
BOROUGH OF OLD TAPPAN 
PLANNING BOARD 
REGULAR MEETING 

WEDNESDAY, JUNE 12, 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 
      Nick Mamary    Vice Chair 

        Charles Maggio    
        Gary Mascolo 
        Karen Nilsson 
        Police Chief Shine 
        Victor Cioce    Council Liaison 

Anna Haverilla    Council Liaison    Recused at 8:00 pm 
Julie Katz    Alt. #1 
Michael Alessi    Alt. #2 
Thomas Gallagher  Alt. #3 
Daniel Eller    Alt. #4 

 
Also Present:    Sean Moronski    Borough Planner 

Robert Regan, Esq.  Board Attorney 
        Thomas Skrable   Borough Engineer 

                                            Robike Noll                       Land Use Administrator 
Absent      David Keil 
 

PLEDGE OF ALLEGIANCE: 
 
OPEN TO PUBLIC: None 
 
FINANCIAL SECRETARY’S REPORT:Ms. Nilsson stated that the bills are as follows: 
$643.90 from the budget and $7,824.00 from escrow for a total of $8,467.90.  On roll call vote, all in 
favor, none opposed. 
 
ENVIRONMENTAL COMMISSION REPORT: None 
 
COUNCIL LIAISON’S REPORT: Councilwoman Haverilla stated that they have entered into a shared 
service agreement to install lightning strike warning systems in the four fields.  There is a five mile 
radius.  The fields have different systems.  The golf course has awarning horn to stay off the field until 
the horn stops, and strobe lights that blink while warning.   
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In the fields it is only theblinking lights that warn to stay off the fields until the lights go off.  The budget 
was passed.  The town had an approx. $72 increase.  The schools had an increase.  The high school had 
an increase of approx. $324 per household, the elementary schools had an increase of approx. $118 per 
household.  On average the increase was approx.$500 per household.  The schools wanted a new 
referendum; they want to put artificial turf for both high schools on the baseball fields, and possibly the 
soccer fields.  It is not known if the referendum has been approved, it addresses other matters.  The 
estimated cost is$8M.  $5.5M approx. is for the fields. $400,000.00 approx. to build a junction house on 
school property, which includes programs for special needs children, and would save money from busing 
the children elsewhere. 
 
CONSTRUCTION OFFICIAL’S REPORT: None 
 
MINUTES OUTSTANDING:April 10thminutes outstanding.  Motion to approve February 13thand 
March 13thminutes, vote for acceptance.  All in favor, none opposed, motion carried. 
 
COMMUNICATIONS:None 
 
NEW BUSINESS: None 
 
RESOLUTIONS:  
Ed‐Ella’s Colonial dba Old Tappan Manor – Block 803, Lot 8, Site Plan Revision Approval 
Mr. Weidman memorializes the amended site approval for overflow parking variance. 
On roll call vote the vote was as follows: 
Roll call: 
  Ayes:    Mr. Weidman, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo, Mr. Alessi 
  Nays:    None 
  Abstain:  Mr. Maggio 
 
APPLICATIONS: 
Third Appearance: JP Morgan Chase Bank, Block 1606, Lots 5 & 6 
Preliminary and final site plan approval with variances for bank branch offices and construction of free 
standing ATM building. 
 
Gregory Meese Esq. of Price, Meese, Shulman and D’Arminio represents the applicant, J. P. Morgan 
Chase Bank.  Mr. Meese has proposed an inline bank branch and a remote ATM.  As per the Board’s 
concerns of the last meeting, a location for the ATM that is further from the right of way on Old Tappan 
Road is proposed.  This would avoid light spillage into Old Tappan Road and avoids the traffic 
intersection across from McDonalds. The new proposal has removed signage, made a brick ATM with an 
overhang so the light is right above.  Tonight the two locations will be compared and the different 
variances will be addressed. 
 
Mr. Ken Dykstra, previously testified, and remains under oath, marks Exhibit A‐8, the alternate plan of 
5/28/13, the new location designed as result of the Boards comments, and Exhibit A‐9, the final site plan 
last revised4/10/13 and explains each plan extensively. 
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It is mentioned that the proposed structure is not over the gas main, and that the gas easement needs 
to be reformed.  It is also mentioned that the walk up ATM has been removed.  There is an ATM in the 
lobby, plus the drive‐up. 
 
Police Chief Shine mentions the aisle with northbound traffic,if one car was accessing the ATM machine, 
and one car was behind it,would there be any additional cars out in that lane of traffic.Additionally, with 
regard to traffic flow and an awaitingthird vehicle, is there potential to be in opposing positions.  It is 
mentioned that occasionally there could be a conflict.  Mr. Weidman mentions that due to congestion 
he prefers the original site.  Mr. Weidman made a motion to open the meeting to the public, seeing 
none, Mr. Weidman made a motion to close the meeting to the public, motion seconded. 
 
Mr. Nalbandianis sworn in by Mr. Regan.He is asked if the tenants who rent space are aware of the two 
applications for the Chase bank.  Mr. Nalbandianexplains that they are aware in aninformal manner, 
stating that CVS was required to be notified, pursuant to the lease, no other tenants are required to be 
notified. 
 
Next witness is Mr.RobertStreker, a LicensedProfessional Engineer,having previously testified on 
4/10/13 and remains under oath.  Mr. Strekerprepared the two lighting plans that accompany the 
application, one for the original location and one for the alternative location.  The lighting plans are 
marked Exhibit A‐10, the original location, and Exhibit A‐11, the alternative location.  Both documents 
have the revision date of 5/29/13.  Mr. Streker explains the changes and results of the plans, addressing 
questions and concerns from the Board.  It is mentioned that in Exhibit A‐11, light Aand the two lights B 
will be on 24/7, as per state statute. 
 
Mr. Weidman makes a motion to open the meeting to the public, seconded by Ms. Nilsson, seeing none, 
Mr. Weidman makes a motion to close the meeting to the public, motion seconded by Mr. Maggio. 
 
Next witness is Mr. Charles Olivo, a Licensed Professional Engineer in the State of NJ, also a Certified 
Professional Traffic Operations Engineer, having previously testified on 4/10/13 and remains under oath 
explains the traffic configuration and the analysis of traffic circulation in the plans and addresses 
questions and concerns from the Board including parking,queing, safety, and signage. 
 
Mr. Weidman makes a motion to open the meeting to the public, seconded, seeing none, Mr. Weidman 
makes a motion to close the meeting to the public, motion seconded. 
 
Next witness is Mr. Paul Grygiel, a Professional Planner in the State of NJ, sworn in by Mr.Regan explains 
the salient features of the existing conditions of the site and how the proposed remote ATM would 
influence that.He states he is familiar with both plans. Mr. Grygiel explains the variance requirements, 
and that there is no dvariance involved with this application but now are certain c variances, which 
differ as per the proposals. He explains how the alternative location has eliminated some variances 
andreviews the benefits of the approval for this applicationincluding no accessory structures in the 
front, approx. 100 ft. setback with lighting levels from the street, and moving the activity away from the 
street.  Mr. Grygiel also addresses concerns of the Board regarding having 9 ft. wide vs. 10 ft. wide 
parking spaces. 
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Mr. Weidman makes a motion to open the meeting to the public, seconded, seeing none, Mr. Weidman 
makes a motion to close the meeting to the public, motion seconded. 
 
Mr. Meese explains they have addressed everything that the Board wanted and are willing to work out 
the last issues including striping and signage.  The Boarddiscusses having 9 ft. wide vs. 10 ft. wide 
parking spaces withMr. Nalbandian.Mr. Meese states that they have concluded. 
 
Mr. Weidman takes a straw pole vote for the original plan or the alternate plan.  On roll call vote the 
vote was as follows: 
Alternate Plan: 
  Ayes:    Mr. Maggio, Ms. Katz, Mr. Mascolo, Ms. Nilsson,Mr. Alessi, Chief Shine, 

Mr. Eller 
  Nays:    None 
  Abstain:  None 
 
Original Plan: 
  Ayes:    Mr. Gallagher, Mr. Weidman 
  Nays:    None 
  Abstain:  None 
 
Mr. Weidman takes a straw polevote to leave the 10 ft. spaces in the front or go with plan as shown 
with 9 ft. spaces.  On roll call vote the vote was as follows: 
10 ft. spaces:     

Ayes:    Mr. Mamary, Mr. Mascolo, Mr. Alessi, Mr. Eller, Mr. Weidman 
  Nays:    None   
  Abstain:  None 
 
9 ft. spaces: 
  Ayes:    Mr. Maggio, Ms. Katz, Ms. Nilsson, Chief Shine, Mr. Gallagher 
  Nays:    None   
  Abstain:  None 
 
Mr. Weidman states that it is a tie, and that for two reasons, the plan will stay the way it is, with 9 ft. 
spaces.  The reasons being: that is what the plan shows, and because the Chief wants it re‐striped in the 
front.  Mr. Weidman states that now it is time to discuss signage.  Mr. Meese explains they have 
consented to add one sign, for the northbound in the aisle, no right turn into.  If there is an issue exiting 
and making that left in the future they would add a sign if the Chief determines it is a problem. 
Chief Shine states he wants the no left turn sign to be put there now.  Mr. Weidman states that in the 
future, if there is any other signage needed, Chase agrees it would be at the discretion of the Police to 
put in whatever signage is needed.  The conditions to be emphasized for the resolution are discussed. 
 
Mr. Weidmanrequests that the motion be made to adopt this resolution with the comments that were 
made for the alternate plan with 9 ft. wide spaces, signage, and everything else that was mentioned. 
It is mentioned that there are eight members eligible to vote: Chair Weidman, Vice Chair Mamary, Mr. 
Maggio, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo, Ms. Katz, Mr. Alessi, and Mr. Eller.Motion is seconded. 
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On roll call vote, the vote was as follows: 
Roll call: 

Ayes:  Mr. Weidmann, Mr. Mamary, Mr. Maggio, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo, Ms. Katz, 
Mr. Alessi, Mr. Eller 

  Nays:    None 
  Abstain:  None 
 
OLD BUSINESS: Temporary Storage Containers. Final review/approval to forward to Mayor and Council. 
Mr. Weidman had previously asked for comments or objections to the final draft.  No comments were 
received.  A motion was made, seconded,recommending to adopt and send to the Mayor and Council to 
put into ordinance.  On roll call vote the vote was as follows: 
Roll call: 

Ayes:  Mr. Weidmann, Mr. Mamary, Mr. Maggio, Ms. Nilsson, Mr. Mascolo,  
Police Chief Shine, Ms. Katz, Mr. Alessi, Mr. Gallagher, Mr. Eller 

  Nays:    None 
  Abstain:  None 
 
OPEN TO PUBLIC: None 
 
ADJOURNMENT: 
Upon motion, seconded, all in favor, the meeting was adjourned at 9:34 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 
 


