Gamache asked Mr. Cloud if he is looking for any directive from council. Mr. Cloud stated that the 
central design change is that it doesn’t make sense to signalize the intersection until the traffic volumes 
warrant it and federal grants can be obtained. He explained that this proposal will make as good of an 
improvement as the signalization proposal for a lot less money and will come back to council for another 
review while preparing the basis of this plan. He added that he believes the proposal can be completed 
this year. Mr. Hawkins stated that he is not that concerned about the loss of parking with the proximity 
of the parking garage. Mr. Spooner reiterated his concern about removing parking. Mr. Hawkins noted 



 

 

he would rather the intersection be more pedestrian friendly by eliminating parking and isn’t overly 
concerned about parking with the close proximity of the parking garage.  
 

Mr. Doyle asked what the level of service is currently for the intersection. Mr. Bobay responded that it is 
a different type of operation because currently it is only a 2‐way intersection and is not geometrically 
configured. He explained that to the best of his recollection, the intersection is currently rated in the E – 
F range. Mr. Doyle asked Mr. Bobay asked if a stop sign on Lake Street would have an effect on the 
timing of the signal at Lake and Main Street. Mr. Bobay responded that it will not affect the timing of the 
signal. Mr. Doyle noted that this proposal would have a big impact on how Market Street could be used 
because it would help traffic exit Catherine Street more predictably. He commented that he would like 
to see Market Street become a one‐way street in the southerly direction and asked how council felt 
about incorporating signage that made Market Street a no outlet. Mr. Cross responded that the problem 
with Market being one‐way south is access to Mr. Taruski’s building. Mr. Doyle stated that not allowing 
vehicles to exit from Market Street might be more feasible than a one‐way. Mr. Cross responded that it 
has been discussed but would be very difficult to control. Mr. Doyle noted it might be impossible to 
control but signage might help.  
 

Mr. Sawyer clarified that the level of service is not the same as the level of safety. Mr. Dermody asked if 
it would be beneficial to introduce the 4‐way stop this summer without the right hand turns 
implemented to help educate the public and give them time to get used to the new configuration. Mr. 
Cross stated that it’s something that they could consider but hadn’t discussed that option.  
 

8. Discussion of Traffic Signal Timing at Fairfield / Main / Lake, Greg Bakos and Chris Bobay, VHB 
Engineering. 
Chris Bobay, Traffic Operations and Signal Engineer with VHB explained that he spent the better part of 
the afternoon evaluating the intersection at Fairfield, Main and Lake Street. He made a modification to 
the control cabinet in the time frame when BFA lets out their students. In doing so, that seemed to 
mitigate the operational issues and improved the right turns both coming off of Fairfield Street and Lake 
Street. He added that there was a modification made back in October that increased green time in 
association with the release time of BFA students which improved through traffic on Main Street but did 
not improve turns made from Fairfield and Lake Street. Mr. Spooner stated that his concern has been 
related to vehicles traveling down Fairfield Street and not being able to transition through the 
intersection onto Lake Street. Mr. Bobay stated that that’s the modification he was just speaking of and 
it should be an improvement. Mr. Spooner asked if there is now a longer green light. Mr. Bobay 
responded affirmatively. Mr. Spooner noted that regardless, the intersection cycle is 100% better than it 
used to be. Mr. Bobay noted that this was originally designed based on 2010 traffic volumes. 
 

9. Request for Participation in Advocacy on Water Treatment Bill. 
Mayor Gamache explained that this agenda item is at the request of Jed and Page Guertin who would 
like to discuss some concerns they have regarding water quality related issues. Mrs. Guertin noted she is 
a retired computer systems analyst and Mr. Guertin noted that he was a researcher and also worked 
with water purification and carbon block filtration. Ms. Guertin noted that the catalyst for this 
discussion was the opening of Berlin Pond which is the Town’s drinking water source and was closed for 
a hundred years. Today, people are allowed to swim and boat in the water source. Mrs. Guertin asked 
council how the reservoirs in the City are protected. Mr. Robtoy responded that they are protected via 
signage and haven’t had much of an issue.  
 

Mrs. Guertin stated that the idea of allowing human activity in a public drinking water source didn’t sit 
well with them and began researching what other states do. Mr. Guertin stated that in most of the other 
New England states, the municipalities have the final say over their water sources and explained that 
Massachusetts, as an example, sets the bar very high with stringent curfews and controls in place. Mr. 



 

 

Guertin explained that neither the Town of Berlin nor the State has done anything in terms of controlling 
public access to the water source at the Berlin Pond. He noted that Massachusetts states that public 
access recreation should be prohibited if the appropriate controls and the funds to sustain those 
controls are not available. Mrs. Guertin stated that the 3 biggest problems with human activity in public 
water sources are human pathogens, invasive species such as milfoil and zebra mussels and turbidity 
which makes filtering more difficult and expensive.  
 

Mayor Gamache asked the Guertin’s what they would like council to consider. Ms. Guertin responded 
that they would like to provide information about what other communities are doing in terms of their 
water sources. She noted a bill introduced by Representative Warren Kitzmiller to allow municipalities to 
have the ultimate authority over their water systems and sources and are trying to advocate for 
municipalities to gain full legal control of their water sources. Mayor Gamache thanked the Guertin’s for 
the information and raising awareness of the issue.  
 

Mr. Spooner asked the Guertin’s if they had reached out for support to the Police Chief Association, VDH 
or VLCT. Ms. Guertin responded that VLCT has stated that requests must come from the municipalities. 
Mr. Guertin noted that there is a very big difference between clean water and clean drinking water. Ms. 
Guertin added that there are more testing requirements coming out of EPA in the next couple of years.  

 

10. Second Reading of Proposed Revisions to Land Development Regulations. 
Mr. Sawyer noted that the revision proposed to the Land Development Regulations is to create a 
Medical Institution (MI) District focusing on the two parcels in the City owned by the Northwestern 
Medical Center. The purpose is to have a land use district that more accurately reflects what is currently 
going on in those parcels and protects the neighborhood as the hospital expands. Mr. Sawyer recalled 
that at the first reading, it was asked that the inclusion of the MI district be removed from the Gateway 
Design Review district which has been removed. One issue that has been brought up is the fact that 
these revisions include removing the use that we call Clinic/Medical Facility from the Low Density 
Residential district (LDR). Mr. Sawyer explained that the reason why the Planning Commission drafted 
and approved that suggested change is because designating the MI District means that staff can look at 
things that might not be needed in the LDR anymore and has put a high priority on preserving the 
residential neighborhood of the LDR. There are parts of the LDR, however, that are really close to 
commercial areas. There are at least 3 dental or medical offices that operate currently in the LDR. Mr. 
Sawyer explained that if the use of Clinic/Medical Facility is removed from the LDR district, those uses 
will be grandfathered but the operations can’t be expanded.  
 

Mr. Sawyer explained that staff notified the practices in this district of this change and received 
comments back from two practices who indicated that they are not crazy about being grandfathered 
now. The Planning Commission is aiming to look at the parts of the LDR that are on the fringe and 
distinguish whether they should be something other than LDR. Mr. Sawyer commented that the inner 
neighborhoods can be protected but places on the fringe may not be served well by treating them just 
like the neighborhoods. He further stated that if that change can be made, Clinic/Medical Facility can be 
removed from the rest of the LDR and nobody would be grandfathered. Mr. Sawyer noted a letter in the 
packet from Dr. Stephen Payne and Dr. Marietta Scholten expressing their concern with being 
grandfathered at this time and also received the same comments from Dr. Chuck Verderber and Dr. 
Linda Ulrich. Mr. Sawyer stated that staff could switch the sequence allowing the Planning Commission 
to pursue the redistricting of these areas first and then make the Clinic/Medical Facility change which 
would eliminate the practices from being grandfathered. Mr. Sawyer noted that there haven’t been any 
other comments received since the first reading. Ultimately, council could choose to keep in the removal 
of the Clinic/Medical Facility from the LDR district and pass as is at the third reading or if that piece were 
removed from the package it wouldn’t be considered a change.  



 

 

Mayor Gamache asked Mr. Sawyer what his recommendation is. Mr. Sawyer responded that it is his 
recommendation is that council could see this proposal as somewhat out of sequence but is confident 
the areas will be redistricted. He stated that if council would prefer nobody be grandfathered, even if 
only for a short period of time, his recommendation would be to not make that one change that’s part 
of this package and remove Clinic/Medical Facility from the LDR district. Mr. Cloud asked Mr. Sawyer if 
he is suggesting for a motion to amend this proposal so that these medical practices could remain in the 
LDR and allow the district to move forward. Mr. Sawyer responded affirmatively. Mr. Hawkins stated 
that this doesn’t’ do anything except for the right thing which is to get these practices out of LDR. He 
stated that the clinics can still operate as they do today and do the things they want to do provided they 
come before the DRB to get the proper authority if they want to expand.  Mr. Hawkins asked Mr. 
Dermody if there was a sunset provision once someone abandoned a use. Mr. Dermody responded 
affirmatively and stated that it is 1 year. Mr. Hawkins believes it makes sense the way it is presented and 
explained that it doesn’t not make sense to add another district and further limit our abilities to keep 
the City’s LDR district the way it is set up to be.  
 

Mr. Dermody asked Mr. Billings of the Northwestern Medical Center if he thought the outcome of the 
Planning Commission’s deliberation was favorable. Mr. Billings responded that this was the one point 
that didn’t directly affect the hospital and felt it was more the commission’s intention to re‐do zoning on 
a bigger scale. Mr. Dermody stated that because the Planning Commission took their time and care and 
did their due diligence, he felt they had a better output after the deliberation. Mr. Billings stated that he 
doesn’t know who was involved or informed. Mr. Dermody stated that the Planning Commission has 
major studies going on; the housing study and zoning re‐write and will get to these items as they relate 
to the Planning Commission in the fall. He has some concerns about clinics such as a methadone clinic, a 
marijuana clinic or a drug testing clinic located in the LDR and believes if the goal is to make St. Albans 
livable, it needs to be carried over to the City’s residential areas.  
 

Dr. Verderber stated that he has some concerns regarding low density and believes his practice has 
added to the quality of the residential district and has many patients that live within walking distance of 
his office. He disagreed that Messenger Street is Low Density as it holds multiple rental facilities and 
accesses commercial properties. He noted how limited they would become in the future under the 
proposal. Mr. Corrigan stated that it sounds like the limited use would only be temporary. Mr. Dermody 
guaranteed that the Planning Commission will revisit this issue in the fall and doesn’t want to see clinics 
going into other areas in the City. Mr. Hawkins stated that Fiddlehead is currently approved for a 
conditional use dental office in the LDR and wouldn’t be able to do any more or less now than they 
could do under the proposal. He reiterated that any other use other than dentistry for that location 
would have to go before the DRB. Mr. Sawyer noted that that’s because it is currently allowed as a 
conditional use in the LDR and if clinic/medical facility was removed as a possible conditional use in the 
LDR, there wouldn’t even be the opportunity to come before the DRB.  
 

Mrs. Shelton, Dr. Payne’s wife introduced herself and expressed that the letter received indicated that 
they could not change their practice in any way. Mr. Sawyer stated that once a property is approved for 
a certain type of use, the use goes with that property regardless of who owns it if the property is 
grandfathered. He added that currently, the properties are not grandfathered but the proposal would 
make them become grandfathered. Dr. Ulrich noted that it’s hard to imagine what things will be like 10‐
15 years from now and believes they have been good stewards of the property and should allow for 
flexibility in business and planning. Mr. Corrigan stated that it could conceivably be a better outcome for 
the practice with more flexibility when revisited by the Planning Commission in the fall. Mr. Dermody 
stated that council embodies the decision makers and in the process he envisions, everyone would be 
better informed of the process and proposal. Mr. Sawyer noted that there is a point in the City where 



 

 

the boundary jumps from B1 to LDR which is a drastic change and believes there is a case for more of a 
transition. Mr. Hawkins suggested that council’s recommendation be to continue on as presented. 
 

 Mr. Billings noted the discussion of the Fiddlehead Dentistry located adjacent to a different use which 
would be a good candidate for future considerations and asked if that would hold true for Dr. Scholten’s 
property. Mr. Sawyer responded that when the City envisions LDR in the zoning regulations, they don’t 
envision it being on a numbered State route and believes there is a case for Fairfield Street to be 
considered differently than the remainder of the LDR district. He believes whether the package is left 
the way it is or the one change proposed is removed, he is confident that it could come back to council 
quickly with a proposition that the two properties should be something other than LDR but something 
similar. Mr. Hawkins stated that he would like that analysis to happen under the control of the Planning 
Commission. Mayor Gamache asked Mr. Dermody what’s realistic, time wise. Mr. Dermody responded 
that he is hopeful they could start working on this proposal in October.  
 

Mr. Pelkey reiterated that he believes the portion of Fairfield Street abutting the hospital should not be 
a part of the Medical Institution (MI) district because it forces the private medical facilities to move onto 
the hospital campus. Mr. Sawyer responded that he doesn’t professionally advise that because the one 
thing that sets the Medical Institution district apart from the rest of the zoning districts in the City is that 
it defines where hospitals can be and is proposing such because that is where the hospital physically is. 
He added that across the street from the Medical Institution district are predominantly single family 
homes and the whole point of the MI was to reflect where the hospital currently is.  
 

Dr. Ulrich asked what would become effective if a motion is passed at the next meeting. Mr. Sawyer 
responded that it would mean that the properties would become legally non‐conforming or 
grandfathered 21 days after council adopts the amendment. Dr. Ulrich noted that everything up to their 
property is commercial and would seem punitive to not treat their property like the commercial 
businesses that surround theirs. Mayor Gamache asked if there is discomfort with waiting 6 months for 
the Planning Commission to review. Dr. Verderber noted that his concern is that there would be no way 
to revert back and seek a different conditional use permit for a different use. Mr. Sawyer responded 
affirmatively. Dr. Verderber asked if it’s correct that staff is attempting to eliminate some of the 
conditional uses that exist now for the LDR. Mr. Sawyer responded that it would be up to the Planning 
Commission. Mr. Dermody expressed to Dr. Verderber that what he is articulating makes a great deal of 
sense and that is why he is asking for his patience for 6 months to allow for a fair public hearing process. 
Mr. Billings noted that that’s why the hospital was not comfortable with having that change occur within 
the MI district because he also agreed that properties in the LDR deserved the same open process that 
the hospital was privy to. Mr. Dermody noted that the discussion of LDR has been occurring for years.  
 

Mr. Sawyer agreed that the problem is that the process is out of sequence and the alternative would be 
to make one big change in 6 months after the Planning Commission has weighed in. Mayor Gamache 
asked what it would look like to go that route. Mr. Sawyer noted page 17 of the handout and explained 
that council could suggest not striking out item c. as proposed. Mr. Pelkey asked why a doctor’s office 
and a dental practice had to be considered a Clinic/Medical Facility. He asked why it couldn’t be listed as 
a Physician’s Office and a Dental Office and be left in. Mr. Sawyer responded that it could be 
accomplished but would require a package of changes. Mr. Spooner commented that zoning changes all 
the time and is not abnormal. Mayor Gamache concluded the second reading.  
 

Mr. Doyle noted that the Burlington hospital has a Farmer’s Market on premise and asked Mr. Sawyer if 
the language as written now would preclude something like that from the St. Albans hospital. Mr. 
Sawyer responded negatively but the regulations could possibly be changed if there becomes a demand 
to have a Farmer’s Market at Northwestern Medical Center.   
 

11. Second Reading of Proposed Revision to Parking Ordinance. 



 

 

Mr. Sawyer stated that at the request of the UPS store and with approval of the Downtown Board, staff 
is requesting the adoption of two 30 minute parking spaces in front of the store due to the high turnover 
nature of the business with one sign placed on one street light indicating that parking is permitted from 
9 am – 6 pm. Mr. Pelkey asked if the businesses surrounding the UPS store are in favor of this. Mr. 
Sawyer responded affirmatively and noted the high turnover would benefit the adjacent businesses as 
well. Mr. Pelkey noted the piece meal approach. Mr. Sawyer responded that in this situation it would 
benefit the UPS store greatly, the other surrounding businesses agree with proposal and staff can 
effectively and clearly sign the change with one sign. Mayor Gamache noted how cautious council has 
been in taking the piece meal approach and believes in situations like this, it’s worth it to be flexible. Mr. 
Spooner stated that he would like to have the parking lane identified as 30 minute parking in addition to 
the signage. Mr. Hawkins agreed that that was a good idea.   
 

12. Consider Adoption of 30 Minute Parking in Front of UPS Store (D&V).  
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Corrigan to adopt 30 minute 
parking in front of UPS Store. Vote was unanimous, 5‐1 with Alderman Pelkey opposed.  
 

13. Consider Permission for Utility Pole at 245 No. Main (D&V).  
Mr. Sawyer stated that this request is associated with someone needing to upgrade their cable service 
and the pole is diminutive and old. Mr. Sawyer added that it would be a pole replacement, one‐for‐one.  
 

A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to allow the utility pole at 
245 North Main Street to be removed and replaced. Vote was unanimous, 6‐0.  
 

14. Consider Approval for Filter Shelter at Fountain (D&V).  
Mr. Sawyer explained that staff has endeavored to work hard to not create any more above grade 
structures or features associated with the fountain but because of the topography at the site and the 
way the pump vault works, the level of water in the pump vault can’t be matched with the level of water 
in the pool and still fit the pool filters on top without either burying it under a 5 foot mound or having an 
above grade filter shelter. Mr. Sawyer added that when the option was presented, the St. Albans Rotary 
and City team recommends building a structure to allow for easy access. Mr. Sawyer noted that the 
shelter would be located in the park in an area that is minimally used and could be decorated or hidden 
with shrubbery. Mr. Pelkey asked what the cost of the structure would be. Mr. Sawyer responded that 
he does not have an exact cost for the above‐grade shelter but is less costly than the mound option and 
will go out to bid. Mr. Spooner asked if there are any future needs that the filter shed could be used for 
such as electrical. Mr. Sawyer noted that electrical has been upgraded in that area of the park but did 
ask the consultants to make sure there is room for some future upgrades.  
 

A motion was made by Alderman Hawkins; seconded by Alderman Corrigan to approve filter shelter 
at fountain. Vote was unanimous, 6‐0.  
 

15. Update on Possible Merger of Community Justice Center and Court Diversion, Marc Wennberg, CJC and 
Nina Curtiss, Court Diversion. 
Mr. Wennberg noted that in December, he came before council to talk about a proposed merger 
between the Community Justice Center (CJC) and the Court Diversion program and is present to update 
council of their progress. Mr. Wennberg explained that both entities rely on volunteers, have similar 
programs, missions and serve a similar geographic area. The basic foundation of this merger is about 
restorative justice and a new merged organization would create an organization that has the capacity to 
deliver high quality restorative services from prevention to offender reentry.  
 

Ms. Curtiss provided a grid which shows the intersect points along the alternative justice continuum. 
From prevention to offender reentry, the grid outlines the menu of programs currently offered and 
indicates where the funding sources come from and whether they are CJC or Court Diversion programs. 



 

 

She added that the bottom of the grid shows the impact of volunteer hours on the programs. Mr. 
Wennberg noted that what is not captured in the chart is the amount of community service that their 
clients provide to the City and other organizations in the community. Ms. Curtiss presented a draft 
budget packet of what the merged organizations would look like. Mayor Gamache noted that the history 
of the CJC has been budget‐neutral with no impact on property taxes to support the programming. Ms. 
Curtiss added that if they merge, they will operate the same way with the expenses in line with the 
income. Mr. Wennberg stated that they currently have a Merger Advisory Council with members from 
both CJC and Court Diversion and have hired a facilitator to help plan a board, stakeholder and staff 
retreat in June and have an Office Space Committee looking for potential space for the merged 
organization and is hoping to return to council in May to seek approval.  
 

Mayor Gamache recapped that essentially what this would do is create a new organization under the 
same budget. She asked if it’s correct that the current CJC budget is roughly $500,000 annually and the 
Court Diversion budget is roughly $200,000 annually. Mr. Wennberg responded affirmatively. Mayor 
Gamache stated that the merger would increase the restorative justice within the bounds of the City by 
50%. She commented that she is a big fan of restorative justice and the programs currently in place and 
believes there are a lot of efficiencies that could be gained by merging. Mr. Spooner asked if this merger 
would be more efficient and support their clients better, not cost the City taxpayer’s and asked if both 
Mr. Wennberg and Ms. Curtiss are in favor of the merger. Ms. Curtiss responded affirmatively.  
 

16. Presentation of March Financials, Tom Leitz, Director of Administration. 
Mr. Leitz stated that beginning with the General Fund revenues, staff is confident that it will reach the 
budget target for collection of property taxes. Payments in prior years are currently behind and a lower 
target has been set for next year. The 8% penalty will be assessed at the end of the fiscal year. In terms 
of the Pilot program, there is no concern this year but next year, the amount will be half that of the 
current year.  Mr. Leitz noted the item, “Insurance reimbursements and miscellaneous” and explained 
that in the last 4 years the City has averaged $26,000 in the last two months of the year. The City Clerk’s 
department is ahead of the budget schedule on the revenue side. Planning & Development is slightly 
behind target for this portion of the year due to some event revenues that staff anticipates receiving.  
The Parking Garage has generated $40,000 in revenue. Assessing has collected all of its revenues for the 
year due to the State payment received. Fire Department revenues are above target for the year. Police 
revenues are slightly under target for the year and dispatch revenues are slightly above. Those revenues 
are largely form the towns contracted. The Community Justice Center is funded largely by pre‐paid grant 
programs. Public Works revenue is ahead of budget. Recreation is also ahead of budget and expenses 
are under budget. Demand for recreational programming is very strong. Mr. Leitz concluded that 
overall, the City is in a good position with General Fund revenue although slightly behind in property tax 
collection.  
 

Moving on to expenses, Administration & Finance is on target. The City Clerk’s expenses are under 
target. Planning & Development has some overages in expenses due to the holiday decorations. Next 
year, more money has been budgeted toward holiday decorations.  No additional expenses are 
anticipated toward auditing consultation services. Assessing expenses are primarily personnel driven 
and anticipate ending the year under budget.  Staff is aware of some upcoming legal issues and 
anticipates exhausting the funds budgeted for legal services. There are no significant concerns relating 
to expenses in the Fire department and Police department. The Police have effectively managed their 
vacancies to stay within their budget. Mr. Leitz added that Public Works is above budget on the 
expenditure side, largely driven by the fountain project. Recreation department expenditures are under 
budget. The General fund overall is currently in a deficit position but is customary for the month of April.  
Mr. Leitz added that staff has spent $80,000 as of March for the City Hall renovation.  
 



 

 

In terms of the Water & Wastewater, staff budgeted allocation fee reserves and $125,000 for budget 
stabilization. In both funds on the revenue side, the City received some allocation fees that weren’t 
necessarily anticipated this year. there is a substantial surplus on both revenues and expenditures.   
 

Mr. Spooner asked if payments received on prior year’s property taxes are less because property owners 
are paying their taxes more often on time. Mr. Leitz responded affirmatively. Ms. Krupp added that 
there are also a handful of property owner’s on payment plans and are paying on a regular basis.  
 

17. Consider Approval of Purchase and Sale Agreement (D&V).  
MR. Cloud explained that this is a request to purchase the building at the bottom of Fairfield Street that 
was impacted by a vehicle several years ago. He further explained that it has struggled since then to 
regain its stature and after pursuing a number of other avenues, staff recommended that the City 
purchase the building. The funding source is the Wal‐Mart funds. The Purchase & Sale calls for a 
payment of $83,400. Mr. Cloud stated that this is the first project of this sort and is a relatively small 
project. The intent is to acquire the property and hire a contractor to make some façade improvements 
and return it to active use as commercial property either through a lease or sale or a combination.  
 

A motion was made by Alderman Pelkey; seconded by Alderman Hawkins to approve purchase and 
sale agreement. Vote was unanimous, 6‐0.  
 

18. Warrants: 3/20/15 & 4/10/15 (D&V). 
A motion was made by Alderman Hawkins; seconded by Alderman Pelkey to approve warrants from 
3/20/15. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to approve warrants from 
4/10/15. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

19. Minutes: Reg. Meeting 3/9/15 (D&V). 
A motion was made by Alderman Hawkins; seconded by Alderman Pelkey to approve minutes from 
3/9/15. Vote was unanimous, 6‐0.  
 

20. Other Business.  
Mr. Spooner asked Mr. Cloud what capacity the water/wastewater plant is at including the agreed upon 
allocations. Mr. Cloud responded that the wastewater plant is designed for 8 million gallons, permitted 
for 4 million and has a committed allocation of approximately 2.7 million. He added that the water 
capacity is more difficult to measure.  
 

Ryan Doyle stated that he was appointed to the Transportation Advisory Committee 3 years ago and is a 
function of regional planning. He added that the House Transportation Committee will be meeting this 
Wednesday at the Bliss Auditorium at 9 am. Mr. Doyle stated that there is currently a roundabout 
included in the plans for the Federal Street Connector project.  
 

21. Adjourn. 
A motion was made by Alderman Corrigan seconded by Alderman Spooner to adjourn meeting at 9:48 
pm. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

 

 
 
Respectfully Submitted, 
 
Kristen Smith 
Administrative Coordinator 


