
 
VILLAGE OF RED HOOK 

PLANNING BOARD MEETING 
March 13, 2014 

 
 

Present:  Acting Chairman Mark Mirando, Member David Pearson, Member Beth Pagano,  
                           Member Don Hanson and Member Ray Towle                              
 
Present:            Village Planning Board Attorney Victoria Polidoro 
______________________________________________________________________________ 
 
Acting Chairman Mirando opened the March 13, 2014 Planning Board Meeting at 7:03 pm. 
 
 
#1.  Kristen Ruella                             19 East Market Street               Signage Application  
  Tax Map #:  6272‐10‐459722 
 
Kristen Ruella was present. 
 
Kristen advised the Board that her business would be right next to the old Lyceum on East  
Market Street and that they will be offering massage and skin care. 
 
Acting Chairman Mirando asked the applicant if she would be using the existing bracket already 
in place.  Applicant advised yes.  Acting Chairman Mirando asked if the sign would be hung with  
eye‐hooks.  Applicant advised yes.  Acting Chairman Mirando asked if the sign was 2‐sided with 
no lights.  Applicant advised yes.  Acting Chairman Mirando asked the Board for comments.  
Member Pearson asked the applicant to make sure to close the eye‐hooks to secure the sign.  
Member Pagano said this was similar to the previous sign and has no issues.   Member Pearson 
asked the applicant to make sure that the brackets were securely attached to building.   
 
Member Mirando made a motion to accept the sign application for19 East Market Street as 
submitted by applicant and depicted in the application, and in accordance with Village Code.  
Motion seconded by Member Hanson. All in favor.  
 
#2.  C & C Realty of Red Hook                7452 South Broadway                  Signage Application  
        Tax Map No. 6272‐10‐408663 
 
Applicant/Property Owner Alexandra Cernasov, and Architect, Liana Cernasov were present. 
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Liana advised the Board that she was sorry that the original maps were not strong in color and  
advised that she did submit a better copy to the Building Department, which Secretary Hart 
confirmed receiving.  Liana also submitted one copy of plans which include more detailed side 
plans.   
 
Liana advised that she spoke with Sam Harkins, and prior to the new guidelines, she said she 
was given a letter from Sam Harkins explaining that a 20 foot addition to the northern side of 
the building would be permitted, and that this is what they have proposed in their side plan.   
Liana advised that the plans also give details for the proposed signage.  Liana provided the 
Board with new plans that are more detailed for signage.  Member Pearson asked for the 
dimensions of the proposed sign.  Liana showed them the plans and Member Pearson explained 
that she was over the allowed 12 square footage.   Member Pearson advised that her proposed 
sign shows the additional signage that would go over the sign post which puts her over the 
allowed square footage.  Liana was advised by the Board to look at the sign regulations in the 
Zoning Law.  Liana said she would change the sign proposal.   
 
Acting Chairman Mirando said he noticed that the plans were not adherent to the minimum set 
back to the north side of the property, indicating that according to the general business district 
15 feet was required between the building corner and the sidelines.  Acting Chairman Mirando 
said according to the plans it shows 7 1/2 feet.  Liana advised that she could not find the 
guidelines.  Acting Chairman Mirando advised Liana it was in the Village Zoning Code.  At this 
time applicant‐owner Alexandra Cernasov advised that prior to purchasing this property that 
CEO Harkins advised her that she could extend by 20 feet.  Acting Chairman Mirando advised 
she would have to go before zoning board of appeals and that this Board cannot speak for Sam 
Harkins because he is not present.  Member Pagano asked if Sam specified which direction 
because she could extend 20 feet to the south.  Applicant, Alexandra Cersanov said she was 
sure he knew it was towards the end.  Liana advised they could not extend at that side because 
that is where the septic is located.  Member Pearson advised that the side‐line number is what 
will matter.  Applicant, Alexandra Cernasov, advised that she made sure she had this letter prior 
to purchasing this property. Attorney Polidoro advised applicant that it would be helpful if she 
did a zoning chart on the map which provided required setbacks.  Architect  Cernasov said she 
could not find the setback requirements in the Village Zoning Code. 
 
Attorney Polidoro advised that the Board will follow‐up with setback requirements per Zoning 
Code.  Member Pearson asked if they had been to the Health Department because they are 
changing the use on the building and that the septic needs to be checked.  Architect Cernasov 
advised no.  Attorney Polidoro advised that this Board can refer the application to the Health 
Department.   Applicant asked if she should contact the Board of Health.  Attorney Polidoro said 
the Board will refer it and then they can contact them to follow‐up.    
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Acting Chairman Mirando advised that the Board will follow‐up with CEO Harkins about set‐
backs.  Acting Chairman Mirando advised that with regard to GB zone that parking is not 
allowed in front of the building.  Applicant said that is where previous tenants were parking all 
these years.  Chairman Mirando advised that did not matter.  Acting Chairman Mirando read 
aloud Amendment to the Village Zoning Code Section 200‐33A – Subsection (2) Location, 
pertaining to parking… ”No parking shall be permitted in a front yard.  Parking spaces located in 
the side yard shall be substantially screened from public view and shall be located behind the 
front building line”.  Acting Chairman Mirando also advised that the parking area cannot be 
altered or enlarged except in compliance with the Zoning Law.  Applicant Alexandra Cernasov 
asked where does that put them.  Acting Chairman Mirando advised her that the front spaces 
could not be used.  Alternate parking options were discussed.  Attorney Polidoro clarified that 
the Village Board recently adopted amendments to the Zoning Law so that is what makes this 
prohibited parking, indicating that it cannot be expanded, enlarged or altered, but the planning 
board can request that you add landscaping, or add parking spaces in the back.  Applicant asked 
if she could just leave it as it is.  Attorney Polidoro said it cannot be extended or enlarged.  She 
is just bringing to the Board’s attention this change to Zoning.  Acting Chairman Mirando asked 
Attorney Polidoro for her opinion on the paving of the lot which was indicated by the applicant.  
Attorney Polidoro advised that with regard to applicant’s comment about lot being paved that 
would need to be fixed because it cannot become a new parking lot and grassed areas need to 
remain, and with regard to the 3‐spaces in the front of the building, those spaces are not 
currently allowed, but because they are pre‐existing they can stay, but the planning board can 
consider landscaping to block the parking, or to bring it more into compliance with the current 
zoning, or if this had been flat in the back, the Board would be encouraging the applicant to 
build parking in the back.  Acting Chairman Mirando asked Attorney Polidoro if the side corner  
lot was allowed for parking.  Attorney Polidoro advised that side parking is allowed now, but it 
has to be screened with landscaping.  Acting Chairman Mirando questioned whether they could 
do this with the front as well.  Applicant asked if they could put something possibly 3 foot high  
landscaping in the front.  Attorney advised that they have to review what they are proposing to 
make sure nothing grows and blocks sight of cars coming in and out.  Applicant again asked 
what height.  Acting Chairman Mirando suggested 3‐4 feet, so long as it does not impede sight 
distance.   Acting Chairman Mirando said he does understand the applicant with regard to trees 
and the slope on the property and suggested to possibly put up a retaining wall to bring up the 
grade in that area.  Attorney Polidoro said what is being suggested is adding two spots next to 
spot 6 and eliminating the front two.  Acting Chairman Mirando said to keep the front, but 
questions the number of spots there now for this business.  Applicant advised that there are  
enough spots, and that it would only be herself, an assistant and one person for the front desk.  
Applicant advised that they would be at this location only 2 days per week.  Board members 
spoke about street parking.   
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Acting Chairman Mirando advised that referral would have to be sent to the County Planning 
Board.  Secretary Hart advised this was already completed.  Response received from County 
Planning that this application was a matter of local concern.   
 
Acting Chairman Mirando reminded that this would need to be referred to County Health 
Department regarding water.  Applicant advised the Board that the water was tested and was 
fine, but did not have name of who completed testing.   
 
Acting Chairman Mirando asked the Board members for any other questions. 
 
Member Pagano asked about bulk coverage.  Attorney Polidoro advised that according to  
Village of Red Hook Zoning Bulk regulations that the maximum floor to area ratio (total floor 
area divided by the total lot area) permitted shall be 0.75.  See Section 200‐10‐E‐(1).  Attorney 
Polidoro referred to Coverage as well.  (Section 200‐10‐E‐(2).  Acting Chairman Mirando 
referred to the amendments to Zoning for Coverage that states “the maximum lot coverage 
permitted, by building area, shall be 65% of the lot”.  Applicant spoke on the addition because 
she said she wants space for in the future.  Member Pagano said that is fine but when the 
Health Department looks at the septic adequacy, parking, we have to look at what is actually 
being built there. Acting Chairman Mirando said all of this will affect the parking, and advised to 
look in the rear area.  Applicant advised that parking in the rear could cost up to $100,000.00.   
Acting Chairman Mirando advised the applicant that if she has to do anything with the septic 
system that whoever is designing it will have to maintain a 100ft buffer zone, per NYSDEC 
requirements.  Applicant asked if this was for the 100ft buffer zone to the pond.  Acting  
Chairman Mirando said yes.  Architect Liana advised that they will check to see if the existing 
complies.  Acting Chairman Mirando said the Designated Village Engineer may make that 
determination and indicated that the Board collected $2,000.00 in escrow.   
 
Member Pearson asked if that was an underground storage tank in the back.  Applicant advised 
that this was an oil tank that will be changed over the propane and has already been tested and 
is not leaking.  Acting Chairman Mirando asked if this was listed on the plans.  Applicant said it 
was and shown in the back of the building.   
 
Acting Chairman Mirando referred to the new pattern book and advised that the Village likes to 
see additions put on to the rear and understands that this could pose and issue for the 
applicant’s plans.  Acting Chairman asked the architect if she had a copy of the Pattern 
Book/Guidelines.  Architect replied yes.  Attorney Polidoro advised that this could be suggested  
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by the Board because that is what the Village is striving for.  Acting Chairman Mirando said that 
according to the rear this may help with the sideline issue. Member Pearson advised we need 
to get the number first.   Acting Chairman Mirando said we need sideline issue clarification from 
CEO Harkins.  Applicant asked the Board that if CEO Harkins confirmed his letter to the 
applicant will that help.  Acting Chairman Mirando said this Board needs to know the setback 
for the north side. 
 
Acting Chairman Mirando spoke about the signage and asked if there would be adequate site 
distance for the sign and feels it could be pulled back more.  Member Pagano brought up the  
previous discussions about screening and feels that this will affect the sign.  Size of screening 
and sign were discussed.   
 
Acting Chairman Mirando began discussion on the submitted Short Environmental Assessment 
Form.  Attorney Polidoro advised that she prepared a Resolution and advised that the Board 
could classify this application as Type II which would then not require SEQRA.  Acting Chairman 
Mirando said ok and agreed to the Resolution. 
 
Acting Chairman Mirando read aloud the Resolution. 

 
VILLAGE OF RED HOOK 

PLANNING BOARD 
 
 A meeting of the Village of Red Hook Planning Board was convened in public session at 
the Village Hall, 7467 South Broadway, Red Hook, New York on March 13, 2014.  The meeting 
was called to order by Chairperson Mark Mirando. 
 
Date: March 13, 2014          
Moved by: Chairperson Mark Mirando                                 Seconded by: Member  
Resolution #2014-2 

 
RESOLUTION TO CLASSIFY THE ACTION AND REFER TO DUTCHESS COUNTY 

PLANNING FOR REVIEW 
 

Future Medical Office, 7452 S. Broadway 
 
 WHEREAS, the applicant, C&C Realty of Red Hook, LLC, has submitted an application 
for site plan approval and sign approval to establish a dental office in an existing building located 
at 7452 S. Broadway, Tax Id No. 6272-10-408663 and expand said existing building by 550 sq. 
ft.; and  
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 WEREAS, medical and health services area a permitted use in the GB District subject to 
site plan approval; and 
 

WHEREAS, the proposal is shown on a site plan entitled, “Premiere Dental Care,” 
prepared by SBLM Architects PC, dated February 21, 2014; and 

 
WHEREAS, the applicants have submitted a Short Environmental Assessment Form 

(“EAF”) dated February 24, 2014; and  
 

WHEREAS, in accordance with the New York State Environmental Quality Review Act 
(“SEQRA”), said Board is required to determine the classification of the proposed action and 
make a determination of significance; and  

 
WHEREAS, pursuant to 6 NYCRR 617.5(c)(7), expansion of a non-residential structure 

or facility involving less than 4,000 sq. ft. of gross floor area is a Type II action.  
 

 NOW THEREFORE BE IT RESOLVED that the Planning Board hereby:  
 

1. Classifies the project as a Type II action under SEQRA; and 
2. Directs the Secretary to the Planning Board to refer the application to the  

Dutchess County Department of Planning and Development pursuant to § 239-m  
of the General Municipal Law.  

3. Directs the Secretary to the Planning Board to refer the applicant to the  
Dutchess County Department of Health for review and comment. 

   
YES - Mark Mirando 
YES - Donald Hanson 
YES - Beth Pagano 
YES - David Pearson 
YES - Ray Towle 
    ________________________________ 
    Mark Mirando, Chair 
 
 
Architect advised that she prepare an extra set of plans for submission to the Dutchess County 
Department of Health. 
 
Acting Chairman Mirando made a motion to accept the Resolution, as prepared by Attorney 
Victoria Polidoro, dated March 13, 2014.  Motion seconded by Member Hanson.  All Board 
Member in favor of Resolution. 
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Applicant asked the Board to review what changes needed to be made with regard to 
landscaping and if it has to be 2 feet.  Acting Chairman Mirando said that 2ft should be fine  
because 3 ft. might interfere with sight distance. Member Pagano said that parking is supposed 
to be shielded from the street so if they are going to put a 2ft hedge in they are shielding from 
the street, so then the applicant may want to think about just working with the parking as is. 
Board Members and applicant/architect continued with review of plans and discussions 
regarding alternative parking options.  
 
Attorney Polidoro referred the Board to the maintenance of a non‐conforming use.  Attorney 
Polidoro said if this Board can make a finding that an alteration with this non‐conforming 
parking actually lessens the nuisance than you could allow it.  Attorney Polidoro advised that 
nothing new can be in front of the building line.  Attorney Polidoro and Member Pearson 
outlined the building line to the applicant.  Architect explained to the Board the issue with the 
drop‐off to the side of the property.  Attorney Polidoro advised that applicant that this Board 
may want to see the topo graphics.  Acting Chairman Mirando asked for the width of the 
parking spaces.  Architect advised 9x18.  Member Pagano advised that according to regulation 
the size of a parking space is fixed.  Attorney Polidoro read Section 200‐33‐A‐8 – “each parking 
space shall be at least nine feet wide and 18 feet long”.  Acting Chairman Mirando suggested 
that maybe the applicant seek a variance on the width of the parking spaces.  Member Pagano 
said that if they go to the Zoning Board of Appeals to request to decreased parking spaces that 
when larger vehicles come in people will be banging into one another and does not feel that 
shrinking the spaces is the answer.  Member Pearson said in the spirit of grandfathering it 
should be left the way it is.  Discussions continued on parking, grandfathering and non‐
conforming uses.  Member Towle reminded the Board of what the Attorney spoke of earlier, in 
that if you are actually including it, and even though it is grandfathered in that that’s 
acceptable.  Attorney Polidoro advised that from what she read earlier she interpreted it as you 
could amend it to bring it more into compliance.  Attorney Polidoro advised that for now this 
Board has given the applicant all of their comments and that the applicant should give all 
comments consideration and let them decide what they want to propose on their next 
submission.  Architect advised that she was worried that if they used landscaping they would 
not be able to see the sign.  Discussions were continued with applicant on options for 
landscaping and signage.   Acting Chairman Mirando advised the applicant that the sign would 
have to be 12 square feet or less.  Member Pagano said that the applicant should work with her 
sign person to figure out their sign, but understands that the applicant needs more clarification 
as to what this Board is requesting for signage.  Member Pagnao advised the applicant of the 
new Village Pattern book and that everyone is in the process of learning it.  Member Pagano 
reminded the applicant to submit her application to the Board of Health to start that process.  
Member Pagano said with regard to landscaping the applicant needs to work on the parking 
proposal and feels that moving the handicap spot to the side is a good idea because then the 
ramp will not be in the front of the building.  Attorney Polidoro advised that this Board will 
need more details pertaining to the drop‐off.   Acting Chairman Mirando advised that the 
Department of Health  
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will ask to hire an Engineer because they probably have nothing on file.   Applicant asked about 
20 feet addition to the side.  Member Pagano said this Board will need setback clarification 
from CEO Harkins.  Acting Chairman Mirando advised that Secretary Hart will speak with CEO 
Harkins and prepare a memo to the Board clarifying his letter to the applicant dated November 
13, 2013.  Acting Chairman Mirando asked the Board for any further comments.  Attorney 
Polidoro advised the Board that they have the option to set a public hearing.  Member Pagano 
said she felt the Board was not ready yet.  Secretary Hart advised that this application would be 
tabled to the April 10, 2014 planning board meeting.   
 
Acting Chairman Mirando made a motion to close the agenda portion of the meeting.  Motion 
seconded by Member Hanson.  All in favor. 
 
Acting Chairman Mirando advised that the February 25, 2014 minutes were not completed and 
will be ready for approval at the April meeting. 
 
Acting Chairman Member made a motion to adjourn the Planning Board Meeting at 8:35pm.   
Motion seconded by Member Pearson.  All in favor. 
 
 
 
Submitted by, 
 
 
LARA HART, Secretary 
Village of Red Hook Building Department 


