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DEVELOPMENT REVIEW BOARD STAFF REPORT 
 

Regular Hearing held on Thursday, March 6, 2025 ~ 7:00 P.M. 

 

75 North LLC – 75 North Main Street. Seeks design review approval for façade; Design Review 

Overlay District, Historic Structure Overlay District, Special Flood Hazard Area, UC‐1 Zoning 

District. 

 

2202        Historic Structure Overlay District 

2202.A     Intent.  The Historic Structure overlay district  is  intended  to  promote  the 
preservation and/or  rehabilitation  of  structures  listed  on  the  State  or  National Historic  
Register  by ensuring that exterior modifications to historic structures follow the guidelines 
established in the Secretary of the Interior's Standards for the Treatment of Historic 
Properties. Applicant is working with Caitlin Corkins on these guidelines, see letter attached. 

 
2202.B     Allowed Uses. The use standards of the base zoning district will apply to a lot 
subject to this overlay district. Understood. 

 
2202.C     Dimensional Standards. The dimensional standards of the base zoning district will 
apply to a lot subject to this overlay district. Understood. 

 
2202.D     Notice Requirements. In addition to all other applicable notice requirements 
under this  ordinance,  a  notice  of  a  hearing  for  any  proposed development  or 
demolition within this overlay district must also be sent to the Barre Historical Society. A 
formal letter was sent Wednesday, February 19, 2025 to the Barre Historical Society. 

 
2202.E     Exterior Modifications. Exterior modifications of a contributing historic structure 
within this overlay district will require design review in accordance with Section 4303 and 
must conform to the standards below. If the structure is also located within the design 
review overlay district,  the  reviews will  be  combined and  the applicable  standards of 
Section 2201 will also apply. The applicant must demonstrate that: 

 

(1)         Proposed exterior modifications follow the guidelines established in the 
Secretary of the Interior's Standards for the Treatment of Historic Properties; or The 
Applicant plans to meet and maintain historic standards. See Section 4303, Review 
Criteria 

 
(2)         If deviating from the guidelines, the proposed exterior modifications conform 
to the standards of Subsection 2201.G. This section addresses doors, windows and the 
structure. Applicant is making some changes as indicated in the application which will 
bring back some of the historical features following the Secretary of Interior’s 
Standards for the Treatment of Historic Properties. 

 

2202.F     Other Proposed Development. Any other proposed development on a property 
within this overlay district that would alter the surroundings and context of a contributing 
historic structure (ex. building a new structure or constructing parking) will require approval 
from the Development Review Board as a conditional use. The applicant must demonstrate 
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that the  proposed  development meets  the  conditional  use criteria  (see  Figure  4‐1)  and 
the following: Not applicable – No alterations surrounding the historic building are proposed. 

 
(1)         The proposed alterations are necessary to allow reasonable use of the property; Not 
applicable – no surrounding alterations 

 
(2)         It is not feasible to earn a reasonable economic return from the property without 
making the proposed alterations; and Not applicable – no alterations surrounding the historic 
building. 

 
(3)         The alterations as proposed have minimized and mitigated any adverse impacts on the  
context,  setting  and  integrity  of  the  contributing  historic  structure  to  the maximum 
extent feasible. Not applicable – no alterations surrounding the historic building. 

 

4303  Design Review 

4303.A  Applicability. Development within the Design Review Overlay district (Section 2201)that involves 
exterior modifications to a structure or site will require design review under this section before 
the Zoning Administrator may issue a zoning permit or the Development Review Board may grant 
a development approval, as applicable. Interior alterations and changes of use that do not involve 
exterior  modifications  will  not  require  design  review.  Applicant  is  looking  for  approval  for 
proposed façade renovations.  

 

4303.B  Purpose. The purpose of design review is to ensure that  proposed development maintains and 
enhances those aspects of the built environment that contribute to Barre City’s historic character, 
architectural heritage and sense of place. 

 
4303.C  Review Process. Applications will be reviewed based on the following process: 

 
(1)  The Design Review Advisory Committee must meet to review all applications subject to 

design  review  within  15  days  of  the  Zoning  Administrator  deeming  the  application 
complete.  (Note:  As  specified  in  Subsection  4004.A,  if  no  Design  Review  Advisory 
Committee exists, the Zoning Administrator will conduct the design review. In doing so, 
the Zoning Administrator may deny or place conditions on  a  zoning permit  to ensure 
compliance with the standards of Section 2201. The applicant or other interested person 
may appeal such actions or decisions to the Development Review Board in accordance 
with Section 4402.) No committee in place, however application was shared Wednesday, 
February 26, 2025 with the Barre City Department Heads for review and responses will be 
collected and shared with the DRB at the time of the hearing. 

 
(2)  Meetings  of  the  Design  Review  Advisory  Committee  are  subject  to  Vermont’s  open 

meeting  law,  but  are  not  subject  to  the  hearing  and  notice  requirements  of  this 
ordinance. Understood 

 
(3)  The Design Review Advisory Committee may recommend specific modifications to the 

proposed development based on: 
 
(a)  The standards and criteria of this ordinance; and Understood 
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(b) If  the  proposed  development  involves  exterior modifications  to  a  contributing 
historic structure  in  the Historic Structure Overlay district,  the Secretary  of  the 
Interior's  Standards  for  the  Treatment of  Historic Properties with Guidelines  for 
Preserving,  Rehabilitating,  Restoring  and  Reconstructing  Historic  Buildings.  The 
applicant intends to meet and maintain historic standards and is collaborating with 
Caitlin Corkins, Tax Credits & Grants Coordinator. 
 

(4)  Administrative  Approval.  When  the  proposed  development  does  not  need  a 
development approval from the Development Review Board, the Zoning Administrator 
will  review and act upon  the application  in  accordance with Subpart  100. The Zoning 
Administrator may deny or condition approval of an  application based on  the Design 
Review  Advisory  Committee’s  recommendations.  The  applicant  may  appeal  those 
conditions to the Development Review Board as specified in Section 4402. Not applicable 
as referred to DRB for design review. 

 
(5)  Development Approval. When the proposed development does require a development 

approval  from  the  Development  Review  Board,  the  recommendations of  the  Design 
Review Advisory Committee will be forwarded to the Development Review Board with 
the application. The Development Review Board may deny or condition approval of an 
application based on the Design Review Advisory Committee’s recommendations. Any 
responses collected from the Barre City Department Heads will be provided at the time of 
the hearing. 

 
4303.D  Review Criteria. Applications will be reviewed based on the following criteria: 

 
(1) Historic  Preservation.  Applicants  must  demonstrate  that  exterior  modifications  to 

contributing  historic  structures  within  the  Historic  Structure  Overlay  district  are  in 
conformance  with  the  practices  recommended  in  the  Secretary  of  the  Interior's 
Standards  for  the  Treatment  of  Historic  Properties  with  Guidelines  for  Preserving, 
Rehabilitating,  Restoring  and  Reconstructing  Historic  Buildings.  The  applicant  has 
consulted the Interior's Standards for the Treatment of Historic Properties with Guidelines 
for Preserving, Rehabilitating, Restoring and Reconstructing Historic Buildings and has been 
collaborating with Caitlin Corkins from Tax Credit & Grants Coodinator.	
 

(2)  Location. Applicants must demonstrate that new buildings will be sited and designed to 
be compatible with the setback of existing buildings from the street, spacing between 
existing  buildings,  and  alignment  of  existing  buildings  in  the  immediate  area.  Not 
applicable – no change. 

 
(3)  Height. Applicants must demonstrate that  the height of  a new or modified building  is 

appropriate in relation to the average height of existing adjacent buildings. Not applicable 
– no change. 

 
(4)  Proportion. Applicants must demonstrate that the width and height of the front elevation 

of a new or modified building is appropriate in relation to the width and height of the 
front elevations of existing adjacent buildings; and Not applicable – no change.  
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(5)  Fenestration. Applicants must  demonstrate  that  the  fenestration pattern  of  the  front 

elevation of  a new or modified building  is  appropriate  in  relation  to  the  fenestration 
pattern of the front elevation of existing adjacent buildings, and creates a compatible 
rhythm of alternating solid walls to window/door openings along the street. The applicant 
plans to make changes to restore the building back to the 19th Century look keeping the 
windows and door openings in the similar arrangement and spacing. 

 
(6)  Roofs. Applicants must demonstrate that the shape, pitch, and direction of the roof on a 

new  or modified building  is  appropriate  in  relation  to  the  design  of  roofs  of  existing 
buildings in the immediate area Not applicable – no change. 

 
(7)  Materials  and  Textures.  Applicants  must  demonstrate  that  the  proposed  exterior 

materials  and  textures  on  a  new  or  modified  building  are  high  quality,  durable  and 
appropriate  in  relation  to  the  materials  and  textures  of  existing  buildings  in  the 
immediate  area.  Use  of  Barre  granite  as  an  exterior  building  material  is  strongly 
encouraged.  The applicant plans  to  replace any deteriorating  clap boards,  cornice and 
wood  trim  with  wood  keeping  with  the  historic  materials  following  the  necessary 
standards. 

 
(8)  Architectural Features.  Applicants  must  demonstrate  that  new  or  modified  buildings 

incorporate architectural features that are raised above the wall plane to create shadow 
lines  such as  cornices, entablatures,  friezes, pilasters,  lintels  or moldings and  that  are 
compatible with the architectural features of existing buildings in the immediate area. 
Applicant shows renovations to restore uppermost cornice, exterior window trim etc. as 
shown in the plans consistent with the standard guidelines. 

 
(9)  Signs. Applicants must demonstrate that the type, size,  location, design, materials and 

lighting of new or modified signs conforms to Section 3107 and will be complementary 
to the building (if building mounted), site (if free‐standing) and neighboring properties. 
The applicant is not proposing signage at this time. This will be applied and permitted later. 

 
(10)  Utility  Service.  Applicants  must  demonstrate  that  utility  lines  will  be  installed 

underground whenever feasible given site conditions, and that any above ground utilities 
have been located, designed and screened to minimize their visual impact from the street 
and neighboring properties. Not applicable‐ No change and currently comes into the rear 
of the building. 

 
(11)  Accessory Structures. Applicants must demonstrate that the materials, scale, design, and 

placement of accessory structures on the site is complementary to the principal building 
and neighboring properties. Not applicable, no new accessory structures. 

 

 

Conclusions 

 

Based on evidence above the DRB concludes that the proposal meets the Design Review Overlay Criteria in 

the Historic Overlay District. (Pending DRB decision). 
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Staff Recommendations 

 

Approve  the application as presented  for design  review  in a historic overlay district with  the proposed 

façade changes, as it is known at the time of this review. 

 

1.  Condition the decision that the Permit Administrator be allowed to approve any immaterial or non‐
substantial changes to the site plan without having to come back before the DRB for revision. 


