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Jeffrey Ribeiro

From: Tom F. Fudala <ftfudala@mashpeema.gov>
Sent: Thursday, February 11, 2016 4:51 PM
To: Jeffrey Ribeiro
Subject: RE: Northbridge Assisted Living Facility

Jeff: 
 
The plan is consistent with Mashpee dimensional requirements, except that the Planning Board may be requested to 
waive a 10 foot vegetated buffer requirement from all adjacent properties, which the Board can do if the abutting land 
owners provide a letter indicating that they have no objection to the waiver. As all the abutting properties are owned by 
Mashpee Commons entities, I do not anticipate that this will be a problem. As the drainage/stormwater engineering has 
already been reviewed by the Planning Board’s Consulting Engineer and changes were made at his direction, I assume 
that our stormwater zoning requirements are also being met. There is also a 50 foot vegetated buffer requirement from 
Great Neck Road South. The Board submitted a zoning amendment to last October’s Town Meeting, which has been 
approved by the Attorney General, which authorizes the Planning Board to waive the buffer requirement. The 
amendment was submitted with Northbridge in mind, so I assume that they will vote in favor of that waiver as well. 
 
The project is in a Growth/Activity Center and is otherwise consistent with the Town’s adopted LCP. 
 
Hope that answers your questions. 
 
Tom Fudala 
Mashpee Town Planner 
 

From: Jeffrey Ribeiro [mailto:jeffrey.ribeiro@capecodcommission.org]  
Sent: Thursday, February 11, 2016 3:05 PM 
To: Tom F. Fudala 
Subject: Northbridge Assisted Living Facility 
 
Tom, 
 
As you know, the Commission must find that a project is consistent with local development by‐laws as a condition of DRI 
approval. I wanted to confirm with you that the Northbridge project as proposed is consistent with local zoning and any 
other local development by‐laws applicable to the project. The applicant has expressed the only necessary permit aside 
from a building permit/certificate of occupancy is a Special Permit from the Planning Board. Based on preliminary review 
by Commission staff this appears to be correct. Additionally, the project appears to conform to the dimensional 
requirements of the C‐1 zoning district with a maximum height of 34’4”, structural lot coverage of 22.5%, and all 
appropriate lot‐line setbacks. I would appreciate any additional comments you may have and if you could confirm that 
these assessments are correct. 
 
Additionally, the Commission must find the project to be consistent with Mashpee’s Local Comprehensive Plan. Based 
on review of the 1998 document, it appears the project is located within a mapped Growth/Activity Center and the plan 
seeks to “encourage the development of healthcare and related facilities.” I would appreciate any thoughts you may 
have on LCP consistency as well. 
 
Thanks for your help. 
 
Best, 
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Jeffrey 
 
Jeffrey Ribeiro 
Regulatory Planner 
Cape Cod Commission 
3225 Main Street, PO Box 226 
Barnstable, MA 02630 
Direct: (508) 744‐1210 
 


