
FRANKLIN	
  TOWNSHIP	
  LAND	
  USE	
  BOARD	
  
MINUTES	
  

July	
  15,	
  2015	
  
	
  

CALL	
  TO	
  ORDER:	
  Statement	
  of	
  compliance.	
  
Adequate	
  notice	
  of	
  this	
  meeting	
  has	
  been	
  provided	
  as	
  required	
  by	
  Law,	
  
by	
  posting	
  of	
  the	
  annual	
  notice	
  on	
  the	
  Municipal	
  bulletin	
  board	
  and	
  by	
  
mailing	
  to	
  the	
  Star	
  Gazette	
  and	
  Express	
  Times	
  in	
  accordance	
  with	
  the	
  
open	
  public	
  meeting	
  act,	
  1975.	
  
	
  
ROLL	
  CALL:	
  
Members	
  Present:	
  	
  Mr.	
  Onembo,	
  Mr.	
  Meltzer,	
  Mr.	
  Van	
  Saders,	
  Mr.	
  Santini,	
  
Ms.	
  Kantor,	
  Mr.	
  Banes,	
  Mr.	
  Ferri	
  
Members	
  Absent:	
  	
  Mayor	
  Butler,	
  Mr.	
  DeAngelis,	
  Mr.	
  Sigler	
  
Also	
  Present:	
  	
  Engineer	
  G.	
  Weber,	
  Attorney	
  R.	
  Schneider	
  
	
  
MINUTES:	
  	
  Minutes	
  from	
  the	
  June	
  3,	
  2015	
  meeting.	
  
A	
  motion	
  to	
  approve	
  the	
  minutes	
  for	
  the	
  June	
  3,	
  2015	
  meeting	
  was	
  made	
  by	
  
Mr.	
  Van	
  Saders,	
  seconded	
  by	
  Mr.	
  Ferri,	
  Vote:	
  Van	
  Saders,	
  Ferri,	
  Onembo,	
  
Santini,	
  Kantor,	
  Banes	
  –	
  Ayes,	
  0	
  –	
  Nay,	
  0	
  –	
  Abstain,	
  all	
  ayes	
  motion	
  carried.	
  
	
  
COMPLETENESS	
  ITEMS:	
  

1. 	
  Docket#2015-­‐08-­‐Sun	
  Energy,	
  LLC/Posh	
  Auto	
  –	
  Second	
  completeness	
  
review	
  for	
  a	
  Minor	
  Site	
  plan	
  application	
  for	
  Block	
  30	
  Lot	
  35	
  located	
  at	
  
203	
  Route	
  57.	
  A	
  motion	
  to	
  deem	
  the	
  application	
  complete	
  per	
  the	
  
Engineer’s	
  report	
  dated	
  July	
  13,	
  2015	
  was	
  made	
  by	
  Mr.	
  Onembo,	
  
seconded	
  by	
  Mr.	
  Van	
  Saders,	
  Vote:	
  Onembo,	
  Van	
  Saders,	
  Santini,	
  
Kantor,	
  Banes,	
  Ferri	
  –	
  Ayes,	
  0	
  –	
  Nay,	
  0	
  –	
  Abstain,	
  all	
  ayes	
  motion	
  carried.	
  
Attorney	
  R.	
  Schneider	
  let	
  the	
  applicant	
  Attorney	
  W.	
  Edeleston	
  	
  the	
  
board	
  may	
  not	
  get	
  to	
  them	
  tonight,	
  Attorney	
  Edeleston	
  stated	
  he	
  
would	
  see	
  where	
  we	
  are	
  at	
  around	
  9:00	
  and	
  play	
  it	
  by	
  ear.	
  
Mr.	
  Santini	
  stepped	
  down	
  at	
  this	
  time.	
  

	
  
PUBLIC	
  HEARING	
  &	
  DISCUSSION	
  ITEMS:	
  

1. 	
  Docket#2015-­‐06-­‐Moncada	
  NJ	
  Solar	
  201	
  LLC	
  –	
  Public	
  hearing	
  for	
  Use	
  
	
  Variance/Preliminary	
  Final	
  Site	
  Plan	
  and	
  Minor	
  Subdivision	
  application	
  
	
  for	
  Block	
  26,	
  Lots	
  16,	
  17,	
  18	
  &	
  18.14.	
  The	
  public	
  hearing	
  will	
  include	
  the	
  
	
  Amended	
  Final	
  Site	
  Plan	
  application	
  for	
  Block	
  26	
  Lot	
  16	
  &	
  17	
  Block	
  27	
  
	
  Lot	
  2.	
  	
  Attorney	
  S.	
  Byrnes	
  stated	
  he	
  would	
  be	
  representing	
  the	
  applicant	
  
	
  tonight	
  in	
  place	
  of	
  Attorney	
  D.	
  O’Hern	
  .	
  Attorney	
  S.	
  Byres	
  reviewed	
  the	
  
	
  application,	
  the	
  reduction	
  in	
  lot	
  coverage,	
  and	
  	
  the	
  revised	
  access	
  through	
  
	
  Edison	
  Road.	
  Attorney	
  S.	
  Byrnes	
  stated	
  they	
  will	
  not	
  be	
  re-­‐visiting	
  the	
  
	
  previous	
  variance	
  application.	
  Attorney	
  R.	
  Schneider	
  swore	
  in	
  applicant	
  
	
  Engineer	
  E.	
  Hill.	
  Engineer	
  E.	
  Hill	
  addressed	
  the	
  first	
  application	
  and	
  the	
  
	
  proposed	
  lot	
  reconfiguration	
  since	
  the	
  purchase	
  of	
  the	
  additional	
  land	
  
	
  to	
  provide	
  more	
  direct	
  access	
  from	
  Edison	
  Road	
  which	
  included	
  a	
  50ft.	
  
	
  wide	
  flag	
  lot	
  stem	
  for	
  a	
  gravel	
  driveway	
  into	
  lot	
  16.	
  The	
  proposed	
  lot	
  
	
  17	
  has	
  no	
  road	
  frontage	
  and	
  will	
  remain	
  farmland.	
  Engineer	
  E.	
  Hill	
  



	
  addressed	
  Engineer	
  M.	
  Finelli’s	
  report	
  dated	
  July	
  13,	
  2015.	
  Engineer	
  
E.	
  Hill	
  stated	
  there	
  would	
  no	
  proposed	
  development	
  for	
  Lot	
  17	
  and	
  no	
  
variances	
  required.	
  Engineer	
  E.	
  Hill	
  reviewed	
  sheet	
  4	
  of	
  7	
  of	
  the	
  site	
  plan	
  
showing	
  a	
  blow	
  up	
  of	
  the	
  driveway	
  location,	
  county	
  approval	
  will	
  be	
  
required	
  the	
  applicant	
  will	
  provide	
  the	
  utility	
  easements.	
  
Engineer	
  E.	
  Hill	
  presented	
  exhibit	
  A-­‐1	
  site	
  plan	
  from	
  2012	
  Lots	
  16	
  &	
  17	
  
sheet	
  	
  	
  7	
  &	
  8	
  of	
  	
  28	
  of	
  previous	
  plan	
  and	
  sheet	
  8	
  –	
  sheet	
  9	
  of	
  amended	
  plans.	
  
Engineer	
  E.	
  Hill	
  stated	
  the	
  previously	
  approved	
  panels	
  are	
  not	
  the	
  industry	
  
standard	
  today.	
  	
  The	
  panels	
  will	
  be	
  still	
  be	
  12ft.	
  maximum	
  in	
  height.	
  
In	
  order	
  to	
  consolidate	
  we	
  must	
  move	
  the	
  internal	
  lot	
  line	
  making	
  it	
  smaller	
  
the	
  gates	
  will	
  remain	
  the	
  same.	
  	
  The	
  previously	
  approved	
  39	
  acres	
  of	
  panels	
  
now	
  with	
  newer	
  technology	
  will	
  	
  be	
  decreased	
  by	
  18	
  acres.	
  	
  No	
  proposed	
  
improvements	
  on	
  Lot	
  17	
  just	
  farmland	
  preservation,	
  tree	
  lines	
  will	
  remain.	
  
The	
  8ft.	
  fencing	
  will	
  remain	
  along	
  with	
  the	
  meadow	
  grass.	
  	
  All	
  fire	
  improvements	
  
will	
  remain	
  the	
  same,	
  details	
  remain	
  the	
  same.	
  The	
  gate,	
  fencing	
  and	
  50ft.	
  of	
  	
  
road	
  all	
  subject	
  to	
  the	
  Township	
  Engineer.	
  	
  COAH	
  will	
  be	
  obligated	
  to	
  comply	
  when	
  
the	
  permits	
  are	
  issued.	
  
PUBLIC	
  COMMENT:	
  

1. 	
  Ms.	
  Murray,	
  82	
  Good	
  Springs	
  Road.	
  
	
  Engineer	
  E.	
  Hill	
  clarified	
  access	
  for	
  Ms.	
  Murray	
  and	
  had	
  a	
  brief	
  
	
  discussion	
  concerning	
  the	
  access	
  road.	
  
	
  

2. 	
  Mr.	
  Banghart,	
  50	
  Good	
  Springs	
  Road.	
  
	
  Mr.	
  Banghart	
  	
  has	
  concerns	
  regarding	
  possible	
  tree	
  damage.	
  
	
  Engineer	
  E.	
  Hill	
  stated	
  the	
  trees	
  would	
  not	
  be	
  disturbed.	
  

	
  
Planner	
  J.	
  Dupont	
  of	
  Beacon	
  Planning	
  was	
  sworn	
  in	
  by	
  Attorney	
  R.	
  Schneider.	
  
Planner	
  J.	
  Dupont	
  addressed	
  Planner	
  J.	
  Kyle’s	
  comment	
  in	
  his	
  report	
  dated	
  	
  
July	
  8,	
  2015.	
  	
  Planner	
  J.	
  Dupont	
  identified	
  the	
  variances.	
  	
  

	
  
A	
  motion	
  to	
  approve	
  was	
  made	
  by	
  Mr.	
  Meltzer,	
  seconded	
  by	
  Mr.	
  Onembo,	
  
Vote:	
  Meltzer,	
  Onembo,	
  Van	
  Saders,	
  Kantor,	
  Banes,	
  Ferri	
  –	
  Ayes,	
  0	
  –	
  Nay,	
  0	
  –	
  Abstained,	
  
all	
  ayes	
  motion	
  carried.	
  

	
  
BILL	
  LIST:	
  A	
  motion	
  to	
  submit	
  vouchers	
  for	
  payment	
  was	
  made	
  by	
  Mr.	
  Van	
  Saders	
  
seconded	
  by	
  Ms.	
  Kantor,	
  all	
  ayes	
  motion	
  carried.	
  
	
  
ADJOURNMENT:	
  9:40	
  p.m.	
  
With	
  no	
  further	
  business	
  before	
  the	
  board	
  and	
  no	
  public	
  comment	
  offered	
  the	
  
meeting	
  was	
  adjourned.	
  
	
  
Respectfully	
  Submitted,	
  
	
  
	
  
Margaret	
  Housman,	
  Secretary	
  
	
  
	
  
	
  



	
  
	
  
	
  
	
  


