
 

 

KINROSS CHARTER TOWNSHIP 
PLANNING COMMISSION 

SPECIAL MEETING – PUBLIC HEARING 
 

September 23, 2013                4884 W. Curtis St. 

MEMBERS PRESENT                MEMBERS ABSENT  
Richard Bernhardt, Chairman 
Gerda Frimberger, Vice Chair             
Arthur Brood, Secretary                
Kathy Noel, Trustee member 
 

Also present Dep. Supervisor Fred McClendon, Payne & Dolan representatives John Bartoszek, Gery 

Hartmann, Brad Burnham, & Judy Wright.  Public in attendance 20. 

Chairman Bernhardt called the meeting to order at 7:00 PM.  He described the steps involved in the 

rezoning process.  He requested that the public identify themselves with their name, whether they were 

a property owner or renter, and their proximity to the site.   

OPEN PUBLIC HEARING 7:10 PM 

John Bartoszek, of Payne & Dolan, explained that they had invested a great deal of engineering time and 

money to have a natural gas line installed to the site in the belief that they were already in compliance 

with the Township’s Zoning Ordinance, having received the Zoning Administrator’s approval on their 

permit application on September 9, 2012.  He gave a brief summary of the company’s history of being a 

family owned business in operation since 1920 with offices in Sault Ste. Marie, Gladstone, and Gaylord.  

Payne & Dolan is committed to being a good neighbor often going above and beyond the requirements 

to insure the aesthetics and environmental quality of the areas in which they operate sites in Wisconsin, 

Michigan and Illinois.  The application to have property rezoned as heavy industrial is presented at the 

suggestion of this committee stating that an asphalt batch plant would be allowed by right in such a 

zoning district within Kinross Township.  Five acres was chosen rather than the 20 acres for an industrial 

park as specified in the Zoning Ordinance (#1.100 Section 16.02) so that if Payne & Dolan were to sell 

the property such a limited area would restrict the industries that would be able to operate on such a 

small parcel.  A timely decision is critical to insure that the natural gas allocation is still available for the 

site. 

No written comments regarding the rezoning application had been received at the Township office. 

Residents making comments, who identified themselves, included:  Patrick Mason, Jim McKinnon, Dave 

Karst, Eugene Thibert, Nancy Karst, Bill Lockhart, Mary Brinker, Paul Johnson, Paula Adams, and Harvey 

O’Brien. 
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Comments and questions presented by the public: 

Odor is an issue with the current location on Wilson Road, in Pickford Township, especially when the 

wind is from the southeast or the air is heavy. 

Why can’t they put the plant in the existing industrial park? 

How much additional traffic will be caused by having the asphalt batch plant at the quarry? 

All property owners have the right to request that their property be rezoned. 

Oxidizers can be added to the operation that will eliminate odors more quickly.  They act like Fabreeze 

does on fabric eliminating, not masking the odors. 

They have been in operation on Wilson Road for a year and a half and we get more noise from the 

prisons and the bars in the area. 

Trees that surround the site act as a buffer for the sound and dust. 

If the property is rezoned heavy industrial are there different decibel levels allowed? 

It would be good to have access to natural gas in the area.  It would reduce the cost of doing business as 

well as personal household expenses. 

I took the tour of the plant.  It eliminated the concerns that I had in the past. 

Caldwell Road should be improved to handle the additional traffic.  It is very narrow. 

We live in a rural community.  Odor from the asphalt plant is no worse than manure being spread or 

smoke from wood burning furnaces. 

It is better to work with a company that provides employment in the community than to end up fighting 

in court. 

RECESS 7:50 PM 

RECONVENE 8:00 PM 

Payne & Dolan has already been in discussion with the Chippewa County Road Commission about 

improving the road.  The first we have heard about odor issues is when people began touring the 

current location.  The odor issue is easily resolved. 

PUBLIC HEARING CLOSED 8:05 PM 

Gery Hartmann informed the commissioners that when the property was purchased from Frank Huyck & 

Sons Excavating all 160 acres were zoned agricultural and Mr. Huyck had a signed permit to operate an  
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asphalt plant at the quarry.  Payne & Dolan had received both a signed zoning permit application and an 

email from the Zoning Administrator saying that they were in compliance. 

Commissioners asked if the plant would be at ground level or below grade.  They were told that there 

would be berming around it.   

It was noted that Heavy Industrial (I‐2) requires 20 acres and the reasoning behind the application 

requesting only five (5) acres. Heavy Industrial would allow any industry to locate on the property. 

The issue of appropriate and inappropriate spot zoning was discussed.  Spot zoning being defined as 

small size, inconsistent use, and of a special benefit to the property owner.  Where the surrounding 

community would also benefit from such a zoning change the courts have ruled spot zoning was 

appropriate.   

The possibility of issuing a special use permit and rezoning as Light Industrial (I‐1) was discussed.   

Provisions of the Master Plan for future development in the specified area do not include industrial 

zoning.  It states that industrial development should be limited to areas with public services (water, 

sewer).  

#1 MOVED by Kathy Noel, supported by Gerda Frimberger, to deny the Heavy Industrial (I‐2) rezoning 

application, but to recommend that the Township Board consider issuing a special use 

permit for an asphalt batch plant in Light Industrial (I‐1). MOVED by Rick Bernhardt, 

supported by Arthur Brood, to amend MOTION #1 to include that other zoning districts 

would be designated by the Planning Commission. Amendment carried.  Original motion 

carried. 

The Planning Commission will meet on Monday, September 30, 2013, to determine which zoning 

districts should allow asphalt batch plants as special uses.  Representatives of Payne & Dolan were 

encouraged to attend this meeting as their input would be welcomed and very helpful. 

Meeting adjourned 9:45 PM. 

 

____________________ 

Arthur Brood, Secretary 

 

Minutes taken & typed by Judy Wright 


