
VILLAGE OF RED HOOK 
Zoning Board of Appeals Meeting 

February 24, 2011 
 
 
Present:  Chairman, George Beekman, Member Cliff Gubler and Member Roger Husted   
Absent:   Member Paul Duntz 
 
Chairman George Beekman opened the Village of Red Hook Zoning Board of Appeals meeting at  
7:30pm. 
 
Chairman George Beekman made a motion to accept the minutes from the Zoning Board of Appeals 
meeting dated May 27, 2010.  Seconded by Member Cliff Gubler.   All in favor.  Minutes were approved 
as written. 
 
Chairman George Beekman advised that the only item on Agenda is the Friends of Elemendorph, Inc. 
asking for an Interpretation of the Order to Remedy in Violation of Section 200‐10‐A of the Zoning Code 
for property located at 7562 North Broadway, Red Hook, New York. 
 
Chairman George Beekman asked if CEO Sam Harkins would speak at this time.   CEO Sam Harkins 
indicated that the farmers winter market which is held at the Elmendorph Inn is in the general business 
district and that according to Section 200‐10‐A of the Zoning Code that any “use” change is subject to 
site plan approval.   
 
Chairman Beekman asked CEO Harkins if the Elmendorph buildings were treated separately in usage.  
CEO Harkins indicated yes.  The carriage house was classified as an “M” (mercantile) – but when radio 
station entered it was changed to a “B” (business), whereby changing it from an “M” – mercantile class.  
CEO Harkins indicated this is an allowable use, but needs site plan approval. 
 
Beth Jones, President of the Elmendorph Inn, was present and spoke about the Elmendorph Inn being  
a resource for the community, and that her job, as president, is to raise money for the Elmendorph Inn  
to maintain and manage the building, which costs a lot of money, approximately $34,000 per year. 
Ms. Jones feels that nothing has changed.  The use contract that people sign, and they make a donation 
to the Friends of Elmendorph in order to use the Inn.  The local farms have been hosting the winter 
farmer’s market for 3 years running, and they make a donation for use of the space, and they believe 
that this has not a changed the purpose of the building – for periodically selling things to raise money for 
the Inn.   The Board was having a hard time figuring out how to raise monies to maintain the Inn, 
whereby having to turn it into a rental space, and for that space they did come in front of the planning 
board for a change of use ‐ but that the Inn itself has not changed its use – the Inn has always sold items 
to keep it going – they accept donations for use of the space because it is a resource for the community. 
Ms. Jones feels that the zoning rules are ambiguous and does not see a mention of mercantile in the 
zoning rules. 
 
Chairman Beekman asked Ms. Jones then why did you go in front of the Board to get a change to 
mercantile for the other building?   
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Ms. Jones replied because we were running a mercantile out of that building and the sole purpose of 
that building was to sell items to raise money for the Inn.   
 
Chairman Beekman asked how often were you running the farmer’s market in the last two years?  Ms. 
Jones replied that the current market is 9 days per year for 4 hours a day.  Ms. Jones indicated that they 
are not running the farmer’s market.  Chairman Beekman replied right, but that is what is operating at 
the site.  Ms. Jones again asked where in zoning rules is mercantile.  Chairman Beekman advised that the 
mercantile is the NYS rules and stated from the rules that ….”site plan approval for all use changes in this 
district shall be subject to a site plan approval”…  Chairman Beekman informed Ms. Jones that you are 
renting space.   
 
Member Roger Husted indicated that the persons renting the space would have to use the space within 
the bounds that the law allows.   
 
Chairman Beekman advised that this is not a change is use, but an add‐on use.   
 
Member Roger Husted asked of what other activities have been held at the Inn.  Ms. Jones replied, 
auctions, sale of apple pies during Hardscrabble Day, and has sold lots of things to raise money for the 
Inn, which has not changed in 35 years.   
 
Resident Susan Mora spoke at this time to indicate of her years living in Red Hook that she remembers 
the Inn selling Christmas items.   
 
Chairman Beekman advised that the law is to protect the neighborhood and the Village and parking is 
affected – but a once year activity such as Hardscrabble is a Village affair, here, we are looking at a 
situation where the Inn has activities being done a regular basis, selling items that are not manufactured 
on premises, you are accepting donations, and they are looking to address that part.  This is not 
something you cannot do, it is something that has to be reviewed and some changes made with 
restrictions of parking.  Chairman Beekman indicated that no‐one is looking to stop it, but to address it.    
 
Resident Sam Phelan spoke asking according to zoning ordinances, what uses are allowed.  Chairman 
Beekman again stated this use is allowed, but that it is a change and to decide whether or not it requires 
it to go in front of the planning board – again, this is the zoning board and not a change in use, but an 
add‐on where the Village is aware of it, and that if anyone complains now, that they would have to deal 
with the fact that it is now a permitted use.   Chairman Beekman advised that a change in use is an 
accepted use in the Village wherein the planning board reviews it and if there is any stipulations that 
they want to put in that is necessary to address that certain activity, then once you are permitted, you 
are permitted.    
 
Member Roger Husted indicated that this is a tough call and ambiguous and at what point do you decide 
it is a change.   Chairman George Beekman indicated that in the winter there is something going on –  
Hardscrabble Day something going on – but now you have an outside party coming in and selling things. 
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Ms. Jones indicated dates of winter farmer’s market being, one week in December, two Saturdays in 
January, February & March.  Chairman Beekman indicated the change is outside vendors coming in 
and operating.   
 
Village Resident Juliette Harrison spoke at this time to inquire as to if change is based on hours – then 
what about the Churches – would they have to change their use.   Chairman George Beekman replied if 
they were doing it twice a month – he would expect them to have to.   
 
Chairman Beekman indicated that we are looking at the Village’s well‐being and impact – spoke on the 
major impact on the streets, due to the snow this winter.   
 
Ms. Jones spoke to advise that the last time of the parking problem, they had trucks unload at another 
location where there was plenty of room for trucks so that Cherry Street would not be blocked.  They 
also moved the farmers and vendors from the space in the back, so as to provide for parking.   
 
Chairman Beekman advised that if you have a permitted use from the Village, it opens up an added use 
as mercantile.  With this added use to it, so it can be used as that, and stipulated that you have a permit 
that says it is a permitted use.  Ms. Jones again asked again where it states this in the rules?   Chairman 
Beekman said as a meeting house, or historical society, you can sink or swim in that alone, if you do a 
once in a blue moon type of thing that is something different, but when you are operating and having  
other vendors coming in and selling….. Ms. Jones indicated they feel this is no different than 
Hardscrabble Day or other event day.   Member Roger Husted advised that whatever is going on there, 
we have to take into account what its impact is on the surroundings, within reason, as respect to your 
neighbors, other businesses, etc.      
 
Resident Mr. Chris Klose spoke at this time and advised that this is support of a healthy Village and 
township and we have this issue before us, which is best that everyone take a deep breath and be good 
neighbors.  
 
Chairman Beekman asked CEO Sam Harkins as to the Churches.  CEO Harkins advised that it has always 
been overlooked in the past.  CEO Sam Harkins advised that we use the NYS Building Code.   Chairman 
Beekman advised that operating a business in a site that is a meeting house (“A), could result in  
a lot of problems.   Chairman Beekman again stated this can be resolved very simply, we are not 
changing the use, but allowing an additional use, and once you have mercantile, it would open up a 
bunch of sources for possible income in the future.   
 
Member Roger Husted stated that we would like to have a fair game and are trying to treat you like you 
want to treat yourself.   
 
Chairman Beekman advised Sam Phelan that once you have mercantile that would give you the ability to 
run a business like this, to sell stuff, out of this site.  CEO Harkins indicated that community involved 
activities is an “A” and that the Elmendorph already has that.   
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CEO Harkins left meeting to get the NYS Building Code Book.  CEO Harkins read from Code and the  
places that fall under the “A” classification, i.e., motion picture theaters, amusement arcades, art 
galleries, bowling alleys, places of religious worship, community halls, courtrooms, dance halls (not 
including food or drink consumption), Exhibition Halls, Funeral Parlors,  Gymnasiums, indoor swimming 
pools, indoor tennis courts, lecture halls, libraries, museums, waiting areas in transportation terminals,  
pool and billiard parlors.   
 
Susan Mora asked about use of renovations of the Inn.  Chairman Beekman advised it is no longer used 
as an Inn, but as a meeting hall.  CEO Harkins advised that the Inn predated zoning.   
 
Mr. Phelan again questioned the change in usage stating that the Inn has been doing this for the past 20 
years, under a temporary sporadic period, so where is the change?  Chairman Beekman advised he 
believes they did have the permit and site plan to do the retail store, but then they changed it, but the 
other building was not used for that and now it is.  The rules are what they are, and it is being used on a 
retail sales basis.  
 
Member Roger Husted indicated this is not a question of right from wrong, but if it is a change. 
Chairman Beekman indicated that when you bring other people in and they are retailing off the 
premises, that is a change.  This can be worked out without a problem, but you must have the planning 
board permit to do it.   
 
Mr. Klose asked if there was any possible way for the Zoning Board to extend the permit.  Member 
Roger Husted indicated we do not have that authority.  Chairman Beekman advised that the only thing 
they can do at this point is interpret the violation as to whether or not it is a change.    
 
Ms. Jones indicated they would like to work this out, but asked if they now hold the market in a couple 
of weeks, they will be penalized?  CEO Harkins indicated yes, if it was decided they needed to appear in 
front of planning board, he would have to issue an appearance ticket.   
 
Board Member Cliff Gubler asked about multiple use variance?  Chairman Beekman advised the Board 
cannot entertain a variance, because they do not need a variance and the meeting was to address the 
interpretation only.  They need to go in front of the planning board to get a permit for use.   
 
Member Roger Husted feels that the lack of information here does not allow the Board to make a 
decision.  Chairman Beekman advised that the Board could affirm the violation, but that considering the 
way the way it is written, there would be some legal questions, therefore, he feels there would be no 
problem with continuing the meeting to the next month in order to obtain legal input.   
 
Chairman Beekman asked CEO Harkins if the interpretation can be continued?  CEO Harkins advised  
you must have a reason, and the reason being you will be obtaining legal input.  Member Roger Husted  
said he respects the way we have done things over the years, but out of respect we need to make sure 
that the way we have done things is the right way.  CEO Harkins agrees.   
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Chairman Beekman advised that the most practical way to move forward would be to get a decision on 
the interpretation, get on record, and go in front of the planning board. 
 
Chairman Beekman made a motion to continue interpretation meeting to next month to resolve legal 
issues.  Seconded by Member Cliff Gubler.  All in favor.   
 
Chairman Beekman made a motion to adjourn meeting at 8:35pm.  Seconded by Member Roger Husted.  
All in favor.   Meeting adjourned at 8:25pm. 
 
 
 
 
Submitted by,  
 
Lara Hart 
Building Department Secretary 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
   
 
 
 
 



 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
   
 
 
 
 
 



 


