
 

 

    St. Albans City Council 
Minutes of Meeting 

Monday, April 14, 2014 
City Hall, Council Chambers 

 

A regular meeting of the St. Albans City Council was held on Monday, April 14, 2014, in council chambers 
at City Hall at 6:30 pm. 

 

Council Present:  Mayor Elizabeth Gamache; Aldermen: Scott Corrigan, Ryan Doyle, Chad Spooner, 
Tammi DiFranco & Jim Pelkey. 

Council Absent: Alderman Tim Hawkins. 

Staff Present: Dominic Cloud, City Manager; Sue Krupp, City Clerk and Treasurer; Chip Sawyer, Director 
of Planning & Zoning; Allen Robtoy, Director of Public Works; Martin Manahan, Director of Business 
Development and Peg Strait, Director of Finance and Administration. 

Visitors: See attached sign‐in sheet. 

 
 

1. Call to Order and Pledge of Allegiance. 
Mayor Gamache called the meeting to order and led the pledge of allegiance at 6:30 pm. 
 

2. Public Comment.  
Sue Prent thanked council for including the opportunity for public comment under specific agenda 
items. 
 

3. Maiden Lane Traffic Direction. 
 

a. Review of traffic analysis and summary of issues presented, City Manager. 
To summarize, Mr. Cloud recapped that the Connor Group has proposed to demolish the former 
Owl Club and replace it with a two story office building. In order to maximize parking on the site, 
Connor has requested permission to use a portion of the City right‐of‐way and construct additional 
parking spaces in front of the new building. The City Council agreed to this proposal and 
subsequently made a similar arrangement with the Library. The new spaces will be diagonal instead 
of parallel and will be part of substantial reconstruction of the sidewalk and associated streetscaping 
in front of the two properties. 
 

To assist with analyzing the proposed reconfiguration of the parking, the City retained the 
engineering firm, Vanasse Hangen Brustlin, Inc. (VHB). Their analysis recommended eliminating the 
Northernmost parking space or two in order to protect the crosswalk on Congress Street; however, 
the analysis noted that this requirement could be eliminated  if traffic direction was reversed to flow 
North instead of South. This would have the added benefit of allowing motorists to make a right 
hand turn into parallel parking, which is preferred.  
 

The Council then commissioned a second study to analyze the traffic impact at Main and Congress 
and Main and Bank if traffic was reversed on Maiden Lane to flow North. This study finds, “that the 
reversal of traffic flow is not expected to substantially alter volumes on the adjacent roadways. As a 
result, this relatively small shift in traffic patterns is not expected to have a noticeable impact in 
operations along the adjacent roadway network.” The analysis also recommends some relatively 
minor implementation suggestions such as signage and public outreach. Mr. Cloud stated that this 
now places the question before Council of whether the City wishes to redirect traffic on Maiden 
Lane to flow North instead of South. 
 



 

 

b. Council discussion. 
Mr. Doyle asked Mr. Cloud which hours VHB used to determine peak volume. Mr. Cloud responded 
that the peak period used was from 4:00 pm – 6:00 pm on a Tuesday.  
  

c. Public comment. 
Mr. Young asked Mr. Cloud to repeat the findings of the most recent VHB study. Mr. Cloud 
responded with VHB’s findings.  
 

Ms. Prent asked Mr. Cloud if VHB was asked to consider the proposed Connor project that will 
require over 40 dedicated parking spaces in writing their conclusions. She stated that it seems VHB 
came to its conclusions in the study based on existing conditions. Mr. Cloud responded that VHB 
modeled the traffic that exists today and the question before them wasn’t whether this 
development should be approved but whether the direction of traffic on the street should be 
reversed. Ms. Prent asked Mr. Cloud if he agrees that the use of that property changing significantly 
might have some relevance to what VHB was considering. Mr. Cloud declined to respond. Ms. Prent 
asked Mr. Cloud if VHB was asked to consider the advisability of adding parking spaces to Maiden 
Lane. Mr. Cloud responded that VHB conducted two analyses. The first was a review of the Ruggiano 
proposed site plan in which the recommendation was made to remove two parking spaces. That led 
to the second report which looked at the issue of traffic and the City didn’t ask VHB to look at 
additional items such as removing parking spaces or reengineering sidewalks or redesigning other 
nearby streets. Ms. Prent asked Mr. Cloud how much the study cost. Mr. Cloud responded that he 
did not know off hand and could get that information to her. Ms. Prent asked Mr. Cloud if it’s 
correct that members of the public asked for a traffic study before the decision was made related to 
diagonal parking. Mr. Cloud responded that he does not recall what the citizens asked of the City. 
Ms. Prent asked Mr. Cloud if it would have been a good idea to include that business in the work 
order to VHB since the investment was being made. Mr. Cloud responded that VHB was contracted 
to perform two studies: they were asked to evaluate the safety of the proposed site plan and were 
then asked to analyze the traffic. Ms. Prent asked if VHB was made aware of the single driveway on 
the East side of Maiden Lane which serves at least five separate family groups and a working studio 
and were they aware that telephone company trucks are allowed to park directly opposite the 
entrance, an egress from that driveway making them difficult to avoid. Mr. Cloud responded that 
VHB can speak to what they incorporated into their analysis and explained that tonight he is simply 
serving as the conduit between the council and the engineers who wrote the report. Ms. Prent 
asked Mr. Cloud if VHB was aware that the East side of Maiden Lane, adjacent to the Leahy 
property, does not have a “no parking” sign and is frequently used for parking. Mr. Cloud responded 
that he is not sure what VHB was or wasn’t aware of. Ms. Prent notes that in VHB’s study, they do 
state that there is no parking on that side of the street from the library to Bank Street and that is not 
necessarily so. Ms. Prent commented that the circulation states that land use within the project area 
is primarily commercial in the downtown and primarily residential East of Maiden Lane. She further 
stated that this would become untrue if the Connor development is constructed at the end of 
Maiden Lane. Ms. Prent asked if VHB was not made aware of this proposed change of use. Mr. Cloud 
declined to comment. Ms. Prent asked Mr. Cloud to elaborate on the meaning of VTrans’ guidelines 
recommending a compromise between capacity and cost. Mr. Cloud responded that it sounds like 
VHB recognized that capacity and cost are at odds and they recommend a compromise. Mr. Doyle 
asked where that statement could be found. Ms. Prent responded that it is located on page 2 of 
VHB’s findings. Mr. Doyle stated that oftentimes during a traffic study, the engineer will look at the 
average annual daily traffic as traffic patterns are not consistent throughout the year. Ms. Prent 
stated that after reading the findings of the study, it is very clear that there have been some 
assumptions made and feels that focusing on a middle prediction of what might happen is maybe 



 

 

not adequate in addressing the possibility of problems occurring on that road. Ms. Prent also noted 
in the report that the minor street approach of Congress Street at North Main Street is expected to 
drop from LOS C (without signalization) to LOS D with an increase in delay of 4 seconds. She further 
stated that she feels her concerns are not being addressed by this study because VHB was not asked 
to look at the issue of parking and whether or not it would be advisable to eliminate parking on one 
side of Maiden Lane altogether. She added that LOS D is not a good status for an intersection. Mr. 
Cloud asked Ms. Prent if she is suggesting that parking should be removed on the West side of 
Maiden Lane. Ms. Prent responded affirmatively and stated that she has observed emergency 
vehicles having trouble accessing Maiden Lane as well as issues relating to snow. Ms. Prent pointed 
out that there are several recommendations in the conclusion including restricting parking on the 
East side of Maiden Lane just South of Congress Street to minimize the vehicular conflicts adjacent 
to the intersection. Ms. Prent expressed her disappointment in the City investing money in a traffic 
study after the decision to significantly alter Maiden Lane was already made and believes the traffic 
study only serves the interests of the Connor Group, which was not required to contribute to the 
cost of the study.  
 

Fred Connor stated that the Connor’s fully support the engineer’s recommendation for northbound 
traffic and the institute of traffic engineers is the bible by which traffic volumes are measured. He 
added that the property is not an undeveloped site as the Owl’s Club has been making use of the 
Congress Street curb cut with a similar quantity of parking for decades. From a traffic standpoint, he 
is hopeful that the Environmental Court will reason that the Connor property is located in a B1 zone 
where there are many permitted uses that are more intensive in traffic counts than their property. 
The net on Maiden Lane is 5 new spaces with 1 handicap. Two curb cuts would be eliminated at the 
library and a 13’ aisle would become a 21’ aisle. The project has been fully supported by the Public 
Works and Fire Departments. 
 

Gordon Winters of Ace Hardware expressed that he worries that Congress Street may become more 
congested with a change in direction on Maiden Lane. He stated that Ace will be opening in the 
coming weeks and asked if council would consider waiting until after the store opens to make a 
decision. Mr. Doyle asked Mr. Winters if he has concerns about vehicles turning left from Congress 
Street and cutting through the Ace Hardware parking lot. Mr. Winters responded that he is 
concerned about the congestion at the bottom of Congress Street in general. Mr. Doyle asked Mr. 
Winters when the store is scheduled to open. Mr. Winters responded that it will open in the 
beginning of May.  
 

Mr. Young asked when the implementation would occur if it was decided to change the direction on 
Maiden Lane. He asked if it would be changed after or before the Connor project is completed. Mr. 
Cloud responded that staff’s recommendation is that the redirection occur upon completion of the 
redevelopment project. Mayor Gamache asked Mr. Cloud what the pros and cons are of making a 
decision now vs. later. Mr. Connor responded that the proposal came to council a while ago and 
they are trying to fold it into their current litigation with the Environmental Court.  
 

Ms. Larrabee stated that the library is concerned because they need to begin working on a site plan 
and the direction of traffic on Maiden Lane would determine landscaping and handicap features. 
 

Mr. Pelkey stated that he personally doesn’t believe it will matter what direction the traffic flows on 
Maiden Lane in terms of the Ace Project. Mr. Winters stated that he may agree but just won’t know 
until his store is up and running. 
 

Mr. Doyle asked if staff found out if Maiden Lane qualified for a lower speed limit of 25 mph. Mr. 
Cloud stated that he didn’t realize that was asked of staff. Mr. Doyle noted that “No Parking” signs 
do not exist in front of the Leahy property and the street is narrower at that point of the street. He 



 

 

added that the sidewalk also juts out by the phone company and believes it would be prudent to put 
“No Parking” signs in front of the Leahy property and look into the possibility of reducing the speed 
limit. He also wondered if the sidewalk that juts out by the phone company could be fixed at some 
point in the future. Mr. Doyle agreed that the traffic study by VHB does not take into consideration 
the Ace project or the Connor development project. Mr. Doyle asked if staff would be prepared to 
make adjustments at the Congress Street intersection in the future. Mr. Cloud responded that all of 
the issues surrounding the new development sites can be revisited and has a hard time seeing that 
someone who wants to make a left turn onto South Main would travel across Maiden Lane and 
down Congress to make that left hand turn. He added that Congress and Main is a busy intersection, 
as it is where a prime rural connector joins a major route in a designated downtown. Mr. Cloud 
stated that there is not enough geometric space to add turning lanes at that location and the 
Streetscape project has already improved the site lines in the southbound direction. He stated that if 
staff finds that adjustments need to be made, they will be made. Mr. Doyle stated that left hand 
turns tend to back up on Congress Street already and sees this proposal as adding a 4 second delay 
increase. He noted that one of the cons of travelling South on Maiden Lane, safety wise, is the 
obstruction caused by vehicles parked along both sides of Bank Street as well as vehicles turning 
from Church Street without using a directional. If the direction of traffic on Maiden Lane changed to 
a northbound flow, the benefit is that there are clean site lines as vehicles are parked on the 
opposite side of Congress Street.  
 

Fred Connor commented on the chronology of the development proposal and stated that the 
Connor Group has been working to bring 40 jobs to the City’s designated downtown which would 
expand the grand list. They first spoke with staff about a proposal for diagonal parking on Maiden 
Lane 15 months ago and it was suggested that they go before the DRB to ask for conditional 
approval before presenting to council.  After going before the DRB, they suggested the opposite. 
They came to the City Council in June or July, 2013.  
 

Mr.  Pelkey expressed that he believes a decision needs to be made tonight to allow all parties 
involved the ability to move forward.  

 

d. Consider a motion regarding direction of traffic on Maiden Lane (D&V). 
A motion was made by Alderman Pelkey; seconded by Alderman Corrigan  to authorize the 
reversal of traffic on Maiden Lane, to flow North instead of South, with said transition to occur in 
substantial conformance with the marked up site plan incorporated into the January 9, 2014 
parking analysis by VHB. The timing of the reversal shall be determined by the City Manager to 
allow coordination with the redevelopment projects of the Connor Group and/or the Library.  
The cost of all improvements on Maiden Lane necessary to effectuate this change shall be borne 
by the Connor Group and/or the Library. Mr. Spooner stated that he would like to change the 
language so that the timing of the reversal is to be based on completion of the project instead of 
being determined by the City Manager. Mr. Doyle noted that the language should imply that the 
reversal is made upon completion upon the reconstructed parking and not necessarily the 
development project. Mr. Spooner responded affirmatively. Mr. Cloud asked council who they want 
to determine whether the project is complete. Mr. Doyle responded that the readiness of the 
parking spaces to be utilized should dictate when the project is complete. Mayor Gamache stated 
that someone must determine that. Mr. Spooner asked when the City typically determines that a 
project is complete. Mr. Doyle asked if Allen Robtoy would be an appropriate person to indicate that 
the parking spaces are effectively ready. Mr. Cloud suggested striking the words, “allow 
coordination” and replace with “upon completion of the parking configuration change”. Mr. Connor 
stated that rather than being tied to the entire project, they would prefer the motion be tied to the 
completion of the parking spaces. Mr. Cloud stated that it should read, “The timing of the reversal 



 

 

shall be determined by the City Manager upon completion of the parking configuration Mr. Cloud 
responded affirmatively.  The original motion was amended by Alderman Pelkey; seconded by 
Alderman Corrigan to authorize the reversal of traffic on Maiden Lane to flow North instead of 
South, with said transition to occur in substantial conformance with the marked up site plan 
incorporated into the January 9, 2014 parking analysis by VHB. The timing of the reversal shall be 
determined by the City Manager upon completion of the parking reconfiguration change. The cost 
of all improvements on Maiden Lane necessary to effectuate this change shall be borne by the 
Connor Group and/or the Library.  Vote was unanimous, 6‐0. 
 

Mr. Doyle asked Mr. Cloud if adding the “no parking” signs in front of the Leahy property would 
require an ordinance change or  whether it is already a designated “no parking” area. Mr. Cloud 
asked Mr. Doyle if his concern is that he does not want to allow parking in front of the Leahy 
property. Mr. Doyle responded affirmatively. Mr. Cloud stated that he believes there is a state law 
about intersections and will look into the matter further.  

 

4. Recess for Liquor Control (see separate agenda). 
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to adjourn from regular 
meeting and convene as liquor control board at 7:16 pm. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

5. Design Advisory Board Interviews. 
Alderman Corrigan noted that Ms. Collin is his neighbor in the interest of disclosure. Mayor Gamache 
noted that candidate Karen Marie Peltier was unable to attend. She welcomed the candidates and asked 
them to introduce themselves. Mayor Gamache explained to the candidates that they would each be 
asked a series of questions which they all received prior to the meeting and has a couple of additional 
questions that have been forwarded by council members. She noted that after the meeting a discussion 
will take place amongst council during Executive Session, following which appointments will be made.  
 

Mayor Gamache stated that tonight the City Council is joined by 4 community members who have 
expressed an interest in a unique opportunity to guide the look and feel of our City by being appointed 
to the DAB. The DAB is a volunteer board enabled by Vermont State planning statutes to play an 
important role in the land use permitting process. The Board provides special opinions for the Zoning 
Administrator and the Development Review Board on the architecture and aesthetics of proposed 
development in the City’s Design Review Districts which cover the length of Main Street within the City 
and the overall Downtown area. Upon appointment, the new members of the DAB will be contacted by 
City Staff for further orientation and to set a meeting time to begin the Board’s work. The staff will work 
with the new DAB to develop a collaborative atmosphere for hearing proposals from permit applicants 
and provide recommendations. Mayor Gamache proceeded to ask each candidate the following 
questions. 
 

1. What has motivated you to apply for this volunteer position? 
2. Why do you think the City has enacted design review guidelines? 
3. How do you feel about the City’s re‐development initiatives? 
4. What values/goals would guide your participation on the board? 
5. How would people describe what it’s like to serve on a board/work on a small team with you? 
6. If you were in a situation and you had to make a decision but did not agree with regulations, how  
  would you feel and what would you do? (council question) 
7. Would you have any concerns about abstaining from decision matters if you had a conflict with a  
  relative? (council question) 
8. Open to one, two or three year terms?  
 
 

a. Katy Collin 



 

 

1. Played a role in the branding process for the new City logo which piqued her interest in 
maintaining the historical look of the downtown. She is a current member of the Downtown 
Board and is a member of the Promotions Committee. 

2. Design review guidelines help to preserve the uniqueness of the community. She has heard 
fabulous reviews about what has taken place downtown and believes the City will keep the 
momentum going with guidelines in place.  

3. She believes the presence of the new State office building brings a very diverse group to the 
community and offers a lot of potential to the downtown. She feels the City has been right 
on track toward its economic revitalization. 

4. She always tries to look at what will better the community as a whole when looking at a 
situation. 

5. She is a good listener and tends to process and think about what others are saying before 
providing input. 

6. She believes that rules are typically made to be followed but does like to think outside the  
  box and sometimes try to suggest something that has not been thought of. She feels the 
  lines of communication can always be opened. 
7. She would not have an issue abstaining if a conflict of interest presented itself. 
8. No preference. 

 

b. Evan Champagne 
1. He is an architect and believes he would have a valuable input and believes growth in the 

City is important for the community. 
2. He believes it is important to establish a common language throughout the City in order to 

initiate a dialogue with visitors.  
3. He believes that bringing people to the downtown and consolidating and infilling is a 

positive direction to move towards, as it brings more pedestrian traffic and workers to the 
City and is a good strategy for a vibrant downtown. 

4. His personal goals include having a vibrant, safe and diversified downtown and would use 
his background to ensure that development in the City is consistent. 

5. He is creative and respectful and has the ability to overcome obstacles while working as a 
team with others. 

6. If the board agreed on an advisory decision that didn’t necessarily meet the guidelines, he 
would support that recommendation whether it was within the regulations or not.  

7. He would not have an issue abstaining if a conflict of interest presented itself. 
8. No preference. 

 

c. Jack Tremblay   
1. He is an Art Director by profession and is always looking for ways to use his skills to serve 

the community. In his current job, he plays a role in brand management and played a role in 
the design of building spaces in the North part of town and on Shelburne Road. As far as 
applying aesthetics for maintaining a certain brand standard, he is looking to lend that 
experience to this board. 

2. His experience with brand guidelines has to do with the overall thought and feeling people 
have when they experience a brand and much of the foundational efforts made to 
reconfigure the downtown and paying attention to store fronts, all goes into this package of 
the St. Albans brand. To build on the foundation the City has put in place, he believes it is 
important to pay attention to storefronts and what businesses are moving in. 

3. Believes it is important to have people in place that understand how to keep the 
momentum going and to make sure that tasks stay on target over the long‐term.  



 

 

4. He has experience with translating how someone feels into something that is tangible and 
translatable to other people. He has strong listening skills and the ability to help a group of 
people to understand something in the same way. 

5. He is able to express his opinions and listen to others in order to find a solution. He has 
played a leadership role in other groups and mixes well with others who pay attention to 
details. 

6. If he thought a solution had merit regardless of whether it met regulations, he would want 
to know how the guidelines were formed in the first place and try to find a practical 
solution. 

7. He would consider abstaining if needed but not sure that there would be any conflicts of 
interest for him as he does not have any relatives in the area. 

8. No preference. 
 

 

d. John Morrie 
1. The growth in the City has motivated him to apply. He has been involved in construction and 

development since a young age and has experience with building trades, business and civil 
engineering. 

2. Believes the City must meet certain guidelines in order to progress and change. St. Albans 
has a rich, historical background and believes that the historical value of the City is 
important while it goes through a period of change. 

3. Also believes the new office building is a great move for the downtown and is excited to see 
the parking garage project coming to life.  

4. He reiterated that the City is moving in the right direction and will continue to improve if the 
City can stay within the guidelines and place an importance on historical values. He 
understands that you cannot always please everyone and as a board member, would try to 
do the best he can within the guidelines and work together with the other board members. 

5. He works well in a team setting and is courteous to others ideas. 
6. It would depend on the situation and but as an advisor, which is the role of a DAB member, 

he would attempt to give the best advice and then allow the City council to make an 
ultimate decision. 

7. He would not have a problem abstaining if there was a conflict of interest and feels that’s 
the right thing to do. 

8. No preference. 
 

6. Second Reading: Parking Time Limits Ordinance Amendments, Chip Sawyer. 
 

a. Amendments concerning parking time limits in front of 44‐46 Federal Street and rules surrounding 
bus stop/delivery space on Main Street at West side of Taylor Park (D&V). 
Mr. Sawyer stated that the goal of this amendment is to create a combined loading zone/bus stop 
area near the pull off at Bank and Main and allow flexibility so that it can also be a place where cars 
can park, especially at night. The amendment would also create two 30‐minute parking spaces in 
front of Boston Tailoring which has a business of quick turnaround and also the removal of 30‐ 
minute parking spaces that no longer exist in front of City Hall because the crosswalk was moved at 
the bottom Congress Street from the North to the South. When it comes to election time, City staff 
will work on other provisions to allow space at City Hall but at this time, there is not a need for 
dedicated 30‐minutes parking spaces in front of City Hall.  
 

Mr. Cloud stated that when the Downtown Board created its Parking Sub‐Committee to determine 
how to make parking work better in the Downtown, they put forward a series of recommendations 
and eliminating the parking spaces in front of City Hall was one. Staff followed that recommendation 



 

 

during Streetscape with the signage and this is now an opportunity to clean up the ordinance to the 
extent that the City makes special event accommodations and would apply during elections. 
 

7. Consider Adoption of above City Ordinance Amendments. 
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Doyle to approve the changes as 
presented in the parking time limits ordinance. Vote was unanimous, 5‐0. Alderman Pelkey left the 
room momentarily. 
 

8. Consider Approval of Conceptual Plan for Hudson‐to‐Hoyt Streetscape Improvement, contingent upon 
approval of Downtown Board on April 15, 2014 (D&V), Chip Sawyer. 
Mr. Sawyer explained that the goal is to complete construction this year to extend Streetscape one 
block North to Hoyt Street. This conceptual plan, which is typically called a 25% conceptual plan, has 
been presented to the Downtown Design Committee twice for their input. There are some more 
detailed aspects on this plan in response to public input for this project as well as for the Streetscape 
project that took place last year. Mr. Sawyer stated that he is looking for City Council approval to move 
forward with the State review process and to make sure staff is on the right track with City Council.  
 

Beginning with the corner of Congress and Main and moving North toward Hoyt Street, there is the 
existing, new street light. Proceeding along the sidewalk, which will be widened to 10’, staff is proposing 
to turn the existing 5‐7 parallel parking spaces to 10 new diagonal spaces in front of the Ace Hardware 
store. In order to provide the space for these parking spaces and due to the grades in the area, the 
stepped up curb design found between Bank and Congress will continue. This is an area where 
transitioning from the parallel parking spaces we have now across the greenbelt up the grade to the 
existing sidewalk is already somewhat of an accessibility concern. Mr. Sawyer stated that staff is not 
creating more of an ordinance situation by adding step‐ups at that location. Part of the plan, however, is 
to design the coring locations for handrails to be installed at different points along the step‐ups to help 
people with accessibility issues and negotiate the steps up to the sidewalk much like what was installed 
between Bank and Congress. The three trees on the plan are new trees and will interact well with the 
Ace building’s landscaping. Staff will be pursuing the same sort of soil optimization under the trees to 
allow lots of space for the roots. Mr. Sawyer explained that what looks like a curb extension at corner of 
Main Street and the Ace driveway is actually the existing curb line and will work to provide a buffer for 
those parking spaces. The project then crosses the new Ace driveway and will deal with grading issues at 
that location. Mr. Sawyer noted drainage of the various proposed catch basins on the conceptual plan is 
one of the major concerns of the Design Committee.  
 

Continuing North, the sidewalk will be the same width as it is today and because this location is in a 
greenbelt area, the brick paver design will not be used. The sidewalk will slope down toward JC Penney 
to incorporate a new crosswalk across Main Street at the intersection of Hoyt Street on the North side. 
The new crosswalk will be equal distance between the crosswalk located at the bottom of Congress 
Street and the signalized crosswalk near the St. Albans shopping center. Mr. Sawyer explained that this 
is an area where the downtown can benefit from a new crosswalk due to the pedestrian traffic that 
might be encouraged by Ace Hardware, new businesses on the opposite side of the street and its 
proximity to residential neighborhoods. In order to avoid the cost of a switchback ramp on the Eastern 
bank to deal with that hill, the sidewalk will be sloped down on the North and South side toward the 
street and at grades that meet code. There is a curb along the sidewalk in front of JC Penney that will 
help keep back some of the grade up against the JC Penney building and the drainage will be taken care 
of. The plan also incorporates a new crosswalk crossing Main Street with a street light on either side to 
illuminate pedestrians as they wait to enter the street. 30 feet of new sidewalk will meet up with new 
sidewalk on West side and as you proceed back South, crossing Hoyt Street, there will be detection 



 

 

strips, the crosswalk will be refurbished and the roads will be cold planed. Although the sidewalk will not 
be getting any wider, decorative pavers will be added along the edge of the sidewalk with granite curbs.  
 

Mr. Sawyer concluded that staff feels it is important to keep the same look and feel of the Streetscape 
project that was completed last year. Overall, the conceptual plan includes 8 new street trees and 8 new 
decorative LED lights, each with a banner. The plan includes the addition of a handicap spot at the 
corner of Hudson and Main and a sidewalk access ramp with a detection strip where the hatched area 
meets the sidewalk.  
 

Mr. Spooner stated that he personally would like to explore the option of placing a bike rack on the 
Northeast corner of Congress and Main, which  would help to discourage pedestrians from crossing in 
that location.  
 

Mr. Pelkey expressed concerned that the handicapped individuals cannot easily access the Ace building 
and asked if there would be a ramp located somewhere along that storefront. Mr. Sawyer responded 
negatively and stated that the entire addition meets code with the addition of the handicap space at the 
corner of Hudson and Main and has two handicap parking spaces in the off‐street parking that Ace 
provides. Mr. Cloud stated that staff spent weeks trying to eliminate the multiple steps and the grades 
are such that it is just not feasible. 
 

Mr. Doyle asked Mr. Sawyer what the width of the sidewalk is extending North toward JC Penney’s. Mr. 
Sawyer responded that it is 5’. Mr. Doyle asked if it would be possible to extend the width to 7’ because 
it does not accommodate a lot of pedestrian traffic. Mr. Sawyer responded that it could be considered, 
however, 5’ is wider than code requires and would have to look at the implications for drainage and 
what a wider sidewalk would mean for the viability of the green space that is remaining on either side 
within the City right‐of‐way. Mr. Cloud stated that staff can take that idea to the design team for 
feedback. Mayor Gamache stated that she would like to know what the pros and cons are for making an 
adjustment to the width of the sidewalk. Mr. Cloud stated that funding would also need to be taken into 
consideration. Mr. Sawyer noted that approval of this conceptual design does not lock in the work and 
he can continue to explore a slightly different sidewalk.  
 

Mr. Doyle asked Mr. Cloud if staff has looked into the possibility of closing the alley on Main Street. Mr. 
Sawyer responded that closing the alley way would increase pedestrian safety and add parking spaces; 
however, property owners feel they need that access to the rear for the viability of their businesses. Mr. 
Manahan added that those businesses do not have an alternative deeded access to the rear of their 
buildings Mr. Doyle asked if the brick pavers would be cemented in or placed in sand. Mr. Sawyer 
responded that they would be sanded in. Mr. Spooner noted that using sand makes the pavers a lot 
easier to replace. Mr. Sawyer stated that some of the issues with the bricks on the Streetscape have to 
do with the sidewalk heaving up over the winter and not the way they were installed. The design team is 
working on some further drainage solutions to prevent the sidewalks from heaving in the new section.  
 

Mayor Gamache noted that staff is looking for a 25% conceptual approval from the council with a 
contingency which is that the Downtown Board, who meets tomorrow, also approves the plan. Mr. 
Pelkey asked Mr. Sawyer if the Downtown Board could recommend changes to the plan tomorrow. Mr. 
Sawyer responded that it is possible but the changes they recommend could be beyond the scope of the 
25% plan. Mr. Pelkey asked if it would make more sense to have council approve the plan after it is 
presented to the Downtown Board. Mr. Sawyer responded that he would prefer to have council 
approval tonight since the project is moving quickly and a matter of a month can make a difference. Mr. 
Cloud stated that the agenda is warned to consider approval contingent upon approval of the 
Downtown Board and if council approved the plan tonight and the Downtown Board didn’t approve the 
plan tomorrow, they would make amendments and it would come back to council. He believes the way 



 

 

it is warned, allows council to stamp it for approval and move forward assuming the Downtown Board 
does the same. 
 

Mr. Young, Chairman of the Design Committee, explained that the committee has met twice this week 
with the architects and engineers and believes that from a 25% standpoint, there are no unusual issues 
that will crop up. 
 

A motion was made by Alderman Pelkey; seconded by Alderman Spooner to approve conceptual plan 
for Hudson‐to‐Hoyt Streetscape Improvement, contingent upon approval of Downtown Board on April 
15, 2014. Vote was unanimous, 5‐0. Alderman Doyle left the room momentarily. 
 

9. FY 15 Paving and Sidewalk Priorities. 
 

a. Recommendation of Committee on Public Safety and Quality of Life, Chad Spooner. 
Mr. Spooner stated that last week the Public Safety & Quality of Life Committee met with the City 
Manager, Director of Business Development and Public Works Director. He explained that 
unfortunately, the need for paving far outweighs what the budget can cover but with a budget of 
$285,000, he is confident that staff will make headway in repairing the conditions of the streets.  
 

Mr. Spooner named the following proposed paving projects: 
 

 Aldis Street (From Federal Street to bridge, next to the co‐op) 

 Bank Street (From Main Street East to Church Street) 

 Guyette Circle (All the way and including Edward Street) 

 LaSalle Street (All the way) 

 Nason Street (Main Street to point just before City limits) 

 Upper Welden Street (From Barlow East to City limits) 

 North Main (From Brainerd Street North roughly a half mile) 

Mr. Spooner stated that staff requested use of $25,000 in reserves for paving projects and was 
supported by the Public Safety & Quality of Life Committee. 

Mr. Spooner listed the following proposed sidewalk projects: 

 High Street, East side, Fairfield to Brainerd 

 Brown Ave., both sides, Fairfield to Bishop (will be a greenbelt demonstration project) 

 Hunt Street, East side, Lake Street to Park 

 LaSalle Street, North side, North Elm to Oak 

 Cedar Street, East side, Lake to Pearl (will be a greenbelt demonstration project) 

 Brainerd, North side, Messenger to High 
 

b. Council Discussion. 
Mayor Gamache asked Mr. Spooner what areas of conversation were contentious. Mr. Spooner 
responded that they discussed the possibility of raising the sidewalk on LaSalle Street and including 
a curb. There was also discussion over what side of the street to pave on Brainerd Street. 
 

Mayor Gamache noted that the paving on Nason Street does not extend to the City limits and asked 
why that was. Mr. Spooner responded that the Town paved 200’ of Nason Street into the City a 
couple of years ago. Mayor Gamache also noted that Aldis Street was similar but a reverse scenario 
where the paving would only extend to the bridge. Mr. Spooner responded that the pavement from 
bridge to the corner of North Elm is in good condition and instead of extending past the bridge, it 
was decided that a portion of Edward Street would be paved to include the entire circle. Mr. Robtoy 
stated that on the East side of the bridge, paving is needed up to the co‐op and on the west side of 



 

 

the bridge there is approximately 75’ that needs paving. He stated that there is still a void that exists 
from the Public Works driveway where the good pavement ends from the bridge project to the 
corner and only represents the difference of 150’. Mr. Spooner noted that if there are sufficient 
funds, paving of Church Street will also be considered. Mr. Robtoy explained that the costs 
presented are all proposed and will receive bids tomorrow such as price/ton, estimated tonnage and 
price/square yards for removal of asphalt. Based on the bids received, Public Works may be able to 
do more or less work than that which is described in the proposal. Mr. Doyle asked Mr. Robtoy if he 
feels the $35,000 cost estimate is sufficient for the paving proposed on Aldis Street. Mr. Robtoy 
responded affirmatively. Ms. Strait asked if some of this work is scheduled for the current fiscal year. 
Mayor Gamache responded that the work is slated for the 2014/15 construction season. Mr. Robtoy 
stated that the work will begin after July 1, 2014.  

 

c. Public Comment. No public comment made. 
 

d. Consider a motion regarding FY 15 Paving and Sidewalk Priorities (D&V). 
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Corrigan to approve the 
sidewalk and paving budgets as presented, pending it does not need to be revisited by council. 
Vote was unanimous, 6‐0.  

   

10. City Manager Report 
Mr. Cloud noted that Peg Strait, Director of Finance, will be retiring in September. Staff will be 
conversing with council to determine how best to structure and fill that position. Mayor Gamache 
thanked Ms. Strait for her transparent and accountable approach. 
 

a. Consider authorization of reserves for paving and sidewalks as recommended in FY 15 paving and 
sidewalk plan (D&V). 
Mr. Cloud stated that he is asking council to consider authorizing use of reserves for paving and 
sidewalks as recommended in the paving and sidewalk plan. On the paving side, there is $25,000 in 
reserves that are left over from a parking lot project. He is also asking council to authorize $50,000 
in sidewalk reserves in order to execute the sidewalk plan. 

 

A motion was made by Alderman Pelkey; seconded by Alderman Spooner to authorize reserves 
for paving and sidewalks as recommended in FY 15 paving and sidewalk plan. Mr. Doyle asked Mr. 
Cloud to re‐explain the sidewalk reserves. Mr. Cloud responded that there is $50,000 in sidewalk 
reserves which have been reserved generally for sidewalks. Mr. Doyle asked what the original 
source of those funds is. Mr. Cloud responded that it is General Fund, voter approved funds to be 
used for sidewalks. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

b. Consider authorization of PHSO reserves for lead abatement at Barlow Community Center (D&V), 
Allen Robtoy and Dominic Cloud. 
Mr. Cloud asked Mr. Robtoy to speak in regards to the lead found at Barlow Street, what the City is 
proposing and at what cost. Mr. Robtoy stated that lead abatement took place on the inside of the 
school approximately 12‐15 years ago, however, when the Montessori school came into the building 
last year, an additional inspection took place and some lead was found on the exterior of the school. 
A proposal was made to scrape the exterior, reseal and repaint 46 windows. Mr. Robtoy stated that 
the cost for the work is just shy of $10,000 and is something that needs to be taken care of.  
 

Mr. Cloud noted that in excess of that, there is between $25,000 ‐ $30,000 in Public Health & Safety 
Ordinance (PHSO) reserves for the purpose of abating public health and safety nuisances. 
 

A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Doyle to authorize PHSO 
reserves for lead abatement at Barlow Community Center. Vote was unanimous, 6‐0. 
 



 

 

Mr. Doyle asked Mr. Cloud if staff has collected any fines from the bank that is controlling the 
Diamond Street house. Mr. Cloud responded that he does not believe any fines have been collected 
and is a highly complex matter. 
 

c. Adoption of VLCT Model Drug & Alcohol Policy (D&V). 
The City’s insurer, VLCT, built a model for a Drug & Alcohol Policy which was amended to fit the 
City’s needs. The policy specifically applies to employees who operate commercial motor vehicles 
and must be in place for insurance purposes. 
 

A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Doyle to adopt VLCT Model 
Drug & Alcohol Policy. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

11. Administration Report, Peg Strait and Sarah Duffy. 
 

a. Financial Report. 
Ms. Duffy stated that at the end of March, we have completed three quarters or 75% of the fiscal 
year.  Starting with the General Fund, revenues are at 79.8% of budget and expenditures are at 
79.1% of budget. The difference of 0.7% creates a small surplus of $46,749. This is an improvement 
compared with last year at this time, when the City reported a deficit of $66,000. Property tax 
collections are up 10% from last year at this time, also driving the surplus.  The City received 97% of 
Assessing revenue, the majority coming from the statewide per parcel payment of $22,000.  Last 
year staff did not receive this payment until May.   
 

Other notable items in the revenue section include the CJC, with revenue at 92.7%. The CJC is 
funded primarily through 5 grants.  Revenue from the largest three has been received at this point 
totaling $420,000. Staff anticipates approximately $55,000 in additional grant revenues from the 
remaining 2 grants between now and the year end.  
 

Public works revenue is over budget by $130,000 in debt proceeds that directly offset the cost of a 
sidewalk plow reported and $47,200 in grant revenues.   
 

Police revenue is over budget by $31,000 in insurance proceeds from a totaled cruiser and $51,000 
in payments for the second School Resource Officer.  Additionally, dispatch revenues are 98% 
collected for the year contributing to the current revenue balance. 

Expenditures are generally where staff expects them to be at this point in the year. Looking at the 
capital items, cash equal to 75% of all the non‐purchased capital items has been transferred into 
savings. This includes an amount budgeted for the  City Hall window replacement, police vehicles, 
firefighting gear, and equipment in Public Works including a backhoe, street sweeper and grader. To 
summarize actual capital purchases to date, Ms. Duffy explained that the sidewalk plow was 
purchased with debt proceeds and the replacement police cruiser was purchased with insurance 
proceeds.  The City also purchased a police cruiser earlier in the year; a pickup truck and bucket 
truck for the Fire Department; a pickup truck and utility truck in Public Works in addition to 
spending on the street improvement program and sidewalk engineering.  The City also purchased a 
vehicle for use in the  
Recreation Department.   
 

Ms. Duffy stated that during March, the City had limited movement in the other governmental 
funds. On Friday, we received $30,000 in grant proceeds for the Federal Street Project. The final 
invoices for the first part of the streetscape project are coming in.  Once the project is complete, the 
City is eligible for $125,000 in grant funds that will offset the deficit in that fund.   
 



 

 

In terms of water and wastewater, Ms. Duffy explained that they are both very close to breakeven 
at this point. Billings for the year are right on target as the City has completed three of the four 
annual billing cycles. Water fund expenses exceed revenues causing a deficit of $22,000 before 
depreciation, with the driving factor being capital, in particular the final improvements to the Fairfax 
Dam totaling $105,000. This project was funded entirely with debt proceeds all of which we received 
last year.   
 

Wastewater fund revenues exceed expenses causing a small surplus of $38,000 before depreciation.  
The allocation fee reserve in each fund and the debt service reserve in the Wastewater fund are 
equal to the allocation fee revenue and debt service fee revenue. 
 

Mayor Gamache asked Ms. Duffy what she attributes the increased collections of property taxes. 
Ms. Duffy responded that the City had two very successful tax sales which resulted in the sale of 4 
properties; one was redeemed and there were bidding wars for the other 3. 

12. Minutes: Regular Meeting Minutes 3/10/14 (D&V). 
A motion was made by Alderman Pelkey; seconded by Alderman Spooner to approve Regular Meeting 
Minutes from 3/10/14. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

13. Warrants: 3/21/14 & 4/4/14 (D&V). 
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to approve warrants from 
3/21/14 and 4/4/14. Vote was unanimous, 6‐0.  
 

14. Other Business. 
Mr. Spooner stated that he wants to make sure the PHSO is enforced this summer as a lot of houses in 
the City were abandoned this winter. 
 

Mr. Corrigan thanked Mr. Robtoy and his crew for their quick response today on High Street with the 
water issue. 
 

15. Executive Session. 
 

a. To consider discuss real estate purchase options where premature disclosure would compromise  
  the City or person involved and evaluation of a public officer. 
 

A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to enter Executive 
Session at 8:46 pm to discuss real estate purchase options where premature disclosure would 
compromise the City or person involved and evaluation of a public officer and to allow Mr. Sawyer 
to attend. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to exit Executive 
Session at 9:27 pm. Vote was unanimous, 6‐0. 
 

16. Adjourn. 
A motion was made by Alderman Spooner; seconded by Alderman Pelkey to adjourn meeting at 9:28 
pm. Vote was unanimous, 6‐0. 
 
 
Respectfully Submitted, 
 
Kristen Smith 
Administrative Coordinator 
 

 


