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Approved:      February 18, 2013   

 
Record of the proceedings of the Boyne City Planning Commission meeting held at 
Boyne City Hall, 319 North Lake Street, on Monday,  December 17, 2012 at  5:00 
pm.

Chair MacKenzie called the meeting to order at 5:00 p.m. 

Present:      Gretchen Crum, George Ellwanger, Chris Frasz, Jane MacKenzie, John 
McCahan, Tom Neidhamer and Joe St, Dennis 

Absent:        Jim Kozlowski and Lori Meeder  

City Officials/Staff:    Planning Director  Scott McPherson, City Manager Mike Cain, 
City Attorney Jim Murray and Recording Secretary Pat Haver 
Public Present:    Twenty eight, including representatives from the press  

201212173 
Crum moved, Ellwanger seconded, PASSED UNANIMOUSLY a motion to approve 
the  consent  agenda.    Approval  of  the  November  19,  2012  Planning  Commission 
minutes as presented. 

None 

None 

Planning  Director  McPherson  reviewed  the  request  of  the  Planning  Commission 
from last month, of which they gave direction to Kirtland to prepare a proposal to 
bring back for consideration.  It was received at noon today, and was forwarded via 
email to the commissioners, along with hard copies made for the meeting tonight 
(received and filed as Appendix A).   
Joe Quandt: Council for Kirtland – Apologized for the lateness in delivering of the 
reports.  They are presenting (3) different proposals for consideration. 
Tom Monley:   President of Kirtland Products  – Reviewed  their understanding 
from the commission, as they understood it;  it was to come up with a reasonable 
standard on the C scale in order to amend the conditional use permit.   They have 
spoken with two different sound engineering firms, Kolano & Saha Engineering and 
Soundscape Engineering.  Kirtland believes that Proposal 3 is the most appropriate 
proposal  to work  towards, but will  consider which one  the Planning Commission 
feels is the best and will take that path forward.  Monley went through each of the 
proposals  submitted  stating  the  pros  and  cons  as  listed,  and  also  went  through 
each of the exhibits during this time.   Three pieces of equipment identified by the 
RSG report, page 30, that  are highlighted on the 250 Hz at 42 dB, and one that is at 
40  dB  those  are  the  three  noise  producing  machines  that  will  be  mitigated, 
Kirtland’s remedy in reduction of noise levels rather than doing a sound study.   If 
further mitigation needs to be done, or not, they would like to go ahead and do this 
as the fastest path to move forward, mutually deciding on an A scale standard, and 
fixing those machines that are the most annoying in the RSG report at the 125/250 
Hz  level.      The  Kodiak  exhibit  on  sound  absorption  co‐efficient  (exhibit  #3), 
recommends the 703 FRK as the best for noise absorption on the 125/250 octave 
band  scales,  and  fiberglass  boards  at  100  mm  4”  thick  which  is  best  for  low 
frequency octave bands.        In  the RSG report,  the concrete walls at 8” on  the STC 
(Sound Transmission Co‐efficient)  scale  come  in  at 45,  and  these other materials 
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come in at 51, higher in sound absorption.   We would like to come to a mutually 
agreeable solution to put the noise issue to rest. 
McCahan – Will these two materials be used together? 
Monley – Not certain, that is what was sent to me on Friday that they recommend. 
McCahan – Would it be a wooden structure, with studded walls that would enclose 
the equipment, and the sound would be further mitigated than what was indicated 
in the RSG report? 
Monley – Unknown, they would need to come out and design it, and give us further 
information.  Until the design is done, don’t know what the costs will be. 
McPherson – the Planning Commission asked for three items for this meeting: 

1) a proposal for the noise 
2) status of stack testing results 
3) landscape plan 

Quandt – The stack testing preliminary report came back on Friday; we are getting 
a  final  report  available  for  the DEQ,  expect  to  have  later  this week.    Preliminary 
results came back as no VOC emissions exceeding standards.   
Monley – Talked to DEQ this morning that they had a draft report, indicated they 
did not want any reports until they are finalized, and then they will review. 
 
Public Comment opened at 5:26 pm 
 
Lisa Liebgott on M75 – Are the enclosures just walls with no ceilings, will it 
funnel the sound up and out? 
Monley – They are fully enclosed, all of the equipment identified in the RSG report  
The three pieces. 
Liebgott – It has been loud and constant again, my husband is still having 
problems with losing his voice. 
Mike Hausler:  450 Cozy Nook – We don’t need a noise study.  Before Kirtland 
came in there was not any sound from the Industrial Park, what do we have to 
accept?  The Planning Commission was proposed no noise.   
Tim Arner:  701 Alice St ‐ I agree with Mike, I have been in my house for over 30 
years,  I  have never  heard  any noise  of  any business  in Boyne City  that  has  been 
troublesome for my family until Kirtland started to operate.     There are a number 
of  families  in  town suffering  from the noise, we did not ask  for  it, however, must 
tolerate it.  I don’t always hear it, but at times I do, it is still evident. I encourage you 
to  continue  to  work  diligently;  Mr.  Cain’s  comments  from  last  month  were 
appropriate regarding the original Kirtland presentation to resolve the issue. 
Don Nessen:  Boice St. ‐ Last Wednesday was terrible all night really bad, walking 
home from downtown, when I hit E. Main St. It has been going on for over a year.  
How long until they are told to fix, every month they come here with an excuse to 
run one more month,  it  is going on the second year.   When is  that going to be  it?  
We have had all kinds of meetings and tests.   
Deb Ferris: Brockway St. – Last Wednesday, I did hear it, and smelled a very foul 
smell that penetrated my house.  It’s not just the sound, but the smell.  Is it due to 
the wood type? Sometimes it does have the smell, sometimes it does not. 
 
Public Comments closed at 5:33 pm 
 
Board Discussion 
MacKenzie – Do we want to go onto the landscape plan, or discuss the proposals  
first? 
Crum – Lets go through the proposals first 
Neidhamer  –  I  would  like  to  stay  on  this  and  hear  the  advice  from  staff,  city 
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council’s advice, and Mike Cain’s advice.  I would like to stay on this topic.
St. Dennis – I have never seen a decision made by this board, when information is 
presented  at  4:58  pm  that  we  were  happy  with.    I  have  a  problem with  only  2 
minutes to go over a packet like this.  It was poor planning, how long is this going to 
go on?  Getting the packet when I walk in the door is not good planning. 
MacKenzie  –  If we  are  interested  in  the  3rd  option would  like more  information 
about the materials. 
McCahan  –  It  was  tough  for  it  to  come  so  late  in  the  day.    The  equipment  in 
proposal  3  you  are  going  to  put  in  the  enclosure,  are  they  all  of  the  equipment 
called out in the RSG report above 40bB? 
Monley – One is at 40, and the other two are above 40. 
McCahan – There are no other pieces of equipment outside that are above 40? 
Monley – Not according to the RSG report. 
McCahan  –  Something  needs  to  be  done  to  enclose  this  equipment.    RSG  said  it 
would reduce the sound.  Why not just go ahead and proceed with that, and get it 
done?   Need  to determine which matrix best  identifies  low and mid noises.    Fair 
and  reasonable  is  what  we  are  all  looking  for.    You  need  to  get  moving  with  a 
design  and  construction  for  the  noise  pieces  of  equipment  enclosure.    I  feel  the 
Kolano proposal was better when I read  it.   Your KVA report shows that 170 is a 
ball park number for usage. 
Monley – That is when Arete’ is running.  We use 1600 KVA when the plant is fully 
running.   The average 300 KVA usage  is when Kirtland’s  lights were also on, and 
the pallet machines were running, trying to keep people busy. 
Ellwanger  –  Each  of  the  proposals  will  take  6  weeks  or  more,  we  have  to  do 
something  now,  I’m  sympathetic  to  you,  however,  we  need  to  get  started  with 
something. 
Frasz  –  Our  expectations were  clear, we  identified  them  on  September  17th,  the 
applicant was not in compliance with the issued conditional use permit, based on 4 
points 

• Sound  produced  by  the  plant  exceeds  levels  represented  to  the  Planning 
Commission, 

• The sound abatement  and  landscaping measures  as proposed by Kirtland 
and  approved  for  the  conditional  use  final  site  plan  have  not  been 
completed  as  all  equipment  exceeding  40dB  was  not  placed  inside  the 
building, 

• Landscaping  as  shown  and  described  in  the  final  approved  development 
plan has not been installed, 

• Concerns  for  public  health,  safety  or  welfare  by  reason  of  excessive 
production of traffic, noise, smoke, odors or other such nuisance. 

It  has  been  90  days,  our  expectations  were  very  clear.    We  don’t  have  the 
confirmation on the stack test, we don’t have the equipment exceeding 40dB inside 
a building,  I  think  the applicant  is working hard  to  address  the  issues,  but  it  has 
been  90  days, we  as  a  commission  have  to  say  at  some  time,  have  they met  the 
criteria that was presented by them to comply with the permit, and we would have 
to say no.     The  last  two meetings we did not make  it our  final decision  in hopes 
they  would  make  efforts  to  get  something  going  to  be  in  compliance  with  the 
conditional use permit.   We could make  it  final,  and see what happens, based on 
what was proposed to us. 
Crum – Are you saying enforce  the conditional use permit at 40dB?   We did  find 
them non compliant, and did not take action. 
Frasz – In the September 17th meeting,  found non‐compliance, and they have not 
addressed those issues.  Nothing different or new since then. 
Ellwanger – I agree with Chris 100%, I hope something new has started or getting 
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done at each meeting. 
MacKenzie – Making the decision final, doesn’t solve the problem any faster than 
continuing  to work with  them.   Making  it  final  could make  it  go  to  court,  and  it 
could drag out a lot longer. 
Ellwanger – to remain viable, they need to meet the criteria. 
MacKenzie – Things have been done the Traverse City Ordinance officer was here, 
we have had RSG in also. 
Frasz –  Things  have  been  happening,  I was  speaking  to  the  non‐compliance, we 
have  known  that  for  90  days,  it  was  spelled  out  clearly,  for  that  reason,  I  don’t 
believe we should have this conditional use permit active.   Maybe making  it  final 
will instigate something to happen. 
Neidhamer – Chris, I agree with you, and I agree with Joe that we got the packets 
way too late, they were suppose to be in so that staff could review and send out,  I 
also agree with  Jane’s  comments,  the process of  finding  the solution would work 
better  if  we  work  together,  rather  than  in  court.    I  would  like  to  hear  council’s 
opinion. 
Jim Murray:  Legal council for the City – From the legal perspective, nothing has 
changed from the last meeting.  The recent materials, I have read.  If you make the 
decision final  it will probably head to court,  the court may order them to put the 
equipment  indoors but will  that  alleviate  the problem?   An  amended  conditional 
use permit may get to the heart of the problem.  If you go to court it will be out of 
your hands, they may agree as it is clear in the conditional use permit, however, it 
won’t address the smell or environmental issues.  The best interest of the city may 
be to continue working towards a solution with Kirtland. We know time has lapsed, 
we know it has taken longer, but you still have things to balance, is there more out 
there or a better option, than making it final.  I do see a need for resolution. 
Joe Quandt –  In November  you  asked us  for  a  proposal,  and we have  given you 
three, that is what was asked for, the first couple of proposals look at what you may 
want.   Now that it has been identified that it is C scale or octave band noises, you 
sent us out to come up with a reasonable standard.   It is difficult to get things done 
in a short time frame, to get information and noise analyzed.   We are trying to be 
responsive, but knee jerk reaction of throwing us off a cliff to see what remains is 
not an appropriate response. 
Frasz – Comments are not knee jerk reactions; this has been on the table a lot.   
Quandt – I would encourage you to take a look at the conditional use permit, it has 
none  of  the  things  that  have  been  identified,  yes  there were  findings  of  fact  and 
conclusions,  there  is  not  a  single  condition  attached  to  the  permit.    You  identify 
four things, with two not having objective criteria established for the basis. We are 
looking  for objective criteria  in proposals # 1 & 2.   Stack emissions, you have no 
jurisdiction,  it  is  a DEQ matter.    Equipment over 40dB not being  in  the building: 
equipment identified as likely being over 40dB was put in the building.  We believe 
the generalization and promise that all equipment over 40dB would not be outside 
the plant is not accurate.  If you look at what was promised on the application to be 
inside  the  building,  it  was  put  inside.    The  landscape  issues,  a  plan  will  be 
implemented; most of the consultants tell us that it will not have an impact on the 
noise issues.  Proposal 3 is to try to provide immediate relief, getting an enclosure 
around the equipment that is appropriate for the equipment and sound abatement.  
Bottom  line, we  are  trying  to  get  to  an  amended  conditional  use  permit  that we 
both can agree on, type of enclosure and sound suppression and we have to agree 
that it will be enough.  We don’t want to push off to another meeting, but also don’t 
want my clients to invest money if it is not adequate without objective standards.  
We  know  we  can’t  satisfy  everyone,  we  are  trying  to  get  to  what  objective 
standards  are,  agree  on what  it  is,  agree  on what  corrective  actions  needs  to  be 
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done.   
Murray –  The DEQ  jurisdiction  is  correct,  in  the Kirtland  application  form dated 
11‐16‐2009  page  12  of  12,  it  was  stated  “we  have  placed  all  loud  (over  40dB) 
equipment  inside the building.”   This was part of  the application, and discussed at 
the Planning Commission.  When you are balancing things, this will be at the heart 
of  the matter.   We  all  agree  that was  the  objective  standard  brought  before  the 
Planning Commission  in  2009.    I  have heard  the  term  “production  equipment”;  I 
don’t know what that  is.    In your  findings perhaps you want to or should make it 
clear on equipment or production equipment. 
Mike Lange: Kirtland Products – There was a question last time about production 
equipment vs. non production equipment.   “All equipment which exceeds 40dB will 
be inside” that is Tom’s proposal.  To enclose all equipment over 40bD, essentially it 
will be inside.  The sound transmission co‐efficient of 8” concrete walls is only 45, 
the Kodiak Group recommended panels which has the co‐efficient of 51.  These are 
Owens  Corning  dense  fiberglass  panels,  which  will  be  off‐set  in  a  decoupled 
fashion.   There  is  some equipment and pile of  chips  that  can not go  inside;  truck 
tipper, wood chips, front end loader.   The cyclone is a piece of steel shaped like a 
cone  is  outdoors;  it  has  no motor  and  does  not make  any  noise.    All  equipment 
identified at the proposal, all of that equipment that makes noise is inside.  What is 
outside  are  the  blowers  that move  the material  from  one  piece  of  equipment  to 
another,  we  did  not  realize  that  those  pieces  of  equipment  would  exceed  40dB.  
Tom has proposed, based on RSG findings which  identified which pieces are over 
the 125/250 bands, to move forward and enclose those pieces of equipment.  That 
is what is proposed tonight. 
Neidhamer  ‐  I’m in  favor with moving ahead with proposal 3, because  its action, 
but do not agree with locking into 60dB or 55 dB, which is part of proposal 3. 
McCahan – I agree with Tom, 3 months ago we should have enclosed the materials. 
I’m in favor of that part of proposal 3, but not the A scale limits from Traverse City. 
We need  to hire  someone  to  come up with  a  good  limit,  so you  can modify  your 
conditional use permit.  I’m concerned about who will pay for this.  Need to figure 
out what  is  a  reasonable  limit on  the octave band or C scale  limits.   Do not want 
proposal 3 to be locked into Traverse City A scale. 
Monley – We need a standard to mitigate to.  
Murray – We have closed the public comment, and are in board deliberation. 
MacKenzie  – We  have  three  proposals  that we  have  had  5 minutes  prior  to  the 
meeting to review.  It has been 90 days so far, this is what we asked them to bring 
back  to  us,  but  I  don’t  feel  comfortable  picking  one  without  significant  time  to 
review.  I would like more information about the third one. 
Quandt – We wanted to get before the Planning Commission, three proposals as a 
template to move forward.  You want us to come up with a standard, and modify to 
meet  those  standards,  that  are  proposal  #  1 &  2,  or what  is most  difficult  is  the 
output  of  money  putting  in  one  patch  over  another  patch.    We  need  to  have  a 
predictable pathway that is good for the community as well as the company.  If we 
do proposal 3, we want to have reassurances that if we have taken the corrective 
action  and  done  the  work  that  the  conditional  use  permit  is  modified  to  the 
objective  that  everyone  has  agreed  to.   My  suggestion  is  if  you  need more  time, 
apologized  again  for  the  lateness  of  the  reports,  but  they  were  given  to  the 
commission  when  they  were  available,  we  will  have  one  of  the  representatives 
from  Kodiak  here  at  the  next  meeting,  the  time  between  now  and  January’s 
meeting,  we  will  have  materials  available,  and  if  the  Planning  Commission  is 
prepared to move forward on proposal 3 or some modification of proposal 3, tell us 
what it is to make the commission and the community satisfied.  We need to have 
something scientific, objective, measurable and achievable.  If you want to take the 
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time to review, we can bring someone from Kodiak with a mindset that proposal 3 
is  what  you  want,  then  we  will  be  prepared  to  make  sure  proposal  3  is 
implemented as quickly as construction allows it to be. 
Crum – Predictability goes both ways.   We do have citizens who have over a year 
or  two,  attended  meetings  and  have  been  involved  in  exchanges  and  expect  a 
resolution.    I  think we were pretty  clear,  and  the  citizens are  telling us what has 
been proposed is predictable and not a solution.  We determined that it was not in 
compliance, and have tried to give guidance.   
Murray – Months ago was the desire to work with staff and ultimately bring to you 
something  to  review, and at  some proper  time ask you  to amend  the  conditional 
use permit to incorporate either proposal 1, 2, or 3.  You don’t have to do anything, 
you can act to make it your decision final, or give direction to staff; Scott, Mike Cain, 
and myself. 
Neidhamer – We have the World Health Organization 40/45/50 dB on the A scale, 
we don’t know if that can still be heard at the neighbor’s houses. 
McCahan – Recognition from Kirtland that they have equipment outside that was 
above 40dB, we are going to enclose it right away, as soon as we can, and we are 
interested  in  modifying  the  conditional  use  permit  with  some  type  of  metric,  C 
scale, octave, and hire acoustic professionals to come up with reasonable and fair 
standards for the community.  That is what they ought to be doing. 
McPherson – Proposal 3 moves in the direction that is closest in compliance to the 
original approval.   It is very clear in the approved site plan that they indicated all 
equipment over 40dB would be inside.  They admitted that they made an incorrect 
statement, and they are trying to correct by putting enclosures around some of the 
equipment  identified  in  the  RSG  report.    My  concern,  by  enclosing  the  3  pieces 
identified, when  it  is done and  there  is  still  a disturbing noise  that  can be heard, 
what position does that put us in?   Reluctant to say that is an acceptable solution 
without  knowing  what  the mitigated  results  would  be.  Also  disappointed  in  the 
lateness of the report, and it does put the planning commission in a bind to make a 
decision based on limited review. 
Frasz – On the conditional use permit we didn’t clearly identify what the final noise 
level should be, only to have equipment over 40dB enclosed. 
McPherson  –  Based  on  the  enclosure,  they  could  enclose with  a  little  fiberglass 
shack and meet  the conditional use.   Going  this direction, by being specific about 
putting  up  adequate  enclosures  around  the  most  disruptive  machines,  what 
happens  if  they do 3,  and afterwards  find  that  a piece of  equipment at 39dB  is  a 
problem. 
Neidhamer – Another possibility  is after enclosing the 3 pieces and the outcome 
does not change, maybe the noise is coming from the big building itself.  A possible 
solution,  can  we  encourage  them  to  proceed  with  proposal  3  and  enclose  the  3 
identified pieces in good faith, and not lock into a decibel range.  Would appreciate 
them moving forward right away, in good faith, and in compliance with the permit, 
to maybe solve the problem.  Is that a way to move onto the next month? 
Ellwanger  – Would  they  be willing  to  break  ground  and  start with  some  of  the 
noise suppression measures? 
Leon Tupper:   Kirtland Products  ‐ From day one we have been aware of noises 
emitting from the facility, and have been very open, transparent and aggressive in 
terms  of  addressing  without  benefits  of  scientific  support.    We  were  in  sound 
mitigation action within 30 days.  The non‐scientific approach taken did not bring 
about  the  results we would  have  liked,  however,  did  take  into  consideration  the 
community  feed  back  about  acceptable  sound  or  not.      The  City  recognized  our 
dilemma  and  thought  there  was  value  in  pursuing  services  from  RSG  and  their 
analysis and guidelines and direction.  We have been waiting for the studies to be 



 

Boyne City Planning Commission    7                                   December 17, 2012 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

completed  before  we  started  sound  mitigation.    RSG  studies  concluded  with 
recommendations  in  their  best  judgment,  to  address  those  pieces  of  equipment 
which  could  resolve  the  matter.    We  have  been  asked  to  work  towards  an 
undefined goal.    I don’t believe we can achieve 100% community support, maybe 
75% community satisfaction, what level is acceptable to the Planning Commission?  
What standards are you looking for so that we can direct our sources or experts to 
assist us in working towards those goals. 
Neidhamer – I agree and appreciate your dilemma, however, you are asking us to 
set a city ordinance dB scale tonight, we can’t do that. 
Murray ‐   You don’t have the authority to do an ordinance change tonight; you can 
make  the decision  final, or elect  to do nothing.   You can encourage  them to go  in 
one  of  the  directions.    Seek  an  amended  conditional  use  permit  based  on  the 
submitted proposals 1, 2, or 3. 
Frasz – On the application 40dB was submitted, is there strong enough evidence to 
say that what was in the application which was used to approve the conditional use 
permit, 40 dB equipment be encased, be a logical step that the sound at the edge of 
the property be at 40dB or lower? 
Murray – It was in their proposal, and that is what the court would consider. 
MacKenzie – We are not sound engineers, but  if you have 5 pieces of equipment 
running at the same time, all at 40dB, it will be louder than 40dB. 
Murray – they would like you not to make the decision final, as it would force their 
hand.   Ultimately,  you  can make  it  final  or  not.   Do  you want  to  give  them more 
additional time or not?  One gets to the heart of the application, and one addresses 
the C scale noises, which is not indicated in the application. 
McCahan  –  The  proposed  construction  with  the  fiberglass  panel  is  equal  to,  or 
better than what is in the RSG report.  I think that it would solve a lot of problems if 
they enclosed the equipment. 
 
City Council Murray was excused at 6:45 pm, due to a prior conflict 
 
MacKenzie ‐  We have a few options: 

• Take no action 
• Take action to make it a final decision 
• Direct staff to continue to work with the applicant 
• Encourage Kirtland to take some action 

Neidhamer ‐ Some of my thoughts towards completion 
• Encourage  Kirtland  to  start  construction  of  the  enclosure  with  sound 

abatement  for  the outside machinery, ASAP, with a  construction  schedule 
to be published, 

• Encourage Kirtland to work with staff to analyze the direction of the three 
proposals for the best community outcome,  

• Kirtland come  to  the next meeting with or without Kodiak, have a design 
for the building enclosure for the equipment over 40dB and proceed with 
construction with a detailed time line. 

St. Dennis – If we do ever have winter, construction could be held up. 
McPherson – To make it clear, your proposal for the 3 pieces of equipment to be 
enclosed is the cooler fan model FC19 is that correct?   
Monley – No 
McPherson – So the bag house fan model FC 21 (40dB), dry hammer mill vacuum 
pump (42 dB), and enclosure of the air power unit model M‐D5009 (42 dB) will be 
enclosed.  We do have one that is at 40dB that will not be enclosed. 
Monley – That is correct, there is one enclosure that needs to be re‐done. 
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Neidhamer – The motion will address the most obvious, to get the machinery in an 
enclosure, however  it does not address city wide dB standard  levels, which could 
take months, and we don’t want to set a specific standard for Kirtland, and have to 
change it later for the entire city. 
Frasz  – We need  to do what  is best  for  the community  in  the best  time  frame.    I 
want the applicant and the community to succeed. Things need to get done quickly. 
 
With no further discussion, motion by Neidhamer, seconded by McCahan to 

• Encourage Kirtland to start designing and construction of the enclosure for 
the three identified machines, 

• Staff and Kirtland continue to communicate and work closely on the three 
proposals, 

• Come  back  in  one month  to  the  Planning  Commission with  a  time  line  if 
construction begins within  the month,  staff  report updating  findings with 
Kirtland communications on the proposals. 

 
201212176A 
Roll Call: 
Aye:  Ellwanger, Frasz, MacKenzie, McCahan and Neidhamer  
Nay:  Crum and St. Dennis 
Absent: Kozlowski and Meeder 
Motion Carries 
 
St. Dennis moved, seconded by Ellwanger, PASSED UNANIMOUSLY to postpone 
the submitted landscape plan until next month. 

Chair MacKenzie recused herself due to a continued conflict of interest; she left at 
7:02 pm and turned the meeting over to Vice Chair Crum. 
Planning  Director McPherson  reviewed  the  staff  report  that was  included  in  the 
agenda  packet.    In  October, Mr.  Kruzel  came  before  the  board with  a  request  to 
amend  the  site  plan  for  the  Water  Street  Center,  in  order  to  purchase  parking 
spaces  that were adjacent  to his building  from the center.   He did not have a site 
plan  for  his  building,  and  the  Planning  Commission  wanted  to  see  one  prior  to 
approval.    The proposal  is  to  purchase  a  20  ft  x  165  ft  strip  of  parking  lot  to  be 
added to his building, which would require an amendment  for Water Street.   Site 
plan amendment was submitted for his building, which would add (2) more units, 
for a total of 7 units, (4) two bedroom, and (3) one bedrooms.  Previously this plan 
received a variance to allow the building to be constructed, and gave a variance of 8 
parking  spaces  in  total.    One  additional  amendment  was  reviewed which would 
require an additional parking space, and a variance was granted for that space.  By 
transferring this property, it would give him 14 parking spaces, which is more than 
a total required of 13 spaces.   
 
Public Comment opened at 7:09 pm 
Jim Baumann: Boyne City Chamber of Commerce Director – Love  the  idea  of 
more affordable housing, especially in the downtown area, I would encourage you 
to  have  parking  for  the  building  limited  to  the  back  of  the  unit,  and  not  on  the 
street, taking up parking for businesses in the area. 
Hugh Conklin:  Main Street Manager – The Main Street Design committee has not 
formally reviewed the plans, and has no input on it at this time. 
 
Public comment closed at 7:10 pm 
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Board Discussion 
Ellwanger – Extra spaces have been picked up for the tenants in the back, parking 
meets our formula, and I have no objections. 
St.  Dennis  –  This  does  not  affect  the  mall  parking;  however,  would  encourage 
tenants parking in back to take some of the parking off of the street. 
Kruzel – I will have assigned parking spaces for the tenants, so they know where to 
park. 
McPherson  –  I would recommend  that  the Main Street Design committee have a 
chance to look at the plans and elevations for the buildings. 
Frasz – The property has designated specifically for parking and not buildable for 
the future? 
McPherson – That is the proposal made to staff and this commission, that it would 
be used for parking only, no other plans has been submitted. 
Frasz – What about dumpsters placed in the parking area? 
Kruzel – American Legion dumpster is enclosed, and will be used in exchange for 
parking. 
St. Dennis – What about the containers at the end? 
Kruzel – They are mine, 4 are recycling and 1 is trash.   With winter coming, they 
may be moved into the garage. 
 
With  no  further  board  discussion,  motion  by  Neidhamer,  seconded  by  St. 
Dennis,  to  amend  the  development  plan  to  the  Water  Street  Center,  survey 
completed by Ferguson and Chamberlain, dated November 20, 2012 with the 20 ft. 
x 165 ft piece of parking lot being separated from the Water Street Mall, with the 
easement to remain in effect. 
 
201212176B(1) 
Roll Call: 
Aye:  Crum, Ellwanger, Frasz, McCahan, Neidhamer and St. Dennis  
Nay:  None 
Absent: Kozlowski, MacKenzie and Meeder 
Motion Carries 
 
Motion  by  St.  Dennis,  seconded  by  Ellwanger,  to  approve  the  site  plan 
amendment to 310 S. Lake Street with the following conditions: 

• Main Street Design committee review and input, 
• Dumpsters removal 

This amendment approval is for 2 additional 2 bedroom units for a total of 7 units, 
adding the 20 ft. x 165 ft. parking only area to the property, which now would meet 
ordinance requirements of 13 parking spaces. 
 
201212176B(2) 
Roll Call: 
Aye:  Crum, Ellwanger, Frasz, McCahan, Neidhamer and St. Dennis  
Nay:  None 
Absent: Kozlowski, MacKenzie and Meeder 
Motion Carries 

 
 
 






























































