
PLANNING BOARD MEETING MINUTES –FINAL

WEDNESDAY, SEPTEMBER 3, 2014

MEMBERS PRESENT MEMBERS ABSENT:

Joan Wyant, Chairman Jeffrey Anagnos
Nathanial Charny Kim Godfrey
John Mautone James Jeffreys
Radford West

ALSO PRESENT:

Chairman Wyant opened the meeting at 7:00 p.m.   

Public Hearings:

1. Archer  Acres  Subdivision/Lot  Line  Adjustments  –  Paul  Dougherty,  Applicant,  and 
Dennis Lynch, P.E., Day Engineering,  appeared  for  the public hearing  for  the  three  lot 
subdivision/lot  line  adjustment  of  properties  located  at  the  corner  of Turkey Hill Road 
and Odak Farm Road in the A3A zoning district. Chairman Wyant read the legal notice 
that was sent to neighboring landowners and published in the paper and opened the public 
hearing.  Mr. Lynch said the proposed action involves subdividing an existing, developed 
121.83 acre parcel (6473­00­236615) into three parcels:  +/­ 100 acres, 20.838 acres with 
the existing dwelling, and 3.250 acres and adjusting the lot lines between three existing 
vacant parcels:  6473­00­316534, 6473­00­314508, and 6473­00­313482 and maintaining 
a 50 foot strip off of Odak Farm Road.  Brian Motts from Day Engineering displayed the 
site plan for the subdivision/lot line adjustments.  He said the lot lines between the four 
existing lots will be realigned to subdivide into six parcels.   The proposal involves four 
new homes with an  existing home on lot 5 and lot 6 remaining undisturbed at this time.   
Each  home  will  have  individual    septics  and  wells  and  Board  of  Health  approval  is 
pending.  The total acreage is 132 to 133 acres.  They are in the process of addressing the 
Board of Health comments now.  The house on lot 5 is the only structure on the property 
now.    The  driveway  accesses  have  been  approved  by  Glenn  Butler,  Highway 
Superintendent.  There was no public comment.

Chairman Wyant motioned that the Planning Board declare themselves lead agency for 
the Archer Acres subdivision/lot line adjustment application.  Mr. West seconded.  
Chairman Wyant Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathaniel Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Absent Motion carried 4­0.

Chairman Wyant and the Board completed the short EAF and signed it.  
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Chairman Wyant motioned that the Milan Planning Board approve the Negative 
Declaration pursuant to Part 617.7 of the State Environmental Quality Review Act for the 
Archer Acres subdivision/lot line adjustment application.  Mr. West seconded. 
Chairman Wyant Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathaniel Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Absent Motion carried 4­0.

 
Chairman Wyant motioned to close the public hearing.  Mr. Mautone seconded.
Chairman Wyant Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathaniel Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Absent Motion carried 4­0.

 
Chairman Wyant motioned that the Town of Milan Planning Board approves the 
following resolution:  BE IT RESOLVED, the Planning Board approves the following 
resolution to grant conditional final approval to the Archer Acres Three lot 
subdivision/lot line adjustment:

WHEREAS, a formal application for the approval of a three lot subdivision/lot line 
adjustment was submitted to the Town of Milan Planning Board on March 31, 2010 with 
an updated short EAF dated and submitted on July 23, 2104 and a subdivision map 
prepared by M.A. Day Engineering, PC dated December 28, 2009 and last revised on 
July 23, 2014; and

WHEREAS, these properties are located at the corner of Turkey Hill Road and Odak 
Farm Road in the A3A Zoning District and are identified as tax grid numbers 6473­00­
236615 consisting of 121.83 acres, 6473­00­314508 consisting of 3 acres, 6473­00­
313482 consisting of 9.1 acres, and 6473­00­316534 consisting of 3 acres; 

WHEREAS, there is currently a single family residence with access off of Turkey Hill 
Road on 6473­00­236615; and

WHEREAS, this subdivision application proposes to subdivide 6473­00­236615 into 
three lots, Lot 4 consisting of 3.250 acres, Lot 5 consisting of 20.838 acres with the 
existing residence, and Lot 6 to be the remaining +/­ 100 acres; and

WHEREAS, this lot line adjustment application proposes to adjust the lot lines between 
Lot 1 (6473­00­316534) to become 3.01 acres, Lot 2 (6473­00­314508) to become 3.010 
acres, and Lot 3 (6473­00­313482) to become 3.137 acres; and

WHEREAS, and driveway accesses for Lots 1, 2, 3, and 4 have been approved by the 
Town of Milan Highway Superintendent, the access for Lot 5 is existing, and this 
proposal includes a 50 foot strip being retained between Lots 1 and 2 for future access to 
the remaining lands of Lot 6; and
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WHEREAS, based on a review of the NYS Office of Parks, Recreation and Historic 
Preservation (SHPO) maps, it was determined that this property is located within an 
archeologically sensitive area and required a Phase 1A study.  A letter was received dated 
September 26, 2011 from the NYS Office of Parks, Recreation and Historic Preservation 
that states “Based upon this review, it is the OPRHP’s opinion that your project will have 
No Impact upon cultural resources in or eligible for inclusion in the State and National 
Register of Historic Places; and

WHEREAS, this site contains a DEC classified stream and DEC wetlands so the 
wetlands and buffer have been delineated on the map and a NYS DEC Freshwater 
Wetland Boundary Validation signature block has been added to the map; and

WHEREAS, a site visit was held on May 5, 2010 with members of the Planning Board; 
and

WHEREAS, this application received sketch plan endorsement on May 5, 2010; and

WHEREAS, a public hearing was held on September 3, 2014 at which time there were no 
objections raised; and

WHEREAS, the applicant is working with the Board of Health to obtain approvals for 
Lots 1, 2, 3, and 4; and

WHEREAS, if the proposed house or driveway locations are changed from the final 
approved subdivision map, the property owner must obtain site plan approval from the 
Planning Board; and

WHEREAS, the Board, after considering the impacts that could reasonably be expected 
to result from the action against those in Part 617 of 6NYCRR of the State Environmental 
Quality Review Act (SEQRA), determined that the action will not result in any potential 
significant adverse impacts and adopted a Negative Declaration on September 3, 2014; 
and

WHEREAS, the Milan Planning Board finds that the conditional final approval of the 
Archer Acres Three Lot Subdivision and Lot Line Adjustment application is in 
compliance with the Town of Milan Subdivision Regulations and Zoning Code, and

NOW, THEREFORE, BE IT RESOLVED, that the Planning Board of the Town of Milan 
grants conditional final approval to the Archer Acres three lot subdivision/lot line 
adjustment and,

BE IT FURTHER RESOLVED, that the Chairman of the Planning Board is hereby 
authorized to endorse approval on said plat after compliance by the applicant with such 
conditions as noted below:
­ Signature blocks for the Dutchess County Department of Health and the Planning 

Board are added to the map
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­ A letter of approval is received by the D.C. Department of Health
­ All signatures are obtained prior to the Chairman signing the map (owner, DEC, 

Board of Health)
­ Payment of balance of all fees as follows:

Final Fee $   400.00
Recreation Fee $   600.00
Publication Fee             $   111.60
Two checks must be submitted:  One in the amount of $600 for the recreation fees 
and one in the amount of $511.60 for the remaining fees.   

Conditional final approval expires in 180 days (March 2, 2015).  Once the conditions for 
final approval have been met, it is suggested the applicant submit one paper copy to the 
Planning Office for review.  Once it has been determined that all of the conditions 
have been met, you will need to submit for the Chairman’s signature one mylar for filing 
plus nine (9) paper copies (2 full map sets and 7 copies of page 1 of 4) for the Town files, 
as well as any paper copies you would like signed and returned.

Once the mylar is signed by the Chairman, it must be filed in the office of the Dutchess 
County Clerk within 60 days from the date of signing.

Administrative Items:

­ Approval of Minutes –  Chairman Wyant motioned that the Planning Board accept the 
minutes of August 6, 2014 as submitted.  Mr. Mautone seconded.  
Joan Wyant, Chairman Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathanial Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Absent Motion carried 4­0.

­ Correspondence – There are several short courses being presented on September 11, 2014 
at the Farm and Home Center in Millbrook that are worth up to four credit hours.  

Applications:

1. Nicolich/Welch Lot Line Adjustment – This lot line adjustment between two properties 
located on Fitzsimmons Road, tax grid number 6474­00­875110 and 379 Fitzsimmons 
Road, tax grid number 6474­00­900103 expired because the applicant never filed the 
mylar in the Dutchess County Clerk’s office due to his health issues.  Mr. Welch has 
asked for re­approval.  Mr. Nicolich is conveying 0.179 acres to Mr. Welch because one 
corner of the Welch’s driveway falls on the Nicolich property and Mr. Welch uses that 
triangle of property anyway and upkeeps it as well.  The ZBA granted the variance for 
this pre­existing, non­conforming lot of 1.3 acres in 3 acre zoning at their August 28th 
meeting.  This action will make the lot slightly less non­conforming.  The final lot area 
after the adjustment for the Welch property will be 1.810 acres.  
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Chairman Wyant motioned to set the date for the public hearing for the Nicolich/Welch 
lot line adjustment for the October 1st Planning Board meeting.  Mr. West seconded.  
Joan Wyant, Chairman Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathanial Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Absent Motion carried 4­0.

2. Unmann Two Lot Subdivision – Herbert and Maria Unmann, Applicants, and Marie 
Welch, L.S., were present to propose this two lot subdivision of property located at 315 
Pond Road, tax grid number 6470­00­448324.  Ms. Welch said the Unmanns have about 
95 acres and they are proposing to cut out a 13 plus acre parcel around their existing 
house and improvements which they will retain and sell the remaining 77.8 acres.  
Several years ago, the Town wanted to widen Pond Road so the Unmanns conveyed a 
piece of land to the Town by deed which was filed in the Dutchess County Clerk’s Office 
on July 6, 2004.  The land that was the former Pond Road is now the Unmann’s gravel 
driveway and was conveyed to the Unmanns by a roadway exchange agreement.  Mr. 
Unmann had to cut the trees and bring it to grade and then the road was paved and deeded 
to the town.  The rest of Pond Road is a user road but this one section belongs to the 
Town.  The adjacent property at the rear is Niagara Mohawk.  They have a fee title deed 
for the Niagara Mohawk power lines.  Ms. Welch said there are wetlands on the other 
side of the road and the land is very steep up in back.   She said there is no need to get 
Board of Health approval for the remaining property since it is over five acres.  The 
Board agreed that this proposal meets the objectives of the Subdivision Regulations and 
that a site visit is not necessary and that this is an unlisted, uncoordinated action under 
SEQRA.  

Chairman Wyant motioned that the Planning Board scheduled the public hearing for the 
Unmann two lot subdivision for the October 1st Planning Board meeting.  Mr. West 
seconded. 
Joan Wyant, Chairman Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathanial Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Absent Motion carried 4­0.

Discussion Items: None

Mr. Mautone motioned to adjourn the meeting at 7:45 p.m. Mr. West seconded.  
Joan Wyant, Chairman Aye James Jeffreys Absent
Jeffrey Anagnos Absent John Mautone Aye
Nathanial Charny Aye Radford West Aye
Kim Godfrey Aye
Motion carried 4­0. 
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The next meeting will be held on Wednesday, October 1, 2014 at 7:00 p.m.

Respectfully submitted,

Karen Buechele, Clerk
Planning and Zoning

cc:  Catherine Gill, Town Clerk
Town Board


