
TOWN OF POMFRET 
Selectboard 

Memorandum of Decision and Permit 

Property Address:  2035 Pomfret Road, South Pomfret 
Parcel No.:  0121 
Parcel Size:  0.66 acres 

Property Owner:  2035 Pomfret Road, LLC 
  c/o Richard Baccari 
  P.O. Box 1014 
  Yorktown Heights, New York 10598 

Applicant:  The Pomfret Road General Store, LLC 
  2035 Pomfret Road 
  South Pomfret, Vermont 05067 
  kd@artistree.org/christeago@gmail.com 

I. Procedural History 

A. The Request for Permit 

This Memorandum of Decision (this “Decision”) is made by the Selectboard of the Town of 
Pomfret (the “Selectboard”), in connection with a request by The Pomfret Road General Store, 
LLC, a Vermont limited liability company (the “Applicant”), to undertake certain activities and 
place certain structures within the Pomfret Road, Stage Road and Library Street rights‐of‐way.  
For purposes of this Decision, this request is deemed by the Selectboard to be an application 
for a permit pursuant to 19 V.S.A. § 1111(b). 

Applicant has submitted certain plans and documents in connection with its request (the 
“Selectboard Application Materials”), which materials are on file at the Pomfret Town Office. 

B. The ZBA Decision 

This Decision follows a decision (the “ZBA Decision”) of the Zoning Board of Adjustment of the 
Town of Pomfret (the “ZBA”), dated March 6, 2020, in connection with Applicant’s Zoning 
Permit Application ZP20‐01.  The ZBA application sought approvals and variances for certain 
land development activities that are part of the same project as the activities at issue in this 
Decision. 

The ZBA Decision is available from the Town of Pomfret website and is incorporated by 
reference herein.  The ZBA application and all supporting plans and documents submitted in 
connection therewith (the “ZBA Application Materials”) are on file with the Zoning 
Administrator for the Town of Pomfret. 
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Capitalized terms used but not defined in this Decision are defined in the ZBA Decision. 

The ZBA approved substantially all of Applicant’s requests, subject to the conditions and 
limitations described in the ZBA Decision.  However, the ZBA declined to consider or decide 
upon Applicant’s requests insofar as they affected the public right‐of‐way since, under 19 V.S.A. 
§ 1111, only the municipal legislative body may permit work, materials and structures within 
the town highway right‐of‐way.  Those requests are the subject of this Decision.  The ZBA 
Decision further states, at Condition G.1, that “[i]f in the conduct of its review under 19 V.S.A. § 
1111(b), the Selectboard imposes conditions and/or requests modifications to the Project plans 
that materially impact the terms and conditions of this Decision, or of the Project as approved 
herein, Applicant shall submit an amended application reflecting the Selectboard’s required 
conditions and/or modifications.” 

C. Public Meetings and Site Visits 

The requests at issue in this Decision were discussed at duly warned meetings and deliberative 
sessions of the Selectboard on May 20, June 3, June 17, July 1, August 5, August 19, September 
2, September 16, October 7, October 21, and November 4, 2020.  Minutes and audio recordings 
of these meetings are available from the Town of Pomfret website and are incorporated by 
reference herein. 

As part of the investigation and deliberation leading to this Decision, members of the 
Selectboard, the Pomfret Road Foreman, and/or representatives of VTrans visited the Property 
on July 6, July 16, July 28, August 31, and October 30, 2020. 

D. Vermont Agency of Transportation (“VTrans”) Review 

The Selectboard also sought input from VTrans regarding design recommendations and layout.  
On June 3, 2020, Jon Kaplan, Bicycle and Pedestrian Program Manager at VTrans, provided 
comments on Applicant’s site plan, which comments have been incorporated into the Further 
Revised Site Plan (as defined below). 

II. Findings of Fact 

A. Property Location and Configuration 

As more particularly described in the ZBA Decision, a substantial portion of the Property is 
located in the Pomfret Road and Stage Road rights‐of‐way (both town highways) and the 
Special Flood Hazard Area of Pomfret Brook.  This unusual configuration presents particular 
challenges to the Project, and to ongoing maintenance of the Teago Building. 

These challenges have required extensive analysis by the ZBA and Selectboard, and detailed 
discussion with the Applicant, to ensure the Project conforms to applicable development 
standards, creates no undue adverse effect on the community, adequately protects and 
promotes the safety of the traveling public, maintains reasonable levels of service on the 
highway system, and protects the public investment in highway infrastructure, as required by 
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state and local law. 

As a result of these discussions and feedback provided by the ZBA, the Applicant submitted a 
revised site plan that is attached to the ZBA Decision.  Following further discussions and 
additional feedback provided by the Selectboard and VTrans, the Applicant submitted a further 
revised site plan (the “Further Revised Site Plan”) as part of its Selectboard Application 
Materials.  The Further Revised Site Plan, prepared by Banwell Architects as Project No. 19‐512, 
is attached as Exhibit A. 

B. Project Description 

Based on the Applicant’s submissions and testimony, the Project consists of substantial interior 
and exterior improvements and renovation of the property located at 2035 Pomfret Road (the 
“Property”).  This work is more particularly described in the ZBA Decision. 

The Project also consists of the following improvements (collectively, the “ROW 
Improvements”), each of which is located at least partially within the town highway right‐of‐
way, as depicted on the Further Revised Site Plan (unless otherwise noted below, feature 
numbers refer to the list of “Proposed Site Features” shown on Sheet C2.0 of the Further 
Revised Site Plan): 

1. Installation of a new lawn area (C13), picket fence (C25), concrete sidewalk (C3) 
and flush curbing (C15), sloped curbing (C32), granite curbing (C4) and pavement 
striping (C33) on the south side and in front of the Teago Building (along Stage 
Road); 

2. Installation of granite curbing (C4), landscape area with stones (C28), concrete 
sidewalk area (C29), and concrete pad for heat pump (C30) on the east side of 
the Teago Building along Pomfret Road; 

3. Replacement of three catch basins with sumps and hooded outlets (18‐inch pipe) 
(C17) and a yard drain (ST10 on Sheet C2.1 of the Further Revised Site Plan) in 
front of and adjacent to the Teago Building (C17) along Pomfret Road; 

4. Installation of an ADA accessible parking space and related signage and striping 
(C5) along Pomfret Road; 

5. Installation of a “stop ahead sign” (C18), stop bar and lettering (C19) at the 
intersection of Pomfret Road and Stage Road, and replacement of the existing 
contraflow stop sign (C22) with a “pedestrian crossing ahead” sign facing traffic 
(C26) east of said intersection; 

6. Installation of a pedestrian crosswalk (C12) across Stage Road (between the 
Parking Area and front entrance of the Teago Building) and related signage and 
detectable warning plates (C6); 
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7. Installation of two site bollards (C27) north of the Teago Building off Pomfret 
Road; 

8. Paving and striping of the Parking Area (C2) on the south side of Stage Road; 

9. Installation of water service line under the Library Street right‐of‐way (W3 on 
Sheet C2.1 of the Further Revised Site Plan); 

10. Installation of underground electric and data service lines under the Pomfret 
Road right‐of‐way (E4 and E5 on Sheet C2.1 of the Further Revised Site Plan); and 

11. All other improvements proposed to be made within the town highway right‐of‐
way shown on the Further Revised Site Plan and not specifically referenced 
above. 

III. Applicable Statutes and Regulations 

A. Pomfret Zoning Ordinance and Flood Hazard Area Regulations 

The Pomfret Zoning Ordinance (the “Zoning Ordinance”) was substantially amended on May 6, 
2020.  As the amendments were pending at the time it was issued, the ZBA Decision includes 
detailed analysis of the Project under the prior and current Zoning Ordinance, and the Pomfret 
Flood Hazard Area Regulations (the “Flood Regulations”), which were not affected by the 
Zoning Ordinance amendments. 

B. The “ROW Statute” (19 V.S.A. § 1111) 

Pursuant to 19 V.S.A. § 1111(b), only the Selectboard (or its designee) can authorize 
development encroaching upon a public right‐of‐way for a town highway.  As a condition of any 
such authorization, compliance with all local ordinances and regulations relating to highways 
and land use is required.  Subject to certain exceptions, including consistency with statutory 
planning goals and consistency with the approved municipal plan, the Selectboard (or its 
designee) may also make such rules to adequately protect and promote the safety of the 
traveling public, maintain reasonable levels of service on the highway system, and protect the 
public investment in the highway infrastructure. 

C. Pomfret Highway Ordinance 

The Pomfret Highway Ordinance (the “Highway Ordinance”) sets forth, among other things, the 
manner in which town highways are maintained by the Town, and standards for how property 
owners may access them.  [Sections 5.3 and 7.5]  In particular, the Highway Ordinance requires 
certain intersection angles, sight distances and setbacks for roads entering upon town 
highways.  [Section 5.3(k)] 
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IV. Conclusions of Law 

A. Zoning Ordinance and Flood Regulations 

The ZBA Decision includes detailed conclusions under the Zoning Ordinance and the Flood 
Regulations with respect to those portions of the Project located outside of the town highway 
right‐of‐way.  Upon review of the ZBA Decision, the Selectboard has determined that, for 
purposes of the Zoning Ordinance and Flood Regulations, the portions of the Project located 
within the town highway right‐of‐way are substantially similar to those portions located outside 
of the town highway right‐of‐way. 

As a result, the Selectboard also has determined that the ZBA’s conclusions and decisions with 
respect to the Zoning Ordinance and Flood Regulations should apply to all portions of the 
Project (both outside of and within the town highway right‐of‐way), and that all portions of the 
Project should be subject to the conditions and limitations set forth in the ZBA Decision, in 
addition to the conditions and limitations set forth herein.  However, since the Selectboard is 
not specifically authorized to grant zoning approvals under these circumstances, and in light of 
the development of the Further Revised Site Plan, the Applicant must submit an amended 
application to the ZBA pursuant to Condition G.1 of the ZBA Decision, noted above, to obtain 
final zoning approval of those improvements proposed to be located within the town highway 
right‐of‐way.  Since the ZBA has already reviewed and approved the vast majority of the 
Project, the Selectboard anticipates that this will be an abbreviated process, simply involving 
the extension of the ZBA Decision and conditions to cover all aspects of the Project. 

B. ROW Statute 

It is the Selectboard’s duty to determine whether to authorize Applicant’s activities/structures 
in the town highway right‐of‐way.  Having examined each of the ROW Improvements, as 
modified in the Further Revised Site Plan to reflect input from the Selectboard and VTrans, the 
Selectboard concludes that the work proposed and the ROW Improvements will comply with 
applicable local ordinances and regulations relating to highways and land use, subject to final 
ZBA approval thereof. 

Subject to the conditions and limitations specified in Section VI below, the Selectboard also 
concludes that the ROW Improvements will adequately protect and promote the safety of the 
traveling public, maintain reasonable levels of service on the highway system, and protect the 
public investment in the highway infrastructure.  They are not inconsistent with statutory 
planning goals or the approved municipal plan. 

C. Highway Ordinance 

The Selectboard recognizes that due to its unusual configuration, it is difficult if not impossible 
for the Property to access the town highway in conformity with the Highway Ordinance.  
Indeed, existing access from the Parking Area and the area in front of the Teago Building are 
not presently compliant with the Highway Ordinance. 
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Applicant proposes to remove the parking area in front of the Teago Building and to modify the 
Parking Area across Stage Road to improve the highway access intersection angle and sight 
distance.  As such, the Selectboard concludes the ROW Improvements will reduce existing non‐
conformity with the Highway Ordinance and improve visibility and safety, consistent with the 
purposes thereof. 

V. Decisions and Permits 

Based on information and application materials presented to the Selectboard, the testimony of 
witnesses, the findings and conclusions described above, and subject to the conditions and 
limitations specified in Section VI below, the Selectboard decides as follows: 

A. Zoning Ordinance and Flood Regulations.  The ZBA previously made certain 
determinations under the Zoning Ordinance and Flood Regulations for elements 
of the Project located both within and outside of the town highway right‐of‐way.  
Given the Selectboard’s authority over town highway rights‐of‐way, the ZBA 
Decision was necessarily limited to the portions of these elements located 
outside of the town highway right‐of‐way.  By this decision, the Selectboard 
authorizes the work and ROW Improvements proposed to be located with the 
town highway right‐of‐way, as depicted on the Further Revised Site Plan.  The 
Applicant shall submit an amended application to the ZBA pursuant to Condition 
G.1 of the ZBA Decision, noted above, to obtain final zoning approval of those 
improvements proposed to be located within the town highway right‐of‐way. 

B. ROW Statute.  The ROW Improvements described in Section II.B above and 
depicted in the Further Revised Site Plan are approved for purposes of 19 V.S.A. 
§ 1111(b). 

C. Highway Ordinance.  The ROW Improvements described above and depicted in 
the Further Revised Site Plan are approved for purposes of Section 7.5 of the 
Highway Ordinance. 

VI. Conditions and Limitations 

The decision described above is subject to the following conditions and limitations: 

A. The Project and related work shall conform in all material respects with the 
Selectboard Application Materials (i.e., Applicant’s submissions, plans, testimony 
and written representations to the Selectboard) and the ZBA Application 
Materials, in each case, except as expressly modified herein.  Any and all 
material changes to the Project, Selectboard Application Materials or ZBA 
Application Materials shall require further review and approval by the 
Selectboard and/or ZBA under the then‐applicable regulations. 

B. The Pomfret Road Foreman (or his designee) may inspect the Project and the 
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Property upon reasonable notice to Applicant to ensure compliance with this 
Decision. 

C. By acceptance of the approvals and permits granted herein, Applicant for itself 
and its successors and assigns acknowledges and agrees that no such approval or 
permit shall be construed as a conveyance by the Town of any interest in the 
town highway right‐of‐way, or a waiver or relinquishment of its authority therein 
and thereover, and the Town shall continue to own, operate, control and 
maintain the town highway right‐of‐way consistent with its current practice and 
applicable federal, state and local laws, whether or not the same have been 
expressly referenced herein.  In particular (but not by way of limitation): 

1. One or both of the bridges that carry Stage Road and Pomfret Road over 
the Pomfret Brook will need to be maintained, upgraded and/or replaced 
in the future, and such work may disturb, damage or require removal of 
ROW Improvements that have been approved or permitted by this 
Decision. 

2. Upon completion of the Project, it may become apparent that the safety 
of the traveling public, level of service on the highway system and/or 
investment in the highway infrastructure (or similar conditions) require 
alteration to or the removal of certain ROW Improvements that have 
been approved or permitted by this Decision. 

D. To adequately protect and promote the safety of the traveling public, maintain 
reasonable levels of service on the highway system, and protect the public 
investment in highway infrastructure, Applicant shall, within 60 days after 
issuance of this Decision, submit to the Town, in a form acceptable to the Town, 
an Irrevocable Offer of Dedication and Bill of Sale for the catch basins, yard 
drain, traffic control and safety related signage and detectable warning plates 
described in Sections II.B.3, II.B.5 and II.B.6 above, and appurtenances to each of 
the foregoing.  Thereafter, upon completion of the Project and inspection by the 
Town, the Selectboard may, in its sole discretion and upon proper motion, 
accept ownership, control and maintenance of any of the improvements that are 
the subject of the Irrevocable Offer of Dedication and Bill of Sale, pursuant to the 
terms thereof. 

E. By acceptance of the approvals and permits granted herein, Applicant for itself 
and its successors and assigns, acknowledges and agrees that if the Town in its 
sole but reasonable discretion acts for any reason to operate, control and 
maintain the town highway right‐of‐way (including to address the 
actions/conditions described in Section VI.C.1 or VI.C.2 above): 
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1. The Town, in its sole but reasonable discretion, may require Applicant, at 
Applicant’s sole cost and expense, to alter, remove, repair or replace 
ROW Improvements that have been approved or permitted by this 
Decision (excluding those ROW Improvements that previously have been 
accepted by the Town pursuant to the Irrevocable Offer of Dedication 
and Bill of Sale), in order to take such actions or address such conditions 
referenced above.  In the event of an emergency, the Town may act 
directly to alter, remove, repair or replace ROW Improvements and seek 
reimbursement from Applicant for the reasonable cost of such work. 

2. Applicant shall waive, release, and discharge the Town from any suit, 
claim or action, for damages, injunctive relief or otherwise, that 
Applicant, its members, officers, employees, agents, successors and 
assigns may have in connection with ROW Improvements that have been 
approved or permitted by this Decision and/or arising out of work 
necessary to take such actions or address such conditions referenced 
above. 

F. The Project and related work shall conform to all applicable federal, state and 
local laws, ordinances and regulations, whether or not the same have been 
expressly referenced herein, including (but not limited to): 

1. VTrans Standard E‐193 for placement of the stop bar described in Section 
II.B.5 above; and 

2. Paragraph (c)(1) of 19 V.S.A. § 1111 requiring that excavation and 
backfilling in the town highway right‐of‐way be done under the 
supervision of an agent of the Town, which shall be the Pomfret Road 
Foreman or his designee.  Failure to perform such work or to timely 
restore the town highway right‐of‐way in manner satisfactory to the 
Town may result in the Town completing the work at Applicant’s 
expense; provided, however, the Town shall give timely notice to 
Applicant of any defects, and Applicant upon receipt of notice, shall have 
a reasonable time in which to repair such defects. 

G. This Decision applies only to the subject matter contained herein.  The 
conformity of any other structures, uses or activities with applicable federal, 
state and local laws, ordinances and regulations was not considered and is not 
addressed in this Decision.  Any prior decision of the Selectboard or ZBA 
affecting the Property, the Project, or any other structure, use or activity shall 
continue in full force and effect, except as provided herein. 

*  *  *  *  * 
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