
READINGTON TOWNSHIP PLANNING BOARD 
MINUTES 

March 27, 2006 

A.  Chairman called the meeting to order at 7:10 p.m. announcing that all laws 
governing the Open Public Meetings Act had been met and that the 
meeting had been duly advertised.  The Board saluted the flag. 

B.  Roll: 

Mrs. Allen  present 
Mr. Auriemma  present 
Mr. Cook  present 
Mrs. Duffy  absent 
Mrs. Filler  present 
Mrs. Flynn  present 
Mr. Klotz  absent 
Mr. Monaco  present 

Beth McManis, Clarke – Caton & Hintz 
Michael Sullivan, ClarkeCaton & Hintz 
Valerie Bollheimer, Purcell, Ries, Shannon, Mulcahy & O’Neill 
H. Clay McEldowney, Studer & McEldowney 

C.  APPROVAL OF MINUTES 

1.  March 13, 2006 Mr. Cook made a motion to approve the minutes. 
Mrs. Filler seconded the motion.  Motion was carried with a vote of 
Ayes all, Nays none recorded. 

2.  March 13, 2006 Executive Minutes – Mrs. Filler made a motion to 
approve the minutes.  Mrs. Allen seconded the motion.  Motion was 
carried with a vote of Ayes all, Nays none recorded. 

D. CORRESPONDENCE: 

The board had no comments regarding the correspondence. 

E.  RESOLUTIONS: 

1.  Ferreira Industrial Spec. Building 
Preliminary Major/Final Site Plan 
Block 39, lot 53.14 
Action date:  February 23, 2006
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Mrs. Allen made a motion to approve the resolution.  Mr. Cook seconded the 
motion. 

Roll call: 

Mrs. Allen  aye 
Mr. Auriemma  aye 
Mr. Cook  aye 
Mrs. Filler  aye 
Mr. Monaco  aye 

F.  TECHNICAL REVIEW COMMITTEE: 

1.  Luberto 
Minor Subdivision 
Block 60, lot 12 
Action date:  April 1, 2006 

Mrs. Filler stated that the Technical Review Committee recommended that 
the application should be deemed complete. 

Mrs. Filler made a motion to declare the application complete.  Mrs. Allen 
seconded the motion.  Motion was carried with a vote of Ayes all, Nays none 
recorded. 

2.  Wilmark Building Contractors 
Final Major Subdivision 
Block 25, lot 38.01 
Action date:  April 8, 2006 

Mrs. Filler stated that the Technical Review Committee recommended that 
this application should be deemed complete. 

Mrs. Filler made a motion to declare the application complete.  Mr. Monaco 
seconded the motion.  Motion was carried with a vote of Ayes all, Nays none 
recorded. 

3.  Rolling Meadows 
Final Subdivision Plan 
Block 55, lot 7.01 
Action date:  May 1, 2006
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This matter has been carried to the April 10, 2006 Technical Review meeting. 
No action was taken. 

G.  OTHER BUSINESS: 
1.  Ordinance #092006 

amendment to Section 148104 & Section 148121B 

Mrs. Allen stated that this revision came from the recommendation 
from Code Enforcement.  The fees for the smaller renovations will be kept 
affordable.  The Planning Board has been asked to review the ordinance to 
make sure that it is consistent with the Master Plan. 

Mrs. Filler made a motion to approve the ordinance amendment.  Mrs. Allen 
seconded the motion.  Motion was carried with a vote of Ayes all, Nays none 
recorded. 

H.  WORK SESSION: 

1.  Whitehouse Corridor Strategic Plan 

Mr. Sullivan informed the board a few years ago the Township of Readington 
received a grant from the Office of State Planning, currently known as the Office 
of Smart Growth to study the area of Route 22, Whitehouse Station and the 
Village of Whitehouse.  They are using the grant to focus on the area that is 
identified as the Whitehouse Corridor.  His office did a series of analysis 
consisting of mapping and reviewing the built environment and characterizing 
this area with the Planning Board subcommittee. 

Beth  McManis described a profile of the area which encompasses all of 
Route 22 throughout the township as well as much Route 523 and includes the 
villages of Whitehouse and Whitehouse Station. 

She verified the location of the already developed areas.  It is a mix of 
building types, residential, commercial as well as the train station.  Whitehouse 
Station is a small historic village.  It consists of a mix of office and specialty retail 
stores with residential uses along the periphery.  The architecture is 
predominately colonial and Victorian and adds to the historic character of the 
area.  Whitehouse Station is pedestrian oriented due to the sidewalks throughout 
the area and it encourages people to walk to town and also walk to the either the 
buildings or homes that they are entering. 

Whitehouse is located north of Route 22 on Old Route 28.  The area also consists 
of a variety of building types.  It is primarily residential and is an historic 
village. There are a small number of commercial uses.   The architecture is 
predominately Victorian and colonial. This area is also pedestrian orientated 
although the sidewalks are not contiguous.
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Along Route 22 there are rural areas with trees along the side with some 
commercial uses.  She depicted the more recent developments. 

Ms. McManis indicated to the board the water service area that exists along 
Route 22 and extends north to include Merck.  Elizabethtown Water provides 
water service to the township. They received traffic counts for the roadways 
from the NJDOT. On Route 523 just north of the intersection with Route 22 had 
a daily traffic count of 2,537 cars.  Area 2 which is between Maple and School 
Road on Route 22 had an average daily traffic count of 30,600 vehicles.  Area 
number 3 also along Route 523 in the Village of Whitehouse had an average 
daily traffic count of 13,224 vehicles. 

The pedestrian circulation is incomplete in the study area at this time.  Most of 
the pedestrian circulation is located in the new development through the 
township.  There is open space and preserved farmland. 

On the next topic, Ms. McManis indicated to the board how much development 
could be accommodated in the study area based upon the existing zoning.  Most 
of the area consists of farmlands.  Single family homes was the second largest 
category at 18 ½% and commercial is 15 ½%.  The B zone travels along Route 
22.  The RO zones are located north of Route 22 in the area of the Merck 
campus and along the eastern portion of the Route 22 corridor.  This study 
indicates the amount of expansion that could occur on the lots. Ms. McManis 
explained to the board that the existing nonresidential floor area in the study 
area is approximately 3,700,000 square feet.  There is a potential for new non 
residential floor area of over 4,000,000 square feet. 

If the nonresidential zones were fully built out, the township would lose over 
15,000 acres in currently vegetative lands.  Additional impervious cover amounts 
could range to approximately 200 acres to 400 acres. 

Mr. Sullivan stated that they performed a market analysis.  They retained 
Urban Parkers to look at the market area in Readington to see what the 
potential was for developing nonresidential uses.  They identified an area that 
they labeled the “Readington Trade Area”.  This district is located in Clinton 
Township, Bedminster Township, and Branchburg Township.  It consists of 
more than just Whitehouse Station.  The results determined that within that 
area approximately 250,000 square feet of additional retail space could be built 
such as service businesses. The zoning is reenforcing exactly what is happening 
along Route 22. 

Mr. Sullivan suggested that he would break the presentation down into 3 areas 
of the corridor; Whitehouse Station, the Village of Whitehouse and the actual 
Route 22 corridor.  The results of this discussion will be taken back to the 
Planning Board subcommittee.
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Jerry Cook stated that he would like to see this area not develop like the Green 
Brook area.  He only would like to see marginal development.  Regarding the 
village area, he felt that they should incorporate the residential and the business 
use.  There should be more parking in the area.  He would like to reduce the 
speed limit. 

Ronald Monaco stated that traffic and parking are issues in the village. 

Marygrace Flynn stated that they need the right amount of small retail and 
residential uses in the area. 

Julia Allen stated that she attended a meeting with a representative from DEP 
that was talking about the pipeline project.  She stated that it there is going to be 
a pipe located from the confluence of North and the South Branch of the Raritan 
River back up along the railroad tracks through Readington to the Banks Street 
parking lot which is owned by the DEP.  She was told that the house that is 
located south of the railroad tracks would have to be removed.  If that is the 
case, this area could provide future parking. 

Mrs. Allen was worried that the historic structures might be demolished.  She 
did not want the zoning to encourage the historic structures to be destroyed.  She 
wants the historic residential character of the Village of East Whitehouse 
preserved as a priority including the historic setting of the Ryland Inn.  She 
indicated that there is a large amount of open space preservation to the north of 
East Whitehouse and also to the north of Route 22 in the very most eastern 
portion of the corridor and this should remain the predominately use.  She was 
also concerned about the endangered species to the north of Lake Cushetunk 
which is close to Route 22.  The area to the east which represents the watershed 
for the South Branch of the Rockaway and portions where it is identified as 
Category One and also the watershed areas for the North Branch of the 
Rockaway all the way down to the confluence the open space should be 
protected.  She also wants to make sure that the zoning in Whitehouse Station 
doesn’t inadvertently encourage historic structures to be dismantled in favor of 
a new structure that houses a strip mall. 

Mrs. Allen also suggested that the Hunterdon County library branch in 
Whitehouse Station should be pursued.  The Polish American Club would be an 
appropriate location. 

Mrs. Filler stated that Whitehouse Station needs parking.  She would like to see 
the mix of housing and commercial uses.  She would like to have the 2 senior 
citizens tied into the village.  She also does not want randomized development 
pattern as opposed to a planned development pattern.
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Mrs. Allen suggested that the ROM zoning should be reviewed to make sure that 
it is respectful of the environmental features in the area that are being 
developed.  She also suggested that the township should find out what is being 
planned in the future for the Merck and Belle Mead properties. 

Mr. Cook suggested that we plan to have Whitehouse Station look like the 
Borough of Chester. 

Mrs. Flynn stated that Whitehouse Station should have a community center.  It 
would give the residents a sense of place. 

Mr. Auriemma suggested that Whitehouse Station could have a layout like Cape 
May. 

Mr. Sullivan informed the board that from their comments his firm can create 
design standards to be reviewed. 

PUBLIC COMMENTS: 

Betty Ann Fort stated that she was sitting on the Smart Growth Committee.  She 
stated that the Whitehouse Station is the exciting part.  The hard part is what we 
do with Route 22. According to the Master Plan, the small lots along Route 22 
should be consolidated. 

Ingelore Krug stated that she visited a tiny store called Radishes and Roses.  She 
felt that the area could benefit from other similar businesses. 

Mr. Nahvi stated that he owned the property on Route 22 eastbound between the 
Pelican Pool and the bank.  He wanted to know if a daycare center would be an 
appropriate use for the property. 

Mr. Sullivan answered that the board at this stage is not in the position to make 
a decision about zoning. 

Ernest Renda stated regarding the topic of trying to be more creative with the 
uses along Route 22, it occurred to him that there are streets that come into 
Route 22 and whether or not there has been thought of encouraging density at 
those intersections and away from the middle tracks. 

Mr. McEldowney informed that board that regarding the train station, transit is 
proposing to increase commuter traffic.  They are proposing 2 trains in the 
morning, 2 trains in the afternoon and 2 trains during the midday.  The trains 
will begin and end in High Bridge.  This will increase the need for additional 
parking.  To have viable businesses, people have to park and they have to be able 
to park safely.  DPW is currently adding 32 parking spaces to the parking lot.
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Sue DiMaria stated that she is with Hunterdon County Planning Board.  She 
said that she heard some very interesting ideas from the board.  She 
complimented the board on their discussion on design standards.  She said the 
county has a design standard booklet available on line. 

Barry Ableman stated that he is with the Office of Smart Growth.  Regarding 
the smaller properties on Route 22, he suggested to encourage a mix use where 
you would convert commercial use to residential to retail and office space within 
a cluster. 

Mr. Sullivan stated that the next step is to take all of this information, 
consolidate it and bring it back to the Planning Board subcommittee and try to 
propose some solutions.  The end product is slated to be an amendment to the 
Master Plan and ordinance revision to implement these ideas. 

Mrs. Flynn asked if this could be placed on the website.  Mr. Sullivan answered 
that he would give the board a disk so that it could be eventually placed on the 
website. 

H.  OTHER BUSINESS: 

1.  Sustainable Communities Grant: 

Mrs. Flynn stated that Kim Yousey has applied for a grant for building 
sustainable communities and she requested a letter from the Planning Board 
indicating that we are aware of her grant application and that we support it. 

Mrs. Filler stated that this grant ties into 319 grant that has to do with public 
education for storm water and related problems.  It was agreed that the 
secretary would write the letter. 

2.  Hearing on the revocation of the proposed sewer treatment plant 
permit for Bellemead 

Mrs. Filler stated that the permit allows the discharge to the strip that 
they recently petitioned for C1.  She requested that the Planning Board 
write a letter objecting to the permit.  It was agreed that the secretary would 
write the letter. 

3.  NJPO Workshop 

Reminder, the workshop will take place on March 31, 2006, beginning at 
5:30 p.m.
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I.  ADJOURNMENT 

Mr. Cook made a motion to adjourn.  Mr. Monaco seconded the motion. 
Motion was carried with a vote of Ayes all, Nays none recorded. 

Respectfully submitted, 

Linda A. Jacukowicz


