
VILLAGE OF RED HOOK                      
PLANNING BOARD MEETING 

May 8, 2014 
 
 

Present:  Acting Chairman Mark Mirando, Member Beth Pagano, Member David Pearson, 
                          Member Don Hanson and Member Ray Towle                              
 
Present:           Village Planning Board Attorney Victoria Polidoro 
                          (for Applicants #3, #4 & #5)    
       
Present:           CEO/ZEO Sam Harkins 
______________________________________________________________________________ 
 
Acting Chairman Mirando opened the May 8, 2014 Planning Board Meeting at 7:00 pm. 
 
 
#1.  Lauren Grady                                33 W. Market Street                       Site Plan Approval 
        Tax Map 6272‐10‐408743      
 
Lauren Grady was present and advised the Board that a parking layout was submitted.  
Secretary Hart advised the Board that the parking plan was amended to include the parking 
space width is 9’.   
 
Member Towle asked the applicant why 2 numbers, both 25’ and 18’, were on page 2 of the 
parking layout for the St. John Street entrance, and asked if it would be one way or two way.  
Vivian Mandala who prepared the parking layout advised that she can change the layout to use 
the 25’ width.  Member Pearson asked if the radius will be the 25’.  Acting Chairman Mirando 
said it should be at least a 15ft. radius because of the size of the lot.  Acting Chairman asked if 
there were 2 handicap spaces.  Vivian advised yes.  Acting Chairman reminded the applicant to 
have handicap parking signage.  Vivian said ok.  Member Pagano asked for clarification on what 
he meant with regard to the curb cut.  Acting Chairman said with the 25 ft. width then a 15 ft. 
radius is the overall curb cut.  Vivian advised that there is no curb cut in that area.  Acting 
Chairman asked the Board for any comments.  Member Pagano advised that this parking layout 
submitted was what the Board asked for.  Member Pearson said he felt the radius should be at 
least 17 ft.   
 
Acting Chairman made a motion to accept the Site Plan application submitted by Lauren 
Gradyfor 33 West Market Street, with modifications to parking layout as stipulated above 
having a radius of at least 25 ft.  Motion seconded by Member Pagano.  All in favor.   
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#2.  Vivian Mandala                            33 W. Market Street                       Site Plan Approval 
        Tax Map 6272‐10‐408743      
 
Vivian was present and advised that she also was back in front of this Board with regard to the 
submitted parking layout for her Site Plan application.  Vivian asked if the Board wanted her to 
submit new drawings showing the modification using 15 ft. for going out and in and adjusting to 
25’.  Acting Chairman Mirando advised yes.     
 
Acting Chairman Mirando made a motion to accept the Site Plan application for Vivian Mandala 
for 33 West Market Street, with modification to parking layout as stipulated above.  Motion 
seconded by Member Pagano.  All in favor. 
 
Secretary Hart confirmed that both applicants would be returning at a later date for signage. 
 
#3.    Mark Graminski                                   17 Maizeland Road                         Subdivision 
          Tax Map No. 6272‐06‐297980 &                                                                 (continuation) 
                                  6272‐06‐322935 
 
Mark Graminski advised the Board that he did complete the archeological investigation, 
historical research and a field investigation at the Carr property.  Mark advised that the 
archeologist had no findings and the historical review did not reveal any historic structures in 
the area and that was with the field testing.  Mark has a letter from the archeologist that will be 
submitted to the Board.  Mark asked, that with the request of the applicant and with the 
consideration of the archeological report, to further proceed with this project.  Mark advised 
that he has spoken with the Village Attorney Victoria Polidoro, who advised that this Board 
would need a comment back from Parks in order to continue with this action, so that a SEQR 
determination could be made prior to scheduling a public hearing.  Victoria asked Mark if the  
letter was submitted. Mark said the letter would be submitted tonight which indicated that the  
Archeological Report will be complete on the 16th and it would be requested that this Board 
submit to SHPO for their response.  Attorney advised the Board that we are serving as Lead 
Agency and they can make their own determination, but generally it is submitted to SHPO for  
their comment, so tonight the Board should authorize the PB Secretary to submit the Report to 
SHPO, once received from the applicant, and hopefully this Board will receive a response from 
SHPO for next month’s meeting in order to complete SEQR.   
 
Acting Chairman Mirando made a motion to accept the letter dated May 8, 2014 from Jay R. 
Cohen, Inc., Cultural Resource Consulting, submitted by the applicant.  Motion seconded by 
Member Pagano.  All in favor. 
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Mark advised that in addition to that letter, he is submitting a new EAF, dated May 8, 2014, 
with additions according to the above letter.  Mark is also submitting a letter dated May 8, 2014 
which was a response to the Village Engineer, CT Male.  Mark advised that he made an 
additional submission of drawings, which were submitted to the Board, which include 
engineering drawings and storm water management report and calculations.   
 
#4.  Mark Graminski & Mark Lindberg              Firehouse Lane                    Discussions   
             (Knollwood Commons)  
  Tax Map #:  6272‐10‐348532 
 
Mark Graminski, Engineer and Mark Lindberg, Project Manager, were present. 
 
Mark Graminski gave a brief outline on the Townhouse project known as Knollwood Commons 
which was started and approved in 2006.   
 
Mark said this discussion tonight would be to ask for a minor change in the site plan approval. 
Mark handed the Board a copy of the proposed change to the project, which would be the two 
buildings directly located in front on Firehouse Lane, were originally approved for mixed‐use 
buildings and approved for commercial retail space on the lower level with an option of 
residential housing on the upper level.  Mark advised that behind the structures are 5 units that 
were approved for townhouses – 4 units per townhouse for a total of 20 units. Mark advised 
that as the project has continued through development it has become apparent to the 
ownership that the market for construction of these units is for residential housing.   
Mark advised that the request would be to change the use for buildings to completely 
residential units.  Mark advised that they would like to proceed and make formal application to 
this Board.  Mark said he did speak with the Village Attorney, Victoria Polidoro, about the 
requirements that would be necessary and advised that he feels there is an opportunity for re‐
approval which would be a site plan amendment which would be hopeful to be centered 
around the original SEQR determination and stay within those original guidelines of SEQR, and 
just make the required modification to the plans.  Mark said some modifications would be 
possibly parking, wastewater disposal & drainage issues, but that he is not anticipating any 
major changes.  Mark advised that with regard to the architecture and footprints of the 
buildings, they are hoping to keep the same.  Mark said as they are developing this application 
package they would like to be able to communicate with the Village Planning Board Attorney 
and Engineer.  Member Towle asked if the size that they are showing on the plans would be 
basically the same size but smaller units than the other 5 units.  Mark Lindberg advised that 
they would be exactly the same size, with only reconfiguring being done.  Member Hanson 
asked if units will be only residential and no longer retail.  Mark Lindberg said correct.  Mark 
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asked the Board for a copy of the previous NEG DEC and final site plan approval minutes.  
Secretary Hart will provide copies to Mark.  Member Pagano asked why was the retail put in 
when it was originally received.  Mark Lindberg advised that the economy was different back 
then, and with the costs of building and the idea of the bottom sitting stagnant it would not be 
good.  Member Pagano referenced the traditional neighborhood and walkability, and since the 
alternatives seem to be to hold off building until a better retail environment, or to go ahead 
and build as additional rentals, what was the original purpose or what the original approval 
was.  Mark Graminski advised that originally this was recently re‐zoned as NMU (mixed‐use 
zone) and it was the intent to have commercial space below, but does not believe that approval 
was contingent upon that, and that what is being proposed now is an allowed use, and feels 
that the idea of having this being a part of being able to walk to the community is still there. 
Victoria Polidoro advised the Board that they will have to consider in the Site Plan application is  
whether that particular change involves any environmental issues.  Prior site plan conditions 
will need to be reviewed.  Member Pearson asked if elevation would change.  Mark advised 
that there will be changes to the 1st floor elevations which will be reflected on the plans.  Mark 
said they will be very sensitive to the elevations on units on Firehouse Lane.  Attorney Polidoro 
asked if there was any way that the units could be used for commercial in the future?  Mark  
said he could confer with the architect and present that to the Board.  Mark thanked the Board 
for their time.  Attorney Polidoro reaffirmed that this application will need site plan 
amendment approval and possibly a special use permit for multi‐family use.  Attorney Polidoro 
asked if there was escrow.  Secretary Hart advised that escrow was low, and that the balance 
that was remaining has to remain for tree plantings.  Mark said they will replenish escrow. 
 
Acting Chairman Mirando made a motion to break at 7:35pm.  Motion seconded by Member 
Towle.  All in favor. 
 
Acting Chairman Mirando called the meeting back to order at 7:45pm.   
 
 
#5.  TMC Northeast 2 LLC                  7568 North Broadway                    Site Plan Application  
       (Proposed CVS) 
       Tax Map No. 6272‐06‐490816 & 6272‐07‐514806 
 
Present: 
Anthony Morando, Esq., ‐ Cuddy & Feder  
Shannon Rutherford., P.E., ‐ Vanasse Hangen Brustlin, Inc. 
AJ Barbato, Developer ‐ TMC Northeast 2, LLC 
 
Anthony Morando, Esq., gave an outline of the proposed Site Plan and advised that this will be 
a redevelopment project replacing the existing store on site now with a new pharmacy/store. 
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Anthony said this site has a lot of asphalt and they believe that this project will literally and 
figuratively change the landscaping of the northern portion of Route 9, and believes it will be 
consistent with the new Village Zoning amendments.  Anthony said it is important to consider 
that the current building there now is 23,400 sq. ft. with imperious surfaces, and what is being 
proposed will only be 13,745 sq. ft. giving a significant reduction in building size and will also be 
more than a 1/3 of an acre less in imperious surfaces.  Anthony advised that applicant, TMC, 
will be replacing much of the asphalt with landscaping.  Anthony said that they are very proud 
that the front yard area (called public amends) will have benches, sidewalks, and a significant 
amount of landscaping and screening, and feel it will be a vibrant proposal.  Anthony submitted 
visuals to Board members. 
 
Shannon Rutherford, P.E., (Site Engineer) introduced herself at this time and showed colored 
graphics of the site plan presentation.   Shannon said the property is approximately 2.33 acres 
of land located at the northern portion of the Village ‐ frontage is along Route 9 and Cherry 
Street – located within the GB Zone – it is contiguous to the GB zone to the north and south of 
the property and there is R10 and R20 zone to the eastern side of the property ‐ opposite to 
intersection of Rt. 9 & Old Post Road.  Shannon advised that there is currently one full access 
driveway onto Cherry Street, and 2 driveways out onto North Broadway which is an entrance 
only driveway toward the south end of the property line and an exit only driveway midway  
through the property to the south of the building.  Ms. Rutherford spoke on the impervious 
areas, existing utilities in place, draining, dry well locations and on‐site septic system.  Ms. 
Rutherford advised that after preliminary conversations with County Board of Health that septic 
field and system can be reutilized for CVS and conversations with the Board of Health will 
continue through this process.   
 
Ms. Rutherford advised that the project will have a single drive‐thru to be located to the 
northern face of the building, adequate parking, full access driveway on Cherry that will be 
maintained and slightly widened to become code compliant – full access driveway out onto to 
North Broadway that will be consolidated into one curb cut and aligning it with Old Post Road 
to allow for a traditional intersection.  Ms. Rutherford explained that by aligning driveways and 
aligning the access movements it eliminates a potential for confusion and minimizes conflicting 
turn movements and opportunities for conflict.  Ms. Rutherford advised that there is one other 
driveway that will be for exit only to the north that will facilitate customers wanting to use that 
exit drive but also an exit for the drive‐thru, and as required by Village Code it is zoning 
compliant with the drive‐thru is positioned at the minimum of the 50 ft. from the street/ 
property line and more than 100 ft. from the nearest residential line.   
 
Ms. Rutherford said with respect to the other Zoning elements the plans show zoning chart 
which indicates parking is code compliant; building setbacks and lot coverage is code compliant; 
the interior landscape percentage is approximately 18% which is almost double the required 
10%; bike racks are being proposed with 2 bike rack locations at the south side of the 
pedestrian plaza and one to the north side of the pedestrian plaza area; there are two vehicle  
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turning stations; there is a 25 ft. landscape setback required adjacent to the residential zone 
most of which will be left untouched; with respect to the Cherry St. driveway the full 25ft. 
is not being met nor is it under existing conditions; they are installing a 6ft. stockade fence to 
provide screening to neighboring properties and proposing shade trees (honey locusts);    
some additional site provisions included in the site plan are ADA accessibility with parking being 
located at the front door entrance; with regard to the extensive circulation with respect to 
pedestrian access and sidewalk network there will be new sidewalks and the pedestrian plaza 
located at the front of the building with sidewalks down the side of the building to provide 
access to the store entrance way; there will be a 6ft. stockade fence located at both the eastern 
and western side of the Cherry St. driveway; the loading zone and operational elements for  
the building will be kept to the north of the building and in essence screened by the building 
with evergreen planting near that section; from an operational standpoint the dumpsters will 
be located in close proximity to the loading dock location to facilitate to appropriate use of 
those elements that are necessary in use of the store; all materials as approved by the Board;  
there will be 2 short retaining walls that will be installed as part of the project located to the 
southern edge and northern edge and set to maximum green space; with regard to site utilities 
they are proposing a pad mounted transformer, a pad mounted propane tank and as previously 
discussed the septic that is located in central parking field to remain; they will be installing a 
new closed drainage system but similar to the existing system on site it will contain a series of 
drywells that will tie into the existing drywells; a full drainage report has been included with the 
application to document all the drainage calculations and with the net increase in landscape 
areas of 15,000 sq. ft. there is a natural decrease in the storm water drain off on the property;  
A traffic study was included with the application which shows that 5 intersections were counted 
taking place during evening and Saturday peak hours and using the 9th Edition of the ITE Manual 
as per required by industry standard; Ms. Rutherford spoke on the plans with regard to 
landscaping and the pedestrian area and how CVS has prepared a polished plan working with 
Village Code and proposing to plant over 55 new trees, over 180 shrubs and over 200 flowering 
perennials and much consideration was given to this area for welcoming pedestrians. 
 
Frank Fraga, Architect with Norr Architects, introduced himself at this time and gave a basic 
description of the building.  Building is rectangular; southern half of the building end will be 
retail space. They have altered the normal CVS layout to accommodate this area with new 
roadways, pedestrian area and parking in the rear.  Mr. Fraga advised that the building was 
designed to take into account the design guidelines and surrounding homes and buildings along 
Broadway.  They are proposing to use hardy board materials, plank siding, trim boards, gable 
roof elements, and decorative corner pilaster and shingle roof.  Visuals were shown to the 
Board.  Mr. Fraga said as far as materials, they are proposing white for trim boards, plank siding 
to be 6” – medium gray/bluish color, shingles a dark gray‐charcoal color.  Mr. Fraga discussed 
design elements and layout.  Mr. Fraga advised that they tried to use all materials and colors 
that are suitable for this area and follow design recommendations to include a 3 foot red brick 
base around the building.   
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Attorney Morando said that this would conclude the presentation part of the meeting and are 
open to the Board’s comments.   
 
Member Hanson stated that everyone is very proud of our Village and its historical nature and 
asked if they have taken the Elmendorph, Grand Dutchess and historical nature into 
consideration in their planning.  Attorney Morando said yes and this building is technically a 
colonial style building.  Anthony said the location of the building is very important and the 
Elmendorph is set back and the building there now blocks that open lawn and view, and the 
new proposed building, being set back a little bit with the landscaping in front, will preserve 
that historic view.  Attorney Morando advised that materials were already submitted to  
State Historic Preservation Office and are awaiting their response and as soon as it is received 
they will forward to this Board.   
 
Member Hanson asked about the height of the building.  Attorney Morando advised the highest 
point is under 29.9 ft.  Member Towle spoke on the main entrance being on the southeastern 
part of the building as opposed to being on the southwest which he feels would facilitate more 
foot traffic.   Attorney Morando advised that could be a consideration, but could change the 
internal layout of the store.  Attorney Morando advised that it was important to CVS to have 
the entrance close to the ADA parking spaces and their business operation.  Attorney Morando 
said Ms. Rutherford will also talk more on that.  Member Pearson felt it made more sense for 
the entrance to be in the rear since the parking is the rear and said there are sidewalks that 
lead to that entrance.  Acting Chairman Mirando said we are following the pattern book being 
in the southwest corner.  Attorney Morando said with regard to the pattern book they don’t 
feel that this plan is contradictory to that.  Acting Chairman asked if they could change the floor 
plan and put the door in the front.  Attorney Morando said no because changing the front of 
the door would change the entire layout of the store.  Acting Chairman Mirando felt that the 
plans could be changed and would like to see consideration made to change the location of the 
front doors.  Attorney Morando said he feels this layout is very pedestrian friendly with very 
attractive sidewalks from front to back.  Member Pagano said the rear entrance may not affect 
the nature of the store but the point of having the Village being pedestrian friendly is having 
someone be able to visit other locations and by having the entrance in the rear works against 
that walkability, and feels that the pattern book tries to make the individual properties no 
longer be islands among themselves but to work them into the fabric of the Village, so it would 
be nice to be able to walk from one to another, and that this layout mitigates that.  Attorney 
Morando said when you move the entrance you will change the entire layout and code 
compliance aspects.  Ms. Rutherford reiterated that with respect to a secondary entrance, it 
would create a security issue and with regard to walkability to this site there is the proposed 
pedestrian plaza to accommodate easy access for pedestrians and provide a nice connectivity  
along the frontage.   Ms. Rutherford said they understand the Board’s concern and will share  
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with CVS, but there are a good number of limiting factors with respect to how they start to   
move this around and could impact with driveway location and how it could impact the nice  
circulation pattern. Ms. Rutherford said in moving this around it will affect the drive‐thru and 
loading area.  Member Pagano said with regard to loading, if you were to go from southeast to 
the southwest you are not changing the drive‐thru and it will not affect the loading.  Ms. 
Rutherford said it will, because of operational standpoints and how the store functions 
internally.  Acting Chairman Mirando asked with regard to loading and unloading are trucks 
going through the main entrance.  Ms. Rutherford pointed out the loading door area adjacent 
to where the loading space is.  Acting Chairman Mirando felt that most businesses in the area 
have entrances in the front and cannot see why the interior layout of the building cannot be 
reconfigured to change the entrance.  Acting Chairman Mirando advised that the Referral was 
sent to County Planning and that the Board does have their comment.  Secretary Hart will 
provide a copy to Attorney Morando.  Building materials were discussed more.  Acting 
Chairman Mirando asked for samples of building materials. Member Pagano asked that since 
this is now 2 lots, and Code says you must have 1 ½ acre lot to have a drive‐thru, so she is 
assuming that they are combining the 2 lots to accommodate that.  Attorney Morando advised  
that there are two tax parcels and that he will look into that.  Member Pagano said as of right 
now they do not have compliant lot for a drive‐thru.    
 
Acting Chairman Mirando asked about signage and the total square footage.  Attorney 
Morando said the sign package is code compliant and unfortunately the sign professional is not 
present tonight.  Attorney Morando said the sign plan is attached to the plan.  Member Pagano 
asked about the sign that is proposed on the southwestern part of the property being 10 ft. tall 
which she feels will work against the idea that you can look through the park and see the 
Elmendorph.  Member Pearson asked if the sign was a CVS standard model.  Attorney Morando 
advised that the sign design was intended to be code compliant and they can look further into 
that with the sign professional and after speaking with CEO Harkins.  Acting Chairman Mirando 
said he would like to see the sign shortened.  CEO Harkins was present and read from the 
Village Zoning that no freestanding sign larger than 8 sq. ft. shall have less than 3 ft. of open 
space from the bottom.  Attorney Morando said ok and this will be discussed further. 
 
Acting Chairman Mirando spoke on the previous single entrance and now with the proposed 
two entrances, why can there not be circulation one way throughout the whole site, and feels 
there will be conflicts with traffic in and out.   Ms. Rutherford said they are working with the 
DOT and will be submitting their application within the next week.  Ms. Rutherford said it was 
done purposely to create a consolidated intersection with Old Post Road with a traditional 
traffic pattern with respect to how that will operate, and said this pattern will provide a better  
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traffic flow. Member Pearson feels that exiting at the northwest entrance may be a little safer 
and a possible consideration.  Member Pagano said this was always an issue with the IGA and  
who had the right‐of‐way with Old Post Road.  Ms. Rutherford referred back to the proposed 
driveway which will now be lined up, as a standard 4‐way cross, it will provide a clear line of 
sight and understanding as approaching the intersection.  Acting Chairman Mirando asked  
about truck delivery and size of  trucks.  Ms. Rutherford indicated that the trucks will be 18‐
wheeler tractor trailers and for CVS delivery is typically once per week, and higher during peak 
seasons with 2‐3.  Ms. Rutherford said there will be vendor box truck delivering daily and 
sporadically.  If delivery ever becomes an issue the store manager will determine the steps for 
possible closing of the drive‐thru.  Acting Chairman asked for the size of combined lanes right 
up to the side of the loading zone and has concerns that a person would not be able be get 
through that area if they had to pull around a car and when looking at the plans, feels that that  
northeast corner at the bollards is tight.  Ms. Rutherford advised that they are at 15,000 sq. ft. 
so they could give up some of that to accommodate.  Ms. Rutherford said there are 3 solid 
fronts to the building and that they have gone to great lengths to make sure that there are 3 
solid fronts and the utility uses consolidating to this north side of the building and concentrated 
there, and with that they did a nice job, with that north face.  Acting Chairman Mirando asked  
what constitutes the septic system and asked if they are going to work with Dutchess County 
Department of Health.  Ms. Rutherford said absolutely, and they have already started that 
process and that the demand for the previous supermarkets was greater and that the CVS 
demand will be significantly less. Attorney Polidoro said as part of this process, this Board will 
submit to the County Health Department.  Member Pagano asked Attorney Polidoro if there 
will be an opportunity for this Board to submit notes with their submissions to DOH, SHPO and 
DOT.  Attorney Polidoro said Lead Agency will be sent out and if the Board has additional 
questions, Secretary Hart, can prepare and include with submission, although they are required 
to only respond within 30 day to SEQR and not the Board’s questions.  Attorney Polidoro said 
another option is this Board can request their Engineer to be copied on all correspondence. 
Member Pagano feels as a community we have the Historic Diner and the Elmendorph that are 
both in close proximity and there maybe questions that we would like addressed.  Attorney  
Polidoro advised that this Board will be submitting to SHPO.   
 
Acting Chairman asked if the roof drains and foot drains tie into the system. Ms. Rutherford 
said yes and included in that pervious area.  Acting Chairman said he is concerned about 
maintenance.  Ms. Rutherford said if there is a maintenance plan that CVS will certainly 
maintain it.  Member Pearson asked if the drywells were staying the same.  Ms. Rutherford said 
they are putting new ones in.  Acting Chairman Mirando asked if they verified seasonal high 
water yet.  Ms. Rutherford said not yet, but that Geotech was completed but understand that it 
can be opened up and checked, but that they don’t want to have that expense until which time 
they see they are moving in the right direction with approval.  Ms. Rutherford said she does not 
see any issue.   
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Acting Chairman asked with respect to the drive‐thru are trucks going to be prohibited from 
entering there.  Ms. Rutherford advised that trucks/deliveries will be prohibited from entering 
on Cherry Street and could only enter off Route 9.  Acting Chairman Mirando asked if signage 
could be put up on Cherry Street indicating no trucks/deliveries.  Ms. Rutherford said certainly.  
Acting Chairman Mirando asked about the 25 foot landscape buffer on Cherry St., and that this 
Board could waive that to 14 ½.  Attorney Polidoro asked Ms. Rutherford if they intended on 
widening this area.  Ms. Rutherford said it is roughly 20 ft. now and they are widening it to 24 
ft., which is the standard 24 ft. width and code compliant.  Ms. Rutherford said there will be  a 6 
foot stockade fence.  Member Pearson asked if the trees could be off setted and planted  
opposite of each other.  Ms. Rutherford said yes they will stagger them.  Acting Chairman  
asked with respect to the light poles are they catalog cut.  Ms. Rutherford said yes.  Member 
Towle asked what type of fixture.  Mr. Fraga advised shoebox type fixture in bronze color with 
double heads.  Acting Chairman asked if they would consider light poles with a little more 
character and asked for the height.  Mr. Fraga said in the normal layout they are in the range of 
25‐30 ft. from the top.  Ms. Rutherford referred the Board to the lighting on the plans.  Acting 
Chairman Mirando asked if they were lumens.  Ms. Rutherford said yes.  Acting Chairman asked 
if they were lumens at ground level.  Mr. Fraga said they were at grade.  Member Towle asked if 
the drive‐thru was dedicated for people who would be using the drive‐thru with respect to the 
egress of the building and prior discussion on the width of that area and exiting to the north.   
Ms. Rutherford said the site plan shows the dimensions.  Member Towle said he has concerns 
that if a person is parked in that area they will want to exit to the north.  Ms. Rutherford said 
that is fine and the intent is that one vehicle exit at a time and they don’t see an issue with the  
drive‐thru.  Ms. Rutherford said it is very important that the Board understand that 
there will probably never be a 6 vehicle cue. Ms. Rutherford said she believes it is wide enough 
and if there is a vehicle turning left, that there is room for another vehicle to get around. 
Acting Chairman Mirando asked if it could be widened.  Ms. Rutherford said yes, but it is wide  
enough for a truck and they just did not want it too wide.  Attorney Polidoro requested that  
circulation be sent to a traffic consultant for their comment.  Acting Chairman Mirando asked if 
a “one‐way” sign was there.  Ms. Rutherford said there is a “do not enter”.  Acting Chairman 
Mirando is asking for that signage.  Ms. Rutherford said they can coordinate that signage with 
DOT.   
 
Acting Chairman Mirando asked why it was pushed back 40ft.  Ms. Rutherford said Attorney 
Morando already spoke on the pedestrian amenities in the front, and the drive‐thru must be 
50ft. from the street line, and having to meet the 6 vehicle cue regulations.   Acting Chairman 
asked about moving the building closer to the road.  Attorney Morando advised this proposal 
was planned around the street issue and the drive‐thru requirements, and if you change one 
thing you will have to change a lot of things.  To relocate the drive‐thru will result in 
dramatically changing the entire layout of the building.   
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Acting Chairman asked about street trees and referenced the County’s response letter.  
Attorney Morando said once he receives a copy of the County’s response letter that will be 
addressed.  Member Pearson felt that the big tree to the south would eventually block the  
CVS sign and windows.   
 
Attorney Polidoro advised that with respect to lighting, the Code reads that Main Street and 
pedestrian lighting should be human scale (10‐15 feet high).  (Section 200‐16). 
 
Ms. Rutherford said with respect to the trees they are ornamental.   
 
Acting Chairman Mirando asked with respect to the height of lights is that above the concrete 
foundation.  Ms. Rutherford advised 3 foot base and 15 foot long. 
 
Acting Chairman asked the Board for any further comments.   
 
Member Pearson asked how they determined the parking spaces.  Ms. Rutherford said the 
parking is based on the CVS demand which is 1 per 200 sq. ft.  Member Pearson asked if their 
proposal was code compliant.  Ms. Rutherford said it is more than what is required.  
 
Acting Chairman Mirando asked with respect to the monument light it is external lighting on 
both sides.  Ms. Rutherford said it is internally illuminated.  Member Pearson advised that is not 
permitted.  Attorney Morando said signage will be addressed when the sign professional is 
present and after discussions with CEO Harkins. 
 
Attorney Polidoro advised the Board to approve the Resolution that she prepared.  
 
Acting Chairman Mirando read the Resolution as follows: 
 

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 May 8, 2014.  The meeting 
was called to order by Acting Chairperson Mark Mirando. 
         
Moved by:  Acting Chairman Mirando                              Seconded by: Member Pagano 

 
RESOLUTION TO CLASSIFY THE ACTION AND CIRCULATE FOR LEAD AGENCY 
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TMC Northeast 2 LLC 

Date:   May 8, 2014          Moved By: Acting Chair Mirando 
 
Resolution:  #2014-4                              Seconded By:  Member Pagano 
 
 WHEREAS, TMC Northeast 2 LLC, has applied for site plan and special permit approval 
to replace an existing 23,400 sq. ft. structure with a new 13,745 sq. ft. structure and make 
associated site improvements on two parcels of land comprised of 2.35 acres located in the GB 
District identified as tax parcel nos. 6272-06-490816 & 6272-07-514806 (the “site”); and  
 

WHEREAS, the site is located adjacent to the Elmendorph Inn and within approximately 
450 feet of the Halfway Diner, which are listed on the State and National Registers of Historic 
Places; and 

 
WHEREAS, a project occurring wholly or partially within, or substantially contiguous to, 

any historic building or structure listed on the State or National Registers of Historic Places is a 
Type I action pursuant to 6 NYCRR § 617.4(b)(9); and  

 
WHEREAS, the applicants have submitted a Full Environmental Assessment Form 

(“EAF”) dated April 23, 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.  

 
 NOW THEREFORE BE IT RESOLVED that the Planning Board hereby:  
 

1. Classifies the project as a Type I action under SEQRA; and 
2. Declares its intent to act as lead agency in a coordinated review of the action and 

directs the Secretary to the Planning Board to send notice of its intent to all 
interested and involved agencies. 

3. Directs the Secretary to refer the application to the Dutchess County 
Department of Planning and Development pursuant to § 239-m of the General 
Municipal Law. 

 
 
List of Interested Agencies: 
Village of Red Hook DPW (w/plans) 
Red Hook Fire Company, Inc. (w/plans) 
Historic Red Hook (w/o plans) 
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List of Involved Agencies: 
Dutchess County Department of Health (w/plans) 
NYS Department of Transportation (w/plans) 
NYS Department of Environmental Conservation (w/plans) 
NYS Office of Parks, Recreation & Historic Preservation (w/plans) 
Village of Red Hook Highway Department (w/plans) 
 
 
Acting Chairman Mirando made a motion to accept the said Resolution.  Motion seconded by 
Member Pagano.  All in favor. 
 
Attorney Polidoro said now the applicant will have to submit copies for lead agency mailings.  
Attorney Polidoro advised if this Board requested to involve any consultant(s), the applicant will 
need to be notified for extra copies. 
 
Acting Chairman Mirando asked that the Board establish an escrow account.  Chairman 
Mirando asked for $20,000.00 to cover any consultant review, which would include engineering 
review, traffic study, professional planner and legal consultation.  Attorney Morando asked who 
the professional planner was.  Attorney Polidoro said the Village did not have a professional 
planner, so the Board would need to discuss that.  Attorney Polidoro advised the Board that the 
engineer has the ability to do the traffic study as well.  Attorney Polidoro said it could be done 
now, or wait until an issue comes up.  Attorney Morando said he understands the engineering 
and traffic study but did not agree with a planner because the Village just adopted the Pattern 
Book and he did object to the $20,000.00 figure.  Attorney Polidoro advised that escrow was 
already started.  Attorney Polidoro advised the Board that escrow is based on the necessary 
review and since we don’t have a standard fee schedule.  Acting Chairman Mirando said the 
Board can request each professional to submit their fees.  Attorney Polidoro said if the Board is 
going to hire a professional they should do that tonight.  Attorney Polidoro advised the Board 
that they can go into executive session to discuss hiring a professional.  Attorney Polidoro 
advised the Board that they should submit plans to the Village Engineer.  Member Pagano felt 
that $10,000.00 to start was fair considering that this was not a small project.  Acting Chairman 
Mirando requested $15,000.00.   
 
Acting Chairman Mirando made a motion to request an escrow retainer in the amount of 
$10,000 from the applicant, of which escrow shall be replenished when it is at 50%.   Motion 
seconded by Member Pagano.  All in favor. 
 
Attorney Polidoro requested that it be referred to the Village Engineer.  Acting Chairman  
Mirando said he would like to request fees from a professional planner prior to hiring.  
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Attorney Polidoro said the applicant will need to provide additional copies to Secretary Hart for 
lead agency mailings.  Member Pagano advised that the next Planning Board meeting will be 
June 12, 2014.  Secretary Hart advised that she will need 10 additional sets of plans for mailing. 
Ms. Rutherford asked if traffic and drainage reports were needed.  Attorney Polidoro advised 
no.   
 
Attorney Polidoro asked the Board if there was a copy of the access deed that a copy be 
provided to her. 
 
Attorney Morando said he will get the copies to Secretary Hart and thanked the Board for their 
time.  
 
Acting Chairman Mirando asked the Board if they reviewed the planning board minutes dated 
April 10, 2014.  Board members said yes.  Member Towle made a few typographical changes 
which were corrected. 
 
Acting Chairman Mirando made a motion to accept the planning board minutes dated April 
10, 2014.  Motion seconded by Member Pagano.  All in favor. 
 
Acting Chairman Member made a motion to adjourn the Planning Board Meeting at 9:30 pm.  
Motion seconded by Member Pagano.  All in favor. 
 
 
 
Submitted by, 
 
 
LARA HART, Secretary 
Village of Red Hook Building Department 
 


