
BOROUGH OF OLD TAPPAN 
PLANNING BOARD 
REGULAR MEETING 

WEDNESDAY, April 10, 2013‐7:30 p.m. 
MINUTES 

_____________________________________________________________________________________ 
In compliance with the Open Public Meetings Law, notification of this meeting has been sent to our 
official newspapers and other publications circulated in the Borough of Old Tappan, and notice posted 
on the bulletin board at Borough Hall as well as on the (www.oldtappan.net) web site. 
Please note the fire exits at the entrance to the Council Chambers and at the rear of the Council 
Chambers. 
 
MEETING CALLED TO ORDER: 
 
ROLL CALL: 

Present     William Weidman  Chairperson 
        Gary Mascolo 
        Charles Maggio    
        David Keil 
        Michael Alessi    Alt. #2 
        Karen Nilsson 
         

Also Present:    Robert Regan, Esq.  Board Attorney 
        Sean Moronski    Borough Planner 
                                                          Robike W. Noll                 Land Use Administrator 
         

Absent      Police Chief Shine 
Victor Cioce    Council Liaison 

        Anna Haverilla    Council Liaison 
        Nick Mamary    Vice Chair 

Julie Katz    Alt. #1 
Thomas Gallagher  Alt. #3 

        Daniel Eller    Alt. #4 
        Thomas Skrable   Borough Engineer 
                                                    
 
PLEDGE OF ALLEGIANCE: 
 
OPEN TO PUBLIC: None 
 
FINANCIAL SECRETARY’S REPORT: Ms. Nilsson stated that the bills are as follows: 
$519.85 from escrow, $2,950.00 from the budget for a total of $3,469.85.  On roll call vote, all in favor, 
none opposed. 
 
ENVIRONMENTAL COMMISSION REPORT: Mr. Keil stated that the commission met on the 3rd week in 
March.  Reporting progress on the five initiaves that they have going for the Spring, including the earth 
and the arbor day observances at the schools, the tree planting ceremony, the scouts clean‐ up of the 



borough parks on April 20th, an echo lecture on May 7th at the library, and the walk and bike to school 
day which is scheduled for late May, the exact day to be determined. 
 
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
COUNCIL LIAISON’S REPORT:  None 
 
CONSTRUCTION OFFICIAL’S REPORT:None 
 
BOROUGH ENGINEER REPORT:  None 
 
MINUTES OUTSTANDING:  February 3, 2013, March 13, 2013‐Just received by R. Noll, and will be sent 
out tomorrow. 
 
COMMUNICATIONS:  None 
 
NEW BUSINESS:None 
 
OLD BUSINESS:  None 

Temporary Storage Containers Subcommittee Report – Robike W. Noll states the new report 
was sent out. 

 
RESOLUTIONS: 
Chardelle Blassberg, Block 401 Lot 10 
Memorialize the approval granted last month.  Remove existing one car garage and build home addition 
to include new two car garage.  The property is an undersized lot in a RA‐40 zone.  Certain variances 
were granted to permit the construction of a one‐story addition, and attached garage.  The dwelling 
required a variance of a combined side yard, and also a new front yard variance, since it is technically a 
corner lot, and also a deminimisvariance for a rear yard of 24 ft., although technically there is an 
existing, non‐conforming rear yard.  Motion to accept. 
On roll call vote the vote was as follows: 
Roll call: 

Ayes:    Mr. Weidmann, Mr. Maggio, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo, Mr. Keil, Mr. Alessi 
Nays:    None 
Abstain:  None 

 
APPLICATIONS: 
Second Appearance: JP Morgan Chase Bank, Block 1606, Lots 5 & 6 
Gregory Meese Esq. of Price, Meese, Shulman and D’Arminio represents the applicant, J. P. Morgan 
Chase Bank.  Preliminary and final site plan approval with variances for bank branch office and 
construction of freestanding ATM building.  Mr. Robert J. Spiak, Senior Project Manager with J.P. 
Morgan Chase is unable to be present tonight due to a medical emergency.  
 
Mr. Meese mentions that they have other expert witnesses here tonight, and explains that they are 
trying to address the concerns the Board had at the last meeting and have submitted a major revision 
tothe remote ATM, the signage has been removed from it, and it has been shifted further from the 
drive.The lighting associated with that has been addressed.  They have a traffic report that has been 
submitted and have Mr. Charles Olivo, Stonefield Engineering and Designto review the report with the 



Board, and Mr. Robert L. Streker, Professional Engineer, who prepared the lighting plan and the 
elevation plan with respect to the canopy around the atm.  The ATM has been designed to try to fit 
within the shopping center.   
(OTPB‐ 4/10/13) 
 
Mr. Meese states that the plans that were submitted last Monday for review with Mr. Skrable, had an 
error with respect to the size of the ATM canopy and a revised plan was submitted and Mr. Streker has 
copies and an exhibit for review, not the Dykstra plans, but another set of plans for lighting, copies are 
given to the Board.  The plan of 3/29/13 shows the ATM is shifted two parking spaces further from the 
main drive.  
 
Mr. Robert Streker is sworn in by Mr. Regan , and has previously been qualified by the Board in the field 
of civil engineering and is one of the regional architects for Chase.  Mr. Meese explains that in this 
application, Mr. Streker was contacted to modify the remote ATM design, as well as to conduct the 
lighting survey on the property, and to confirm that the proposal would comply with the NJ statute with 
respect for lighting for ATM’s, and has prepared an exhibit that shows both the ATM elevations and the 
proposed lighting, consisting of two sheets,ExhibitA‐4 which is C1, andExhibit A‐5 which is C2.  Mr. 
Streker explains that the remote ATM has been shifted to the west from the main driveway into the 
shopping center, and has been set backdue to lighting. 
 
The ATM design was also modified, as per ExhibitA‐5.  A canopy is proposed, to provide shelter, which 
would overhang over the space where a customer would utilize the atm.Below that it would be 
supported by a brick column, the brick would closely match, being in context with the shopping center.  
What is not shown is the ATM topper, part of the original signage package, which is still being proposed.  
The only signage that is being proposed is the ATM topper, and the directional signs, to show the ATM is 
open.  It is confirmed that the ATM topper is the sign that was shown immediately atop the ATM, and 
not the Chase logo that was proposed on the roof, so that any Chase patron would know that this is a 
Chase ATM that they are utilizing. 
 
It is mentioned that the shifted location allows for a one way drive in front of the ATM, running from the 
street side in towards the shopping center to the stores.There are parking spaces that are between it 
and the driveway, or the access aisle that exists today.  The traffic engineer will go into more detail. 
 
With respect to the NJ state statute regarding lighting for an ATM, Mr. Meese mentions that Mr. Streker 
conducted a study to determine what would need to be done in order to accommodate the proposed 
ATM on the storefront as well as the remote atm.  Mr. Streker explains how the exhibits show 
modifications tothe site lighting to accommodate that, and mentionsthat state regulations that govern 
ATM’swith respect to lighting, set the standard for the amount of lights that are needed around ATM’s 
to keep it illuminated enough, and that 10 ft. candles of light within a 5 ft. radius is needed around the 
base of the ATM machine, 2 ft. candles, and 50 ft. in all unobstructed, directions.  There is also a 
standard for 2 ft. candles at the 60 ft. radius, which is measured 3 ft. off the ground, which is what they 
are striving to design, surrounded by parking areas.  Typical lighting analysis is a ground level study, as 
identified in Exhibit A‐4.Exhibit A‐2, in the back, has the calculation raised up as 23 ft. above the ground. 
 
Mr. Streker mentionsthat the parking lot is now illuminated by three pole mounted lights, which 
includes a 2 ft. x 2 ft. box, a square light that sits on top of a pole.  The area that is discussed comprises 
three of those lights to light up that entire area. There are also a few smaller flood lights, accent lights 
along old Tappan Road, one which burns into the parking lot, also one that is mounted on one of the 



existing poles adjacent to CVS.  It is explained that these lights provide illumination for the parking areas, 
but do not provide illumination to the levels that are needed to meet the state requirements.   
 
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
The location that Chase is proposing to occupy within the shopping center would have an atm in that 
position and would require a lighting study.There are two lighting systems that need review.  The 14 ft. 
tall acorn light, the low soft lights, also 12 x 12 recessed lights in/underneath the canopy which wraps 
around the stores, which Mr. Streker states are insufficient.  With regard to where the Chase branch 
would be, it is proposed to add two recessed lights, to a total of fourlights that are dedicated to meet 
the state standard of that area.  It is also proposed to remove a small acorn light on an island and 
instead, provide twopole‐mounted lights that are similar to what is already there, as the existing lights 
are longer manufactured.  This square area of lighting would be controlled by Chase to ensure it is on 
and functioning to meet state standards. 
 
It is also proposed to add four pole lights that would be in the perimeter around the 60 ft. radius, noted 
in the plan as D.There is discussion regarding the lighting spillage. It is proposed that Chase would meet 
the state standard for lighting but not exceed it.  Mr. Moronski asks for the rational of the need for two 
lights, noted as D, located in the lower right‐hand corner of the plan.  The two D lights,ft. candles at the 
60 ft. line, appear to be in double digits, much higher, and closer to the front in that area.  Mr. Streker 
explains thatthere are two areas in which they are running thin; at the entry coming in, to this portion of 
the site, off the main access drive, and also adjacent to the side, which was proposed in this location due 
to spillage.  Mr. Moronski asks if they had considered one light, which could reduce the spillage and 
achieve that minimum ft. candle. Mr. Streker explains why two lights are needed. 
 
Mr. Meese mentions that there will be two other witnesses.  The Traffic Engineer, who will review the 
movement, and some of the traffic issues, and talk about why this location is betterthan others on the 
site, and a Professional Planner.  It is mentioned that at the last meeting, the Board had asked for 
examples of other banks where Chase had a remote ATM like this in the parking lot, and were unable to 
identify a single place except in Newburgh, NY.  Mr. Meese states that the Traffic Engineer’s firm is 
familiar with several of them, and will discuss them, as wouldthe Planner. 
 
Mr. Streker clarifies the changes with the lighting.  They are leaving the original two lights, marked A, 
there are three there now, and they are going to add four, excluding the ones under the canopy. 
Remove one, and add six, which would be an increase of five additional pole lights.  It is discussed that 
the two additional lights, designated asD will be 23 ft. tall, and they are taking away one that is 14 ft. 
tall.  Chase will add two more recessed lights under the canopy.  Chair Weidman asks if they checked the 
ft.candles under there right now.  It is mentioned that this was not checked, and it is not known what 
the ft. candle lighting will be, regarding the location of the ATM.  It is mentioned that it is going to be as 
high as double digits again,10,11,13.  Chair Weidman asks if there is any way to dim that, as it seems like 
there would be tremendous quantities of really bright lights, and he is trying to regain the 2 ft. candle 
minimum.  Mr. Streker mentioned that Chase can evaluate this. 
 
Chair Weidman has questions about the canopy covering all four parking spaces, going over the entire 
car.  Mr. Streker mentions that it would cover approx. ½ of the vehicle, the door and the windows would 
be covered, like a McDonalds; and the clearance would be 10’.8” to the underside of the canopy, 
encompassing the clearance of an SUV and a normalsize van.Mr. Streker mentionsthat the width of the 



aisle between the new island and the actual ATMisland is 10ft. and that it is wide enough for a snow 
plow, and that Chase will plow it andhave somebody come out and maintain the ATM. 
 
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
Mr. Weidman makes a motion to open the meeting to the public.  Seconded.  Seeing no one, motion to 
close the meeting to the public. 
 
The next witness Charles Olivo, is sworn in by Mr. Regan.  Mr. Olivo reviews his background and 
experience in the field of engineering.  He is the owner of Stonefield Engineering and Design, 36 Ames 
Ave., Rutherford, NJ, he has BSin the field of Civil Engineering from The University of Notre Dame, he is a 
LicensedProfessional Engineer in the State of NJ, also a Certified Professional TrafficOperations 
Engineer, and he hastestified before approx.70 municipalities, and has been accepted as a traffic expert.  
Mr. Olivo is deemed qualified by the Board.   
 
Mr. Olivo states he has done a traffic and parking impact analysis with respect to the prosed project.  He 
has reviewed a trip generation as well as the parking requirements, and has reviewed the location of the 
remote ATMwith respect to traffic circulation and traffic flow.  He has also reviewed potential 
alternative placements of the ATM on the property.The report Mr. Olivo prepared and submitted to the 
Board is marked as Exhibit A‐6, dated March 27, 2013 
 
Mr. Olivio summarizes the methodology used in the report, and some of the findings.  He comments on 
understanding some of the concerns that were raised by the Environmental Board, and some of the 
discussion of the last hearing, where there were traffic concerns relating to the remote ATM and also 
general traffic concerns of the shopping center as it exists today.  He suggests reviewing the traffic 
patterns, in terms of the traffic that occurs during the peak hour conditions, and howthe traffic flows 
and circulates through the site today, mayimpacted or may be impactedby the proposed remote ATM 
regarding Chase’s occupying approximately 4,900 sq. ft. of space that is located in one of the buildings 
on the site. 
 
Start with looking at the three driveways that the site is served by.  The westerly most driveway, is the 
left unrestricted driveway, all the movements are permitted.  The central access point,dedicated into 
Old Tappan Road, does not have the ability for making a left turn out.  The easterly most driveway is a 
signalized access point that comes into a four light intersection that is located at the eastern most 
extent of the property. The various ways to get in and out of the site have been reviewed.  There have 
been a number of concerns about the central internal access point, which is where they focused their 
review.  They conducted counts and observations during a weekday evening from 5:00 p.m. to 7:00 p.m. 
when the uses on this particular site typically peak.  They also looked at the Saturday mid‐day peak with 
regard to peaking conditions at the grocery market, Starbucks, McDonalds, CVS, and some of the other 
retail businesses.  
 
What they saw under existing conditions is that the central access point of this four light intersection as 
it exists today is rather busy during those peak conditions.  One of the other things that they noticed is 
that when coming into this site of a fair amount of people, ½ made a left, and ½ made a right, so it is an 
even distribution when coming into the central access point along Old Tappan Road.Also mentioned 
were some large shrubs, mounded mulch areas, located on the landscaped island on the easterly side of 
the circulation aisle; as motorists attempt to make the left turn out of the site onto the circulation aisle, 
and continue on, the shrubbery and vegetation does somewhat impede motorists site lines as they are 



attempting to exit the site.  Hesitation is created that is all on the easterly side of the circulation aisle. 
The hedge row that is provided along the westerly side of the circulation aisle, in the area of the remote  
 
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
drive through is kept low and doesn’t impede site lines.  There could be some maintenance of the 
vegetation that could be improved upon in that area to alleviate some of the congestion and issues seen 
under existing conditions.   
 
There had been a proposal for modifying the parking and adding the remote drive‐through in the area 
indicated on the plans.  Also looked at was the general parking accumulation that occurs throughout the 
course of the day in the western most portion of the site, south of the building where the proposed 
Chase bank would go, and also south of the parking field that is located south of CVS.  It was found that 
the area where the remote drive through is proposed to go is the most inactive area of the site.  This 
area is very underutilized from a parking prospective.  The area that is directly east of the building where 
the CVS is generallyis the most active in this western most portion of the site. To the north the parking 
would be located behind the Chase bank, where it is quiet.  Regarding the parking 
accumulationprospective, the area where the proposed drive thru would go would be ideal in that 
situation.  Based on Mr. Olivo’s review of the previous plan, when working with Ken Dykstra, of Dykstra 
Associates, is to eliminate some of the conflict points that may be a concern to the Board, and then 
move that stop bar in that drive througharea as far away from the internal intersectionto address some 
of the concerns of the Board, and some of the issues that may be occurring under existing conditions.  
Additionally, to accommodatecirculation of traffic in the area.   
 
The proposal that is before the board is to move the drive throughstop bar approximately 60 ft. from 
the easterly approach, to the circulation aisle,which is about three car lengths,one car being approx. 20 
ft..  Sixty ft. away, for reference,the internal intersection itself is about 100 ft. away from where you 
would come off from Old Tappan Road.The drive through would be located about five car lengths off Old 
Tappan Road and about three car lengths off the circulation aisle.In addition to that, the landscaped 
area that would be located adjacent to the one way circulation aisle would be beefed up about five ft.  
That area would be slightly larger. Rather than being a two way aisle, which it is today, that aisle that is 
closest to the four way internal intersection would become a one way aisle.  This would serve to reduce 
the traffic conflicts in that area.For example someone that makes a left in under existing conditions into 
this area does have the ability to slow down, and then make the left directly into that circulation aisle, 
which can create some driver hesitationand congestion in that area as it is.  The goal is to removethe 
conflict and the driver hesitation. 
 
Anyone who would be using the drive through can continuewesterly and then circle back around to get 
into the drive through area.  It is not uncommon to have a remote drivethroughlocated in an area of 
minimal activity.  For review is Exhibit A7, marked as Chase Bank, with remote drive through ATM.  
There are three sheets and these are photos of existing remote drive through locations, Mr. Olivo 
provides a detailed review.  He explains that remote drive throughs from a pedestrian visibility and 
motorist visibility perspective are actually enhanced, as compared to when driving around the back of a 
buildingwhere an interface comes up suddenly.  If a drive through was located off the end of the 
building where the Chase Bank would be located, and then have an exit point for motorists coming out 
of that drive through area, the building itself is what blocks the pedestrian and the motorist interface.  
The remote provides a very open and expanse of area for motorists and pedestrians alike to be able to 
judge and direct themselves in any type of interaction. 
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Mr. Olivio further explains that the projects in the photos and other projects that he has worked on 
typically locatethe parking or remote ATMin areas where parking is least utilized, as is the case here 
based on their observations during the peak periods. Enhanced visual acuity helps in fostering good 
circulation for motorists and pedestrians. 
 
The proposed directional signs around the ATM would be: do not enter signs on the new one way 
circulation aisle, where the proposed drive up ATM would be located, stop bars, one way circulation 
aisle, pavement marking.  There would besignage both on the pavement surface itself, and,in looking at 
other ATM’s, there are do not enter signs mounted to the ATM itself, similar to what is proposed.  Also 
mentioned are large do not enter signs that would be extremely visible for anyone coming here.  
Additionally mentioned are pavement markings, secondary reinforcing in a redundant manner in which 
motorists would be directed, and any additional signage directing to the one way pattern.  Since the que 
of vehicles is not hidden behind the building or off to the side, any motorist that enters the site would 
be able to immediately see what is occurring at the drive through, and if that motorist wanted to use the 
walk up they could make that decision to make a right turn and travel into the parking lot, and then walk 
up to use the service. 
 
With respect to this application, it is mentioned that there would be a loss of four parking spaces, and 
the shopping center, as required by code, requires 450 spaces. The proposal brings the number down to 
433. There is discussion if there would then be sufficient spaces on the site.Mr. Olivio explainsparking 
regarding the installation of the remote atm.  He mentions that generally, with regard to 
theInternational Council of Shopping Centers, as recommended in the most recent publications, most 
shopping centers looked at a sliding scale of approximately four to five parking stalls per thousand 
square ft.There is just under 90,000 sq. ft. at the shopping center here.  What is being proposed is to 
reducethe4.86 per thousand ratio to 4.81 per thousand.  Mr. Olivio explains that banks are typically low 
generating uses of parking and trip generation, with the advent of the ATM, online banking, banking by 
smart phone, etc.  The parking generation of banks has decreased after the year 2000, as per the 
findings of the Institute of Transportation Engineers.  Chase is asking for a reduction of the minimal 
amount of parking.  As per the review of the existing operations, this area of the parking field may be 
the least utilized section of the site, with the exception north of the principal buildings in the 
back,henceremoval of four parking stalls would not impede the ability to find convenient parking when 
coming into the site under the proposed plan. 
 
There are further questions and discussion regarding directing motorists to the ATM.  It is mentioned 
that traveling to the ATM is not intuitive.  Mr. Olivio suggests having a low grounded way finding sign, a 
small panel sign that directs motorists, and also enhancing the landscaping aisle adjacent to the one 
way, and having a straight through arrow with the drive through sign.  There are concerns of 
safety,confusion of having a four way intersection inside the lot, where to turn, and that at least 200 ft. 
length is needed,and of aesthetics regarding the signage.  Mr. Olivio explains that the new one way 
laneis proposed to be 15 ft. wide from 20 ft. wide because if it was wider it could be used for two 
directions, and not for its intended purpose. 
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There is further discussion regarding the pictures of other ATM locations in comparison to having a large 
enough entrance and exit to the one that is proposed in this location, and of the ease of use.  Mr. Olivio 
offers suggestions, and cites examples of other locations with regards to safety and effective operations. 
It is mentioned that there is disagreement with the analysis.  There is no space count in the traffic survey 
regarding how many spaces were full, how many were empty.  Mr. Olivio mentions that it was generally 
busy on the eastern portion of the site, where there is a Starbucks, McDonalds.  He will provide the 
board with more detailed observations of what they found.  Mr. Olivio mentions with regard to his 
observations, and hundreds of traffic studies that he has done, if this area were more than 60% to 70% 
occupied, if over 50% occupied, he might be concerned about putting this type of use, a remote drive 
through in this area. Based on their observations, this area of the site is the most under‐utilized portion 
of the site.   
 
There is concern where the snow would be plowed. Mr. Olivio offers suggestions, including in a 
shopping center like this, in the areas of parking that are not used.  It is mentioned that the snow has 
been plowed into all the parking spaces along Old Tappan Road on the eastern side and the western 
side, which are all lost.It is also mentioned that there are no car counts, space counts, open spaces in 
the traffic study; and to also compare how busy the two stand‐alone banks with ATM’s across the street 
are. Mr. Olivio replies,as part of the many traffic studies he has done for banks over the past twelve 
years, he has done a number of actual counts of banks that are operating.  With regard to this traffic 
study,the purpose of providing the report was to provide a break down into more of layman’s terms, 
observation, and a general perspective; and if the board is inclined to think that additional counts at 
banks, or additional information about banks are neededit will be provided. 
 
It is also mentioned to review the Police Chief’s report on traffic, regarding the amount of accidents as it 
is serious. There could be distractions in the car with a child, or an elderly person with vision 
impairment. The cross intersection, with people trying to get in and out, people trying to cross in both 
directions with cars coming both waysis a very dangerous intersection, and this could compound the 
situation 60 ft. away with someone trying to figure out how to get in or out of an ATM.  There is 
discussion regarding the amount of cars parked during a non‐busy time.  Mr. Olivio explains that the cars 
parked along Old Tappan Roadare where CVS directs their employees to park and they do not turn over 
during the course of the day.  It is mentioned that the cars parked all the way down the aisle are 
changing constantly and are not employees’ cars.  It is mentioned again to read the Police Chief’s report. 
 
Mr. Olivio mentions that with regard to the operation of this intersection and the drive through that 
there is asite distance impediment, alarge bush that obscures a motorists’ ability to see a car that comes 
around the bend or makes a left from Old Tappan Road.  Mr. Oliviosuggests to the boardto allow for the 
application to go through, but with the condition that that area either be trimmed back or maintained 
slightly differentlyto open up that sight line.He explains, the way the vehicles willque forthis drive 
through will be around the most inactive aisle of the circulation.  The aisle where vehicles are shown 
parked in the arial may experience some turn over, but any cueing that would occur for the drive 
through would actually be in the aislefronting Old Tappan Road.  That’s why they located the ingress on 
that point, rather than flipping it the other way around.  If it were the other way around, and you were 
coming in to the drive he would agree, that would compound the problem.  Mr. Olivio continues to 



explain that the way that it’s been designed here, the intent is to have no impact on what’s happening 
here, and mentions the concern raised by Mr. Maggio about adding signage would help with directing 
people with trying to negate any hesitation in that area.  
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Mr. Maggio mentions concern about the two aisles of traffic which have heavy use that gostraight down 
into the parking area where the proposed ATM is going to be; and that a person parked there would be 
coming down either one of those heavily trafficked aisles and have concerns regarding getting to the 
ATM.  Mr.Olivio explains that they would remove one of the aisles to only allowthe exit point from 
circulation into that area cutting that in ½ by removing the two way aisle.  Mr. Maggio states that there 
are actually three aisles, not two. One along the front, and two more, and that there are three sources 
of cars to try to avoid on a right‐hand side within a 100 ft. area, and suggests to possibly give up more 
parking spaces and try to align the ATM up with one of those aisles, as where it is appears to be a big 
problem traffic wise.  Mr. Maggio requests that Mr. Olivio get the Board the additional information that 
was requested and address the Police Chief. 
 
Mr. Olivio requests for clarification as to what the Board is requesting regarding the parking count.  Mr. 
Maggio replies: during peak time from 5:00 p.m. to 7:00 p.m., what were the number of cars entering 
and exiting that intersection, how many spaces were full, how many spaces were empty.  What was the 
percentage, the parking accumulation count.   
 
It is mentioned that the photos that were provided, while educational and informative, that the physical 
features of each of those sites are not quite in line with what we are seeing here.  Further clarification 
regarding moving the location of the ATM is requested, it is on the lighting plan but not on the arial.  It is 
discussed that the location of the ATM is moved further to the west, approx. 20 ft. from the previous 
location.On the lighting plan there are two way traffic arrowsto the north side of the ATM.  As per the 
aerial plan, traffic will be directed coming in the center entrance way and turning left, heading west, just 
north of that, then going to the stop sign make a left, and another left‐hand turn.  The traffic way to the 
south is also a two way.  To the east, also have a passageway which is one way going north.The concern 
is that empty parking spots along that east/west road with a lot of turn‐over, would become an area 
that drivers would cut through to beat the car in front of them into the ATM. 
 
It is also a concern when coming out of the one way lane which way people would want to go.  The 
various options are discussed.Mr. Olivio explains the traffic patterns as shown on the plan. If exiting 
westerly,the vehicle would be traveling through the circulation aisle which fronts on Old Tappan Road, 
they would come down and make a right turn out.  Mr. Maggio addresses concerns regarding the 
location.  Mr. Olivio mentions the two major circulation aisles, and addresses safety concerns, and 
achieving a better balance.  In his professional opinion, it is the safest spot for the ATM. 
 
Ms. Nilsson has questions regarding the double rows of parking on the CVS side.  Ms. Nilsson has 
logistical questions regarding someone waiting on line for the que, and then deciding not to wait, 
wanting instead to back out, park and walk to the ATM.Mr. Olivio explains that based on studies, ATM 
transactions typically occur in less than two minutes.  Because of being able to get to an ATM at any 
time of day, there is often very little que in these remote drive up ATM’s.  Over the course of the day 
traffic is gradually dispersed, vehicles arrive uniformly.  Even in the case if one were in the position of 
making a transaction and someone were behind them, this area of the site isthe lowest turnover portion 
when vehicles are parked there.  To locate it in another area where you might have those issuesis where 
you are going to have that block.If you were to have one vehicle in that position and another,you would 



be blocking two vehicles from being able to get out.  Because there is not that type of parking demand 
here it would be virtually blocking no one as a result. 
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Ms. Nilsson also mentions she has observed a great deal of activity with regard to landscaping trucks, 
special events, school busses, over flow from the church next door, all parked along that side.  Mr. Olivio 
explains that it is a matter of enforcement, that the parking spots in the outskirts serve other purposes.  
It is discussed that Chase could have employees designated to park there.  It is mentioned that Chase 
employees are not allowed to park behind the building. 
 
Concern is also mentioned regarding accidents, and the Police Chief’s report.  It is suggested to close a 
left turn coming in off Old Tappan Road. It is also suggested to angle the parking lots and have do not 
enters.  Mr. Olivio explains that it is challenging to enforce, understanding why it is suggested to put the 
conflict of the four‐way up further away from the road where there could be less impact.  He is 
concerned that there is an established circulation pattern today.  Withoutthe physical barriers,it would 
change the layout entirely, affecting tenants on the western side.  CVS is very specific about having 
accessibility.  With regard to patterns within shopping centers, studies show that 75% of people take the 
1st access point.  To push everyone farther awaywould then constrain all of that traffic into the area that 
is closest to the storefronts in the northerly portion. 
 
Mr. Olivio explains it would achieve one benefit.  It would remove any motorist traffic from the area of 
thefour lane intersection.  It would push everything someplace else, where you have a lot of pedestrian 
activity along CVS and the jeweler.  Now the traffic in that area would be constrained.  With regard to 
the circulation change, it would be drastic.  It would be difficult to enforce without creating islands and 
channelization, using delineators.  Aesthetically, it would be difficult to follow, and also would not 
necessarily be what you want to see in the shopping center. By changing this from a two way aisle to a 
one way has an immediate benefit. Look at all the users for the intended benefit.  
 
It is questioned why this location was chosen as opposed to further west, and suggested that if the 
whole set up was turned around so that when the drivers come through they are facing toward Old 
Tappan Road, and it was moved further west, it would eliminate the need to funnel people back into 
one of the more trafficked areas.  They would be right by the exit to leave or make a left to go back into 
the Plaza to shop.  Mr. Olivio explains thatit would be obscure from the walk‐up, and be in the area of 
the pharmacy, and become lost.  The farther it is pushed to the west, the more obscure it is, the harder 
it is to find, the visual nature is impeded.  It wasn’t something the bank was willing to do.The bank 
decided to try to improve the connectionbetween the main circulation aisle where the bank is located, 
and where the drive up is located.  To push it to the west it would be almost invisible to the user.  Mr. 
Olivio explains that with regard to photographs of other locations where there are ATM’s, such as on Rt. 
202 in Bernardsville, there is no branch there, only the ATM.  In this location, Chase wants to create 
synergy between the bank presence and the remote drive‐up. 
 
Safety issues coming out of the ATM and going back into the traffic area are discussed, as there was an 
accident, today, with a vehicle traveling from CVS towards McDonalds going into the four way 
intersection.  Mr. Olivio understands the severity of the concern and explains site 
distancerequirements,mentions some site distance issues in this shopping center, such as large shrubs, 
and hedgerow, and how existing conditions could be improved to open up the site line.He states the 
ATM would do nothing to impair any condition that exists today, and that the changes from a two way 



to a one way aisle would only benefit and not have any negative impact on the intersection.It is safe 
where it is located today.  Moving it another 20 ft. to the west would have no impact on safety.If moving 
it all the way over to the end of the westerly aisle, it would potentially impact the westerly portion of 
the  
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shopping center. Mr. Olivio explains, where a number of vehicles are actually making the right turn out, 
coming out of the westerly portion of the site and traveling onto Old Tappan Road, it becomes a balance 
of where should it be located, where is Chase Bank comfortable as to where it is located, what are the 
safety issues. This is a safe location. Moving it 20 ft. to 60 ft. to the west wouldn’t have a significant 
impact on the safety of it, but moving it all the way to the end of the westerly aisle would not be 
recommended because of the proximity to the circulation aisle. 
 
Mr. Weidman makes a motion to open the meeting to the public.  Seeing no one, motion to close the 
meeting to the public. 
 
Next witness will have 30 minutes before the next application, which is large.  Chase has two witnesses.  
The Planner, Mr. Dykstra to review the revised site plan.  The changes were already reviewed by 
Mr.Streker.The Board has concerns with ft. candles, with a request to address where the lighting is on 
the drawings. Mr. Meese states he will have the additional data the Board is requesting before coming 
back to have the Planner testifyon May 8, 2013 . 
 
Five minute recess before Old Tappan matters.  Mr. Maggio recuses himself. 
 
Second Appearance: Ed‐Ella’s Colonial dba Old Tappan Manor‐Block 803 Lot 8 
Mark D. Madaio, Esq., 27 Legion Dr., Bergenfield, on behalf of the application for Ed‐Ella’s Colonial dba 
Old Tappan Manor.  Mr. Madaio mentioned that he talked last week about the use of the area, and 
referenced the rear of the property, as per the revised site plan, Exhibit A2.  Historically, the use as an 
area for parking has been discussed.  The concerns are regarding drainage, better aisles, and access for 
parking, as opposed to the way it had been done.  The Engineer, Mr. Tuvelhas made some changes.  Mr. 
Tuvel waspreviously sworn in on the meeting on March 13, 2013.  During the course of the hearing a lot 
of issues regarding historical use were discussed, and to use this in an appropriate way.  Mr. Tuvel 
discusses the area the applicant wants to use for over flow of parking, which is not paved, but a mix of 
gravel and stone dust material, instead.The Board had requested they show the exact layout of valet 
parking, this is shown on the plan as revision 4, dated April 1, 2013.   
 
They have shown that an area to the rear of the property that would be for employee parking, and have 
another two rows for parking for overflow, on those occasions where the existing spaces would not 
accommodate a particular event.  The facility is capped by a certain number of people that can come 
there.  This would be used, occasionally when the number of cars exceeds the existing number of 
parking spaces.  It would be staged back from the employee spaces.  There is another row of 12 spaces, 
and another row of 12 spaces.  They have left the center aisle open for emergency vehicle access.It is 
mentioned that it doesn’t add volume, as was stated at the last meeting.  They are capped at the 
number of guests.  This is an area which has historically been used for valet parking.  The concern was 
that it is done in a rational way.  This has been accomplished by the back row being principally employee 
parking.  Also, there are two rows of valet parking.  Another of the concerns expressed by the Board was 
what to do if there was a vehicle fire, that there should be an emergency aisle.  They accommodated 
that with the center aisle for emergency access.   



 
Another concern expressed by the Board was drainage.  It is explained as to what they have done with 
regard to the area previously used as a septic field, filled with stone, and it is stated that the percolation 
in this area is very good.  
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
The area is now covered with a layer of stone dust and there was concern regarding drainage.  Following 
the last meeting Mr. Skrable was consulted about they would handle the drainage.  What Mr. Tuvel is 
proposing is to put in two seepage pit inlets that would take the water they have occurring on the top, 
and take the water through that stone dust layer, and into that stone area where they are fairly certain 
they have the good percolation drain for both factors filled in with the clean stone. 
 
It is proposed that, subject to Mr. Skrable’s review, there would be two inlets to handle the drainage, 
which would take the runoff and there would be a grade.  As shown in detail on the plan, there would 
be an inlet to take the water around a 6 ft. diameter seepage pit with 3 ft. of stone around it to handle 
the runoff and would handle the drainage concerns. It is mentioned that there is no drainage issue now, 
and that this would insure that there would be no future drainage issues.  The area is 11,950 sq. ft. for 
the valet parking area.  The proposed seepage pit is stated to be adequate to handle this area, and 
would still work if it was paved.  It is being treating as an impervious area, and it is stated that thestone 
dustis 100% impenetrable, and that the seepage pits are sized to handle the amount of runoff without 
any percolation at all.Additionally, the refuse area was relocated to the back northwest corner of the 
property, which is where the seepage pit is going.  It is stated that this is all fenced, the area will be just 
as it is now, it will be a screened refuse area, which is a dumpster, and is gated.  There would be private 
carting and that there are no other changes. 
 
Mr. Tuvel states to Mr. Moronski that he is testifying as a planner tonight.  Mr. Moronski states that a 
D2 variance would be needed for showing the improvements in the parking space area.  Mr. Tuvel 
verifies that, as a Planner,there is no expansion of the activity regarding the cap of the number of people 
that can be at the site at one time, and it is not an expansion in a classis sense, where the intensity is 
going over.  Mr. Moronski states that regarding the improved lot coverage variance, formally it is 
44.8%existing and 53.7% proposed, and that there is no significant change to the existing area, it is a 
matter of delineating the parking spaces.  Mr. Tuvel verifies that,in his opinion, the proposed 
improvements to the drainage would mitigate any potential concerns about acknowledging the 
increased improved lot coverage.Mr. Tuvel statesthat they have the additional drainage, and even 
though they are above the residential requirements, they have always shown on the applications for 
improvements, the requirements for the residential zone, as well as the commercial zone, and are still 
considerably under with regard to coverage of a commercial zone. 
 
Mr. Tuvel verifies that the trash enclosure was moved to the corner abutting the lot line, and the details 
of the enclosure including the fencing would be included on the plan,if the application was improved, 
subject to the approval of the Board Engineer.  With regard to the 37 parking spaces measuring 8 ½ x 16, 
a waiver should be requested. In Mr. Tuvel’s opinion, based on the nature of the intensity of circulation 
for the employee and valet parking space, a 8 ½ x 16 parking space would provide for safe and efficient 
parking and circulation.  Mr. Tuvel states that the center aisle would be open, and that would not be an 
area that guests or people would use, it would be an area that would only be used for parking by the 
valet people, and would not be open to guests.   It is stated that the fence is all vinyl and is 6 ft.   
 



With regard to the location of the refuse area Mr. Tuvel states it was moved to the northwest corner 
because the inlet is there, and Mr.Emrani wanted it located more out of the way.  It is mentioned that it 
is closer to the neighbors.  Mr. Tuvel states that on the north side, there is nothing, and that there is a 
house located a considerable distance from that fence, as per the tax map.  The house on Karen Court is 
not affected, it is further away. 
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
It is discussed that the houses on Moeser Place, which are approx. one acre, have a setback of 305 ft. to 
360 ft.  It is mentionedthat the dumpster was moved and is 200 ft. from the neighbors’ house. Mr. Alessi 
has concern about having room for emergency vehicles.  It is mentioned to have parking from the 
outside in to leave the aisle as wide and long as possible.  Mr. Tuvel explains an emergency vehicle 
would come up the main drive aisle, and go right into the center drive aisle.There is concern about if 
that aisle is full.  Mr. Tuvel mentions keeping the center aisle open.  It is again mentioned to have 
parking from the outside in to preserve the width for as long as possible.  It is mentioned that this could 
be made a condition. 
 
It is mentioned that the Board is looking at something that is already done.  Mr. Tuvel explains that what 
was there previously was crushed stone and weeds.  It was a septic field, when it was ripped up it was 
filled with crushed stone.  It was always valet parking.  It was mentioned that someone came in a few 
months ago, and that there were a lot of people that were not happy about it.  
 
Motion to open the meeting to the public.   
 
Adeline Pietro, 14 Dearborn Drive is sworn in by Mr. Regan.   Ms. Pietro asks where the dumpster is 
being moved.  She states she is directly behind the parking lot.  She has concerns about noise being 
startling at 1:00 a.m., 2:00 a.m., and mentions that she hears beer bottles being dumped into the 
dumpster, music from the cars, slamming doors, and explains she cannot sit outside or in her living 
room.Shementionslighting issues and wants to know what is being done to buffer the noise, and 
mentions that there are busses.It is explained that there would not be more cars at the facility, and no 
expansion is being done. It is mentioned that this is a non‐conforming use in the residential zone.It is 
mentioned that her complaints are not for this Board, and that she has a legitimate complaintas a 
neighbor, and that there are certain remedies that could be done to correct it because there are 
constraints in this applicant’s resolution.The procedure for filing a complaint with the Zoning Officer for 
investigation is explained.  It is mentioned that the application tonight has nothing to do with noise and 
the application is explained. 
 
It is mentioned that Mr. Moronski’s report of April 9,2013, should be marked as Exhibit B1. 
 
Mr. Maggio was sworn at the last meeting.  Mr. Maggio states that Adeline is anold friend and a very 
goodneighbor, and there is a reason there is a 30‐40 ft. buffer for noise.  Two years ago when we 
approved this, we were under the impression that replacing the fence, which they did, and putting in 
additional planting, which they did, would have been sufficient to avoid the noise, and it is not sufficient. 
 
Mr. Weidman asks if anyone else wishes to be heard.  Seeing no one, motion to close.  All in favor. 
 
Of the six members, only five are qualified to vote and they are entitled to have seven.  The eligible 
members are Chair Weidmann, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo, Mr. Keil, Mr. Alessi, and Police Chief Shine, 
who is not here.Mr. Weidman makes a motion with all the stipulations put forward, including the 



stipulation that Mr. Skrable has to approve the drainage, and the fence enclosure around the dumpster.  
As long as everything is done, their requirements are met, will make a motion to approve.  With regard 
to stipulations, it is mentioned if there is any kind of stipulation for the enclosure of the dumpster 
regardingnoise or sound deadening.  It is mentioned to have the Zoning Officer look at the resolution  
 
(OTPB ‐ 4/10/13) 
 
regarding time constraints for dumping.  Ms. Noll mentions that the resolution controls when the 
carting company can come.  They can’t come before 6:00 a.m.  It is mentioned that there is nothing 
about filling the dumpsters, which is the issue.Ms. Pietro is told to speak with the Zoning Officer.  It is 
mentioned that this board, while sympathetic, cannot help her. 
 
Mr. Weidman asks if anyone wants to add anything to the resolution.   Motionis seconded. 
 
On roll call vote the vote was as follows. 
Roll call: 
  Ayes:    Mr. Weidmann, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo, Mr. Keil, Mr. Alessi 
  Nays:    None   
  Abstain:  None 
 
OLD BUSINESS:None 
 
NEW BUSINESS:Complete Chase next month.  Deadline for comments 5/1/13 for Subcommittee report. 
 
RESOLUTIONS: Proposed ordinance, introduced last meeting. 
 
ADJOURNMENT: 
Upon motion of Mr. Weidman, seconded, all in favor, the meeting was adjourned at10:14 pm. 
 
Respectfully submitted, 
 
By:______________________ 
  Laurel Carnazza 
  Recording Secretary 
 
/lc 
 
Date Approved 
cc:  Mayor and Council 
  Robert Regan, Esq. 
  Thomas W. Skrable,P.E. 
  Construction Official 
  Fire Official 
  Board of Health 
  Burgis Associates 


