
PLANNING BOARD PUBLIC MEETING
JANUARY 8, 2015

1 

 
In compliance with the Open Public Meetings Act of the State of New Jersey adequate notice of this 
meeting has been mailed to The Daily Record and posted at the municipal building. 
 
ROLL CALL: 
Members Present:  Joe Fleischner, Henry Fastert, David Koptyra, Dan Nelsen, Nelson Russell, Brian 
Schaechter, Frank Wilpert, Jr., Kim Mott, Sandra Stotler, Howie Weiss  
 
Members Excused:  John Mania 
 
Professionals Attending:  Chuck McGroarty, Planning Consultant, Eugene Buczynski, Township Engineer, 
Tiena Cofoni, Esq., Catherine Natafalusy, Planning Administrator/Secretary 
 
Professionals Excused:  Edward Buzak, Esq.

 
APPROVAL OF RESOLUTIONS 

 
Res. #PB 99‐31 – ARD Mt. Olive Assoc. – (Ext. Request – 63 lots Preliminary) – (Block 4400, Lot 79) 
  Motion:   Brian Schaechter 
  Second:   Joe Fleischner 
 
Roll Call: 
  Joe Fleischner    ‐ yes 
  David Koptyra    ‐ yes 
  Nelson Russell    ‐ yes 
  Brian Schaechter  ‐ yes 
  Kim Mott    ‐ yes 
  Howie Weiss    ‐ yes 
 
Res. #PB 99‐31 – ARD Mt. Olive Assoc. – (Ext. Request – 66 lots Final) – (Block 4400, Lot 79) 
  Motion:   Brian Schaechter 
  Second:   Joe Fleischner 
 
Roll Call: 
  Joe Fleischner    ‐ yes 
  David Koptyra    ‐ yes 
  Nelson Russell    ‐ yes 
  Brian Schaechter  ‐ yes 
  Kim Mott    ‐ yes 
  Howie Weiss    ‐ yes 
 
Res. #PB 14‐19 – Brian Grancagnolo – (Block 2801, Lot 44) 
  Motion:    Brian Schaechter 
  Second:   Nelson Russell 
 
Roll Call: 
  Joe Fleischner    ‐ yes 
  David Koptyra    ‐ yes 
  Nelson Russell    ‐ yes 
  Brian Schaechter  ‐ yes 
  Kim Mott    ‐ yes 
  Howie Weiss    ‐ yes 
 
Res. #PB 14‐16 – Michael Maher – (Block 4400, Lot 56) 
MR. WEISS:    We are going to withdraw the PB 14‐16 Michael Maher . . . . 
 
MS. COFONI:    No, no I just have changes. 
 
MR. WEISS:    Oh changes I’m very sorry. 
 
MS. COFONI:    That’s okay there’s actually I saw Mr. Selvaggi right before the meeting and Mr. 
Glasson pointed out some typos that I can correct.  On page two with regard to the size of the 
freestanding sign maximum permitted sign size it’s 225 it should be 22.5 so it’s just missing a decimal, 
proposed sign 21.0, I guess they’re dropping off the 5.  The freestanding sign, the proposed sign size is 
41.4 again there’s no 5 at the end there.  And then the condition H with regard to the timers for the 
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exterior lighting, they’re proposing that it says “all exterior lighting except for security lighting on the 
building shall be on timers and shall be off from 7:00 p.m. through 7:00 a.m.” I put one security light; 
they’re anticipating there’s going to be more than one security light which is why that change is 
necessary. 
 
MR. WEISS:    Okay so it will say except for security lights? 
 
MS. COFONI:    Except for security lighting on the building.   
 
MR. WEISS:    Okay so with those changes as modified by our attorney can someone please 
move PB 14‐16 Michael Maher. 
 
MR. FLEISCHNER:  I’ll move that we approve PB 14‐16 Michael Maher with the aforementioned 
changes. 
 
MR. RUSSELL:    I’ll second it. 
 
MR. WEISS:    Thank you very much any comments, questions?  Seeing none Catherine roll 
call. 
 
MS. NATAFALUSY:  Joe Fleischner    ‐ yes 
      David Koptyra    ‐ yes 
      Nelson Russell    ‐ yes 
      Brian Schaechter  ‐ yes 
      Kim Mott    ‐ yes 
      Howie Weiss    ‐ yes 
 
Res. #PB 14‐11 – Vincent & Madonna Piacente – (Block 2802, Lot 17) 
  Motion:   Nelson Russell 
  Second:   Joe Fleischner 
 
Roll Call: 
  Joe Fleischner    ‐ yes 
  David Koptyra    ‐ yes 
  Nelson Russell    ‐ yes 
  Brian Schaechter  ‐ yes 
  Kim Mott    ‐ yes 
  Howie Weiss    ‐ yes 
 
Res. #PB 13‐19 – Kevin Dorlon – (Block 8500, Lot 19) 
  Motion:   Brian Schaechter 
  Second:   Nelson Russell 
 
Roll Call: 
  Joe Fleischner    ‐ yes 
  David Koptyra    ‐ yes 
  Dan Nelsen    ‐ yes 
  Nelson Russell    ‐ yes 
  Brian Schaechter  ‐ yes 
  Frank Wilpert    ‐ yes 
  Kim Mott    ‐ yes 
 

 
COMMITTEE REPORTS 

 
MR. WEISS:    Okay let’s move into committee reports.  Henry I’m going to give you a pass 
tonight unless the Mayor did give you a report. 
 
MR. FASTERT:    He did not. 
 
MR. WEISS:    Okay and Mr. Mania is gone for a little bit so I’m sure we won’t have a Council 
report.  Perhaps Henry I know John is away, Catherine how long is John away for? 
 
MS. NATAFALUSY:  Two months. 
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MR. WEISS:    Perhaps in your conversation with the Mayor that he can also let you know if 
there’s anything the Council might be interested in sharing with us. 
 
MR. FASTERT:    Okay. 
 
MR. WEISS:    Nelson anything from the environmental commission? 
 
MR. RUSSELL:    We met last night but didn’t have a quorum. 
 
MR. WEISS:    So what did you do; did you did you end the meeting? 
 
MR. RUSSELL:    Yeah nothing happened. 
 
MR. WEISS:    Oh okay.  All right ordinance committee Joe? 
 
MR. FLEISCHNER:  We have had a couple of meetings to discuss some issues in town but we really 
are not at this point ready to present anything to the Planning Board. 
 
MR. WEISS:    Perfect.  From the street naming committee we have absolutely nothing to 
report.  David anything from the open space? 
 
MR. KOPTYRA:    No we have a meeting next week. 
 
MR. WEISS:    Okay.   

 
APPLICATION #PB 14‐03 – ROADRANGER HOLDINGS INC. – (Block 8301, Lots 17 & 18) 
 
MR. WEISS:    We have one developmental matter on the agenda this evening and it looks like 
our timing is perfect.  Its application PB 14‐03 Roadranger Holdings Inc. it’s a d‐1 variance a d‐3 variance 
/ preliminary and final site plan with bulk variances at 398‐400 Route 46 West which is Block 8301, Lots 
17 & 18.  And because of the nature of this application Henry as the Mayor’s appointee you are excused 
and there will be no other developmental matters so you certainly can go back home and enjoy the 
family.  And I believe that consistent with last meeting Kim Mott has stepped down from the hearing 
and that brings us current to where we need to be.  So with that before we start Henry thank you and 
we look forward to seeing you next Thursday. 
 
MR. FASTERT:    Very good. 
 
MR. WEISS:    Mr. Selvaggi welcome back it’s nice to see you I’m glad we were able to get this 
in the schedule tonight. 
 
MR. SELVAGGI:    Yeah thank you. 
 
MR. WEISS:    And again like I kind of do every time we carry an application I summarized us 
last time and brought us up to speed the only thing I really wanted to add is that we added one other 
exhibit, we ended on A‐5 and A‐5 was a photograph of the BP station in Phillipsburg.  Other than that 
you can bring us to where we are I just want to make sure our records are the same Mike that we’re 
both on A‐5 and the next one would be A‐6. 
 
MS. COFONI:    That’s what I have too. 
 
MR. WEISS:    And you do okay.   
 
MR. SELVAGGI:    Thank you very much and happy new year to everybody.  We are going to 
continue what we’d like to do is Judd had testified as to traffic there was some questions raised 
concerning . . .  
 
   ?:      We didn’t get anything. 
 
MR. SELVAGGI:    That’s right we didn’t even get started that’s right.  Okay so we’ll have our traffic 
consultant sworn . . . 
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MR. WEISS:    Mike I just want to let you know I’m sure you saw the activity out in front, I 
believe that Sergeant Pocquat who has requested to come tonight is still on schedule I think he just got 
tied up with his investigation.  So out of our hands but he is aware of his obligation and has already 
contacted us to tell us that he’s a little tied up.  So we certainly hope that can be resolved. 
 
MS. COFONI:    Do you have anyone else you want to present? 
 
MR. SELVAGGI:    We have Matt that can come back there was some questions, Matt Mulhall last 
time concentrated on the procedural steps and whether we can do this but there was some substantive 
issues that we have had concerning the tank and you know god forbid there was a leak and what was 
going to be done.  So we can certainly have Matt testify. 
 
MS. COFONI:    I think that’s a good suggestion. 
 
MR. MULHALL:    Are you going to swear me in again for this year? 
 
MS. COFONI:    No you will remain under oath on this application. 
 
MR. SELVAGGI:    Mr. Mulhall in advance of your application or your testimony this evening you 
did prepare a report did you not? 
 
MR. MULHALL:    Yes I did. 
 
MR. SELVAGGI:    Okay what we’d like to do and we’ll testify to it but is to distribute these which 
I’ll guess we’ll mark A‐6.  All right Matt you know last meeting as I had said we debated the Board’s 
ability for relief and obviously it goes on, let’s talk and I think your report which obviously speaks to 
itself talks about the regulations and what’s the reality of what’s going to be put in the ground there.  
And as we do that I think some of the Board members concerns and the public’s concerns will be okay 
that all sounds all well and good but let’s assume there’s some catastrophic event, what might be the 
consequence to that?  So I know it’s a long winded question but you know why don’t we just go through 
your report and hopefully we can address the Board’s concerns. 
 
MR. MULHALL:    Okay when I was here in October I presented a report basically that testified 
about the (inaudible) protection issues and things along those lines and the township ordinance and the 
DEP regulations.  And as I indicated at that meeting the DEP permits underground storage tanks for 
gasoline stations to be constructed in wellhead protection areas.  And some of the questions that were 
raised were okay what measures can be taken by this applicant to ensure or minimize that potential for 
discharge or leaks.  The second question that was asked that evening to some extent was okay if there is 
an environmental impact what would happen, would we have an impact on these other three wells one 
being the Enterprise Park (TD Bank), one being the Exxon Station across the street and the third one 
being Johnson Chrysler Dodge Dealership.  And as I testified that night the potential impacts are not to 
those three wells but probably if anything it would flow downhill towards the pond and tributary to an 
un‐named tributary with Mine Brook.  And so I just want to kind of walk through those issues tonight, 
what the DEP would mandate before Roadranger could even start construction they have to apply to the 
DEP for a permit to construct and install the underground storage tanks, the piping, the dispensers, the 
overfill protection all measures associated with the gasoline/kerosene heating oil, whatever type of 
operation.  I talk primarily of gasoline here tonight and that’s because gasoline is the most, if there’s a 
discharge that’s the one that’s most likely to have an adverse (inaudible) because that’s the one that’s 
the most mobile, more soluble and has the potential if it were to be discharged here get off‐site.  And 
that’s really what the DEP looks at is what are the measures.  And they have regulations they want you 
to install either fiberglass and steel reinforced plastic or steel tanks.  If you put steel tanks in you 
absolutely need (inaudible) protection so that you don’t end up with corrosion for those steel tanks.  
And then ultimately you need spill and overfill control and that spill and overfill is at the point where the 
gasoline is transferred, the petroleum is transferred from the tank or into the tanks.  Okay the tanker 
truck drives up you’ll see a large basket if you will around the fill pipe and that’s there it’s designed to 
capture that.  And there’s also alarms that are set, at 95 percent full tank the pump from the tanker has 
to shut off or the alternative for the DEP is at 90 percent full there has to be an alarm go off and there 
has to be flow restriction into the tanks so that the operator or the truck driver that is can shut the tank 
off before it overflows.  So those measures have to be in place anyway.  For wellhead protection areas 
you have to take it a little step further.  You need to put in a double wall containment system for the 
tanks and the piping.  The purpose of that double wall containment system is that if the inner wall fails 
the gasoline is captured within the outer wall and the outer wall this interstitial space or the space 
between the inner wall and the outer wall has to be sized that will hold whatever is lost out of that 
primary tank were it to fail.  So you have to put in double wall protection systems and then you need 
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release detection.  The release detection equipment provided by the most part by the DEP is a 30 day 
inspection to make sure that something doesn’t happen within the last 30 days.  What we are proposing 
to do here is we’re not going to use steel at all.  Steel has that potential for corrosion if we put double 
wall steel tanks in but you always have that fear of that.  So we’re going to install double wall fiberglass 
tanks, fiberglass piping, or fiberglass reinforced plastic either one.  Something such that you are . . . it’s 
protected if there’s a leak it’s captured within the outer wall.  In addition we’re going to put in a double 
wall spill containment unit so not only is that transfer pipe do I just have a basket but I have a double 
wall basket so that if that . . . if there is an overfill the second basket is always there to help capture 
some of that if there’s a loss of that.  So you’re putting in measures that in that sense go beyond what 
the DEP requires and would be basically provide what the regulations need but minimize any potential 
of additional (inaudible).  In addition what Roadranger is proposing to install on the site is a Veeder‐Root 
TLS ‐450 system which is basically a state of the art vapor and liquid monitoring system it’s designed to 
detect leaks.  It will monitor the interstitial space between the piping and the tanks, it does continuous 
monitoring of the tank contents to make sure there is no leak and if there is, an alarm goes off.  It has 
the ability to alarm not only the on‐site personnel but also management personnel so that an immediate 
response can be taken.  It also offers a secondary backup component which is continuous daily 
inventory monitoring.  Typically the DEP wants to see inventory monitoring and if you don’t have these 
other methods in place for monitoring the vapor and liquid monitoring they want the inventory 
monitoring so that you know if you have a release, you know it immediately.   The advantage to this 
system is that it provides real time notification to Roadranger personnel to respond to a leak.  They’re 
obligated because number one you have to get permits to install it, number two they have to have a 
licensed contractor to do the installation, number three they have to obtain annual permits to operate 
the tanks, the piping and everything else.  And with that annual permit they have to provide financial 
assurance that they can provide a million dollars of insurance if there’s a failure, a catastrophic failure.  
The DEP gets that every time because what happens is every year you have to file that information.  So 
with this system we would have continuous monitoring and then on top of that we have all of the other 
DEP requirements that we would need and the financial assurances that if something were to fail we 
would be able to catch it within real time not every 30 days.  So that would be the first thing.  The 
second thing I looked at is okay what would be, if there were an unlikely event that there was a 
discharge because you have a secondary containment system that’s going to contain it if there was a 
discharge, but if there was and was able to get out what would be the types of potential impacts?  I 
looked at the soils on the site and one of the concerns is there’s Califon and there’s Annandale.  
Annandale has a low potential for corrosion the Califon has a higher potential for corrosion so that’s 
another reason to (inaudible) steel, use fiberglass or fiberglass‐reinforced plastic.  I looked at the glacial 
materials in the area too which are primarily, they are what is known as Flanders till, I will not bore you 
being a geologist that I am but I will because I like this part.  These are basically sediments that were 
deposited about 130 to 190 million years ago when not the last ice age the one before that and they’re 
comprised of a heterogeneous mixture of sand, silt, clay, cobbles, boulders, pebbles (inaudible) they’re 
not a very good aquifer system.  In this area they could be as thick as 50 feet probably significantly less 
than that but in either case they’re not something that you typically go in and you use for water supply 
purposes.  And all of the wells in this area are drilled actually into the bedrock the Exxon, the TD Banks 
and the Johnson holdings are all about 150 to almost 200 feet deep, they’re all in bedrock.  The bedrock 
in this area is pyroxene granite it’s an igneous rock it’s poorly fractured there’s a not a lot of fractures in 
this rock even though it is over a 1 billion years old.  And typically it’s not considered a very good 
aquifer.  It’s great for individual wells it’s not a major water supply but its good enough for the gasoline 
station and the automobile dealership and the bank but it’s not something that the municipality would 
want to put a well in to obtain significant abundance of water.  When you have this type of aquifer the 
groundwater flow is controlled by two factors, number one is elevation and number two you know we 
all know the rule water flow downhill, the second component is pressure.  If you have this type of 
aquifer either in the till or in the bedrock it’s usually a water table aquifer and in that particular case the 
pressure is equal to atmospheric the same as what it is in this room.  So the driving factor is elevation 
that’s what causes groundwater flow.  And if you turn to page 6 in my report you’ll see a map that I put 
together and that’s in black and white I’m hoping you can see the arrow but basically the direction of 
groundwater flow is going to follow the same direction that (inaudible).  Groundwater wants to 
discharge to a surface water system there’s significantly less resistance in the surface water system to 
flow that’s why it becomes a discharge (inaudible).  And that’s the direction you’re going to see 
groundwater flowing to is from the Roadranger site in the direction of that pond and that Mine Brook 
tributary.  When the DEP put together its wellhead protection regulations what they did was they took 
all wells that are pumping 10 gallons a minute and less than 200 feet and they put three circles around 
that well and they call it a calculated fixed radius wellhead protection.  It’s basically a two year, five year 
and twelve year area that they put it and they’re typically circles.  Those wellhead protection areas are 
not areas where you would have water flow from a site to a well it doesn’t work that way.  What 
happens is there are . . . what we would typically do is what they term is the radius of influence.  If I’m 
pumping a well at this location where and how far out am I going to affect water levels in that aquifer?  
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And where is that point where water level is going to be drawn down.  This is what we do for any major 
water allocation permit we look to where is affected by it.  Even with the radius of influence that’s the 
water that’s flowing into a well, you can have water that’s an influence on water and bypasses a well 
and doesn’t flow into the well but what you have is you is you have a capture zone.  So what I did was I 
took the radius of influence because that gives me a factor of safety an extra bit of factor of safety.  I 
look at the water usage for each of those three sites that has a well the Exxon Station, the Johnson 
dealership, the Enterprise Park site I took the DEP numbers which are slightly inflated for how much 
water are you typically is used in a retail operation such as these three, took the square footage of each 
of the sites based on aerial photographs for the buildings and calculated the daily water used that they 
would have to submit to the DEP for how much water they are using either through septics or for water 
supply purposes  (inaudible).  And then calculated what would be the flow rate per minute 1440 minutes 
in a particular day and the Exxon Station and the Enterprise Park are both using less than a gallon per 
minute it would be comfortable.  The Johnson Dealership would be using about 2 gallons a minute 
(inaudible).  And the reason I look at this is because from a water supply perspective and hydrogeologist 
perspective you want to look at what the affect is of a well being pumped continuously.  Typically in the 
DEP (inaudible) we would look at that for what would be three days of operation.  What I did was I took 
it to 30 days, this is 30 days of pumping in these wells at these rates and the calculated length of radius 
of influence would be at these wells and said okay if I’m pumping at these rates for 30 days that means 
no precipitation during those 30 days, no aquifer recharge whatsoever in those 30 days, what would be 
the radius of influence?  And for the Exxon Station and for the Enterprise Park well, because they’re not 
using a lot of water, that radius of influence in this type of bedrock is very low ability to transient water 
it’s going to be less than a foot.  If I look at the Johnson Dealership it’s going to be less than 100 feet it’s 
not even going to extend out as far as the intersection of Naughright and Route 46, it’s going to be close 
but not quite that close, and so we’re not seeing that these well pumping would have any influence on 
the water level beneath the site and that’s 30 days no precipitation.  So what we’re seeing is we’re not 
going to have it back where these wells (inaudible) so the next step is is I go back to the map on page 6 
is, and I heard one of the neighbors comment last time that’s her property she was concerned so what 
Roadranger is proposing to do here is to install a monitoring well that would be located between the 
tanks, dispensers and piping and that down gradient property on their property and they’ll monitor that 
quality of the water in that well once every calendar quarter they’ll check it for any evidence of sheen, if 
there was a release you’re going to see sheen from gasoline because it tends to move fairly fast.  And 
once every year they’re going to collect a sample and they’re going to have it analyzed for volatile 
organic compounds typically associated with gasoline including benzene, toluene, ethylbenzene and 
xylenes and alcohol typically associated with gasoline.  So if you have a leak you’ll know well enough in 
advance, because like I said groundwater flow is very slow in this heavy rock, you’re going to know well 
enough in advance before it ever can migrate to the site.  So you’re putting in place measures to protect 
the environment with the double wall tank system, with the double wall piping system, double wall 
spill/overfill unit and then the monitoring in all of that (inaudible) time monitoring.  Ultimately what 
you’re going to do is put these in place because these will not only meet the regulations, I don’t want to 
say exceed the regulations sometimes that’s looked at as a bad term, but they’re better than the 
regulations.  And then on top of that we’ll put in a monitoring well that in the highly unlikely 
circumstance that there is a leak if we don’t detect it with the interstitial monitoring system or the daily 
inventory which is highly unlikely, and by the way that system is checked once a year by the DEP 
(inaudible) but you have to provide the compliance records to that once a year to the inspector.    We 
would have that well (inaudible) so we’re putting protective measures in place that if in the unlikely 
circumstance we’re using the DEP methods but we’ll also have this extra methodology with the 
monitoring and we have the monitoring well that will allow us to continue to evaluate this and address a 
situation before it occurred, before we have it impact anybody else.   
 
MR. BUCZYNSKI:  Just a question on the monitoring well, I guess the testing results will be 
submitted to I guess the Mt. Olive Health Department too, on a regular basis then?   
 
MR. MULHALL:    We can do that. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Okay. 
 
MR. WEISS:    Joe go ahead. 
 
MR. FLEISCHNER:  In your report you don’t mention anything about the farm. 
 
MR. MULHALL:    That’s the farm is where we’re going to put a well in between us and the farm. 
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MR. FLEISCHNER:  Right so my question is how does the flow . . . one if there were a leak, how 
does pumping water out of the ground affect the well on the farm?  Because you don’t mention that in 
the report, if it doesn’t affect it at all it should really be in the report. 
 
MR. MULHALL:    Basically based on the conditions you’re not going to see any influence because 
you’re going to be pumping even less than . . . And let me just step back a second, typically for gasoline 
stations we don’t want to pump water anymore to pump and treat it, you want to use other 
methodologies bioremediation to basically enhance the bacteria that’s already exists, provided oxygen 
and they destroy it much faster.  You can clean up a site with a gasoline contamination in six months 
that used to take 30 years with those methodologies.  So the effect on the farm is (inaudible) before 
anything can get to the farm, before it could even get off the site we would find it and address that 
issue.   
 
MR. FLEISCHNER:  Okay so my question is a truck is setting the stage, a truck brings gasoline to the 
station and you mentioned that if there is a problem the driver has to turn off the pump right? 
 
MR. MULHALL:    There’s two sets of systems set up that the DEP permits.  One is the 90 percent 
full and the driver turns off the pump or number two is you have 95 percent full it’s automatically shut 
down.  So the trucks have to have one of those two capabilities on it and the driver has to stay there if 
it’s the 90 percent, either way the driver has to stay there.  But we don’t have control over that that’s 
the truck the DEP mandates it has to be one of those two. 
 
MR. FLEISCHNER:  And I fully understand that.  If let’s say there was a leak from the truck to the 
pump, to the tank where does that gasoline flow to? 
 
MR. MULHALL:    That’s the overfill protection system. 
 
MR. FLEISCHNER:  That’s on the gas station but what happens if it’s coming out of the truck 
because the truck is on the road it can’t pull into the gas station we’ve touched that, the truck is on the 
road and somewhere between the truck and the tank there’s a leak I just want to know where does that 
gasoline flow to?  Does it flow to the farm, does it stay in the street, does it roll out to Route 46?  Where 
does it go? 
 
MR. MULHALL:    If you have a truck on the street and that ruptures you’ve got a bigger issue than 
. . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  No I just want to . . . that is . . . 
 
MR. MULHALL:    It’s going to follow topography to the nearest catch basin probably. 
 
MR. FLEISCHNER:  Which is going to be where? 
 
MR. MULHALL:    To the nearest catch basin.  I don’t know where this hypothetical tank . . . the 
accident of this hypothetical tanker truck is happening.   
 
MR. FLEISCHNER:  Well the truck can only sit in one spot because the applicant has testified where 
there’s going to be a cut out on the road and that’s . . . 
 
MR. GLASSON:    It’s going to go to the new catch basin system that we are going to install on 
Route 46. 
 
MR. FLEISCHNER:  Okay it’s not going to go in the direction of the farm . . . 
 
MR. WEISS:    Hold on Jim we’re having trouble picking you up so maybe . . . I note the 
engineer has answered the question so Jim why don’t you for the record, Jim Glasson is the engineer 
why don’t you answer the question again. 
 
MR. GLASSON:    The truck that you’re talking about would hypothetically or would be parked in 
the proposed loading space that’s located on Sand Shore Road.  Sand Shore Road has a crown meaning 
Sand Shore Road is not tipped one way or the other it has a crown to it so any spill that would happen 
we are installing curb along our side would go along that curb line to the new proposed catch basin that 
we are installing.  We have two catch basins that we are installing that tie into the corner on Route 46.  
It would follow that curb line that is the downhill gradient to that first catch basin, that’s where it would 
go.  It would not jump Route 46 before it went to the catch basin. 
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MR. FLEISCHNER:  Well I’m not worried about going to Route 46 I’m worried about it going toward 
the farm.   
 
MR. GLASSON:    It would go to the catch basin.  It would go into the DOT storm system, into the 
DOT storm system into Route 46 to the DOT storm pipe. 
 
MR. SELVAGGI:    And the proposal was last time that we put the separator in those catch basins.  
But the separator would be an added precaution to eliminate the concern of having it go and flow into 
the road. 
 
MR. FLEISCHNER:  Okay thank you.  
 
MS. COFONI:    Is that separator already part of the plans?  The reason I’m asking is because I 
don’t have that listed as a condition. 
 
MR. SELVAGGI:    It was discussed; Mr. Sandhu last month had made the representation that he 
would include separators in all of the catch basins (inaudible). 
 
MS. COFONI:    On Sand Shore. 
 
MR. SELVAGGI:    Yeah. 
 
MS. COFONI:    Okay.  Oh it might be in a report or something, okay. 
 
MR. FLEISCHNER:  One other question. 
 
MR. WEISS:    Go ahead. 
 
MR. FLEISCHNER:  I apologize for my ignorance.  Is the well on the farm in the Tier 1 wellhead 
protection? 
 
MR. MULHALL:    Farm wells are not classified as . . . they’re not classified as public non‐
community wells so they wouldn’t have been wellhead protection area status.  The DEP designates 
wellhead protection area, they’re designated into public community wells and public non‐community 
wells where there is potentially multiple people drinking from it so a farm well is not really in that 
(inaudible). 
 
MR. FLEISCHNER:  Even though a farm grows vegetables that everyone in Budd Lake eat. 
 
MR. MULHALL:    Yes. 
 
MR. WIESS:    Chuck did you have a question? 
 
MR. MCGROARTY:  I did.  Mr. Mulhall on the monitoring well who will do that?  Who will do the 
tests and submit them? 
 
MR. MULHALL:    Roadranger is going to have to hire somebody . . . license some sort of an 
evaluator (inaudible) New Jersey that would be qualified to be able to take samples and have them 
analyzed so they’d be evaluated.  So it would be something like that I would have to make arrangements 
with them. 
 
MR. MCGROARTY:  And I ask just two questions there, one is there would have to be an agreement 
obviously with the property owner assuming . . . 
 
MR. MULHALL:    Their contractor has a lab that does this automatically pending the (inaudible). 
 
MR. MCGROARTY:  And just in the event that there’s a bridge and they don’t get done is there any 
enforcement mechanism? 
 
MS. COFONI:    The only thing I can think of . . . . is this . . . 
 
MR. MULHALL:    There are absolutely enforcement mechanism . . . 
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MS. COFONI:    No he means if the testing isn’t done. 
 
MR. MULHALL:    Oh, oh, oh. 
 
MS. COFONI:    The resolution is the only thing we’re going to have. 
 
MR. MCGROARTY:  In other words who is going to you know the town is not going to be nagging for 
you. 
 
MS. COFONI:    No. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Well you’re supposed to submit the results to the Health Department but if they 
only can get them in one year you can’t guarantee that they’re going to catch you and tell you you’ve 
got to do them you know? 
 
MR. SELVAGGI:    Well it would be a condition of the approval if we can that’s a zoning violation 
for . . . I don’t know if you have . . . 
 
MS. COFONI:    It would probably be the farm owner that would say wait we haven’t gotten 
testing and someone would look back and see that the resolution has a condition in it. 
 
MR. MULHALL:    The well is not going on the farm it’s going on the gas (inaudible). 
 
MS. COFONI:    That was my question. 
 
MR. MULHALL:    The idea is to catch anything before it ever left the site. 
 
MS. COFONI:    So it’s going to be on your property. 
 
MR. MULHALL:    Before it ever, ever got to the farm it would give us years in advance. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Yeah it’s going to be on the boundary as you said in your report. 
 
MR. MULHALL:    Yeah.  The other thing is in order to do this to get this well approved we have to 
get it . . . it has to be part of the application with the DEP for the gasoline station.  And so the DEP is 
going to be involved and they’re going to issue the permits.  So they’re going to want those monitoring . 
. . they’re going to want to know what’s going on there.  It’s basically a tertiary if you will, leak detection 
system.  It goes (inaudible) two steps instead of the usual one.   
 
MR. SCHAECHTER:  Is once a year standard for the DEP to do their monitoring or request that type 
of water test, lab test, I mean the sheen test? 
 
MR. MULHALL:    There is no standard because it is a level . . . its two levels above what you need 
and that’s why we would be going to them with this idea.  To be honest with you I’m not sure they’re 
going to approve it because they don’t like wells on sites unless there’s a real other purpose for it.  I 
don’t know.  To me I’m hoping they’ll approve it but they may not issue a well permit for it I don’t know.  
We’re going to ask them, when we apply to do the tank installation and the piping and everything else 
that will have to be part of the permit package and ask for the well. 
 
MR. SCHAECHTER:  So in theory if you were to do your monthly sheen test you know pull your 
samples see a sheen you would then kick it off to a lab immediately to have . . . 
 
MR. MULHALL:    Oh yes.  If you have a sheen you’ve got an issue and Roadranger and whoever is 
doing the sampling is obligated to report it to the DEP.  Roadranger is automatically obligated to report 
it to the DEP, if not your talking very, very serious fines. 
 
MR. FLEISCHNER:  Is it a requirement or an obligation? 
 
MR. MULHALL:    It is a requirement.   
 
MS. COFONI:    I just want to make sure you said monthly, I don’t think you’re proposing 
monthly. 
 
MR. MULHALL:    No quarterly. 
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MS. COFONI:    Quarterly for what? 
 
MR. MULHALL:    Monitoring of the wells, looking for sheen. 
 
MS. COFONI:    Okay. 
 
MR. MULHALL:    And once a year for the volatile (inaudible). 
 
MS. COFONI:    Oh okay that’s where I got yearly okay. 
 
MR. MULHALL:    But the on‐site compliance system is monitoring continuously.  So you have that 
plus you have the daily inventory monitoring that’s being done  on the system itself.  I mean that’s all 
independent of people which makes it nice because you don’t have that human error put in and it gives 
you that (inaudible). 
 
MR. WEISS:    Joe? 
 
MR. FLEISCHNER:  And I’m not sure you can answer this question maybe Mr. Sandhu.  The gasoline 
truck that delivers the gasoline how many gallons per minute does it pump? 
 
MR. SANDHU:    The tanker the gasoline it can hold is a maximum of 8500 gallons.  
 
MR. FLEISCHNER:  Okay. 
 
MR. SANDHU:    If you’re getting a full load of diesel it’s 7500 gallons maximum.  Now I don’t 
have an answer to that but it takes let’s say he brought 8500 gallons by the time he hooks up and he 
unhooks from my experience in all those years since 1994 he’s done in about 25 minutes. 
 
MR. FLEISCHNER:  So let’s say, would it be safe to say that the actual pumping is maybe 15 minutes 
. . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  340 gallons a  . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  So 340 gallons per minute would you accept that as a rational number? 
 
MR. SANDHU:    Yes. 
 
MR. FLEISCHNER:  Okay so if there is a problem and the driver has to hit the button, the red button 
I’ll call it to stop it from pumping, as long as he’s standing right next to it he can hit it right away. 
 
MR. SANDHU:    Okay first of all these tanks have ultra‐fill protection built into that where you 
drop the fuel.  These are set at 95 percent okay if the driver hooks up on that, even if he goes away to 
the bathroom or wherever he decides to go and the tanker is pumping in there, at 95 percent capacity it 
automatically, the tank will automatically will shut off and no more fuel will come off the truck into the 
tank.   
 
MR. FLEISCHNER:  Mr. Sandhu I understand that, I fully understand that.  My biggest concern is not 
that the tank is . . . my concern is that all of a sudden there’s a break in the line of the tank how many 
gallons of gasoline are going to be going somewhere . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  I don’t think you mean lining the tank you’re talking about hose from the truck 
to the filter. 
 
MR. FLEISCHNER:  Right. 
 
MR. SANDHU:    I can answer that question too.   
 
MR. FLEISCHNER:  Okay. 
 
MR. SANDHU:    If that hose comes off the truck it shuts off the truck.  It can’t come out of the 
truck the only spill you will have is what’s in the hose.  The same thing happen with the dispenser if you 
put the nozzle in there and somebody just forgets sometimes and they just drive off the hose pulls out 
okay it breaks away its called break away and there’s no fuel coming out of there. 
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MR. SELVAGGI:    What happens if the hose was separate doesn’t get detached from the tanker . . 
.  
 
MR. MULHALL:    It’s just a pressure release it shuts everything off. 
 
MR. FLEISCHNER:  Is it pressure controlled? 
 
MR. SANDHU:    No the only thing that . . . . I understand what he’s saying, if the hose comes off 
no fuel comes out of the truck, period number one.  Number two, if he can’t overfill a tank that’s why I 
designed the 95 percent so it can still . . . he can shut off the truck and any fuel in the hose will go into 
the tank.  He has enough capacity for that.  The only question you’re asking is what if everything is 
hooked up and somebody takes an ax and . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  Well or the line somehow severs. 
 
MR. SCHAECHTER:  You can get a hole in the line. 
 
MR. SANDHU:    If you get a hole in the line it’s going to keep coming out then. 
 
(Someone speaking – Did not pick up on Microphone) 
 
MR. SANDHU:     No what I know of is if the hose comes off the truck if somebody hits it by a car 
or whatever okay that no more fuel will come off of the truck.  It will shut it off right there, it’s a 
mechanism in the pipe where the pipe connects to the truck there’s a mechanism right there.  The 
question is if somebody severs the hose it still will be pumping it out. 
 
MR. MULHALL:    There’s a pressure system that shuts it down automatically, the DEP doesn’t . . .  
I know in New Jersey they don’t want you using that because of that concern that because of that 
concern that you’re raising it’s so unlikely.  But I want to check on that because I’m not (inaudible). 
 
MR. FLEISCHNER:  Well the only reason why I raised it and you know I keep hearing in all of these 
other catastrophic  . . . oh it was pilot error, it was human error, it was whatever and that’s usually you 
know the technology kind of protects in most cases 99 percent of the time.  But it’s people doing their 
job where they kind of didn’t do their job that one minute and the next thing we know is at 340 gallons a 
minute we’ve got gasoline flowing in every direction possible and then we’ve got somebody running to 
hit a button somewhere and it’s in the dark because we’re going to deliver the gasoline in the dark and 
now we’ve got . . . . 
 
MR. MULHALL:    That’s why we put these measures in place. 
 
MR. FLEISCHNER:  Thank you very much. 
 
MR. SANDHU:    And the trucking company has to go through the same test that we do because 
they cannot be delivering fuel with a broken hose. 
 
MR. FLEISCHNER:  Well I understand that they’re not going to start out that way. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Howie? 
 
MR. WEISS:    Gene go ahead. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Yeah regarding the oil separator I believe the plan is going to be revised to show 
the oil separators in the inlets? 
 
MR. MULHALL:    Yes. 
 
MR. SELVAGGI:    So in that unlikely event it still has protection.  I mean we tried to endeavor any 
circumstance however remote there’s a system in place to accommodate that. 
 
MR. WEISS:    Okay does anybody have any other questions about the testimony we’ve heard 
so far from Mr. Mulhall?  I just have a general question and I know we go back to October 9 some three 
months ago and our initial conversations has to do with the wellhead protection and how it relates to 
our variance.  Can you maybe summarize where that conversation went, how did we leave off I mean 
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what was the way we discussed it?  My notes are kind of it’s a complicated issue and my notes are a 
little bit complicated.  I know for example that we have an ordinance that doesn’t permit this so 
therefore there’s a variance request.  The State as I read a note from Gene doesn’t prohibit it is that 
correct Gene?  
 
MR. BUCZYNSKY:  Right. 
 
MR. WEISS:    The State doesn’t prohibit a gasoline service station in the Tier 1 wellhead 
protection. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Right. 
 
MR. WEISS:    But our ordinance does. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Correct. 
 
MR. WEISS:    And so what was . . . I remember that evening on October 9th I know that Mr. 
Mulhall you did a good job, my note says that you basically read us the ordinance.  Do you want to help 
me here? 
 
MS. COFONI:    Yeah I can tell you at least one aspect of things because I wasn’t at that meeting 
however I know that Mr. Buzak’s focus was because this is specifically prohibited he was very interested 
in what above and beyond what was required would be done.  And that’s why I was taking particular 
note of Mr. Mulhall’s comments tonight which I think was in response to that and that was things above 
and beyond what is typically required.  Because the presumption is if you have to do it everywhere you 
put them in you would think you’d have to do more when you’re putting in somewhere they shouldn’t 
be because you’re in a wellhead protection area.  And so the focus was okay so what above and beyond 
what you normally would have to do are you doing here because we’re in a protected area? 
 
MR. BUCZYNSKI:  And I think that’s part of your testimony tonight. 
 
MR. MULHALL:    Yes. 
 
MR. MCGROARTY:  Mr. Chairman just for the record too the ordinance actually in a Tier 1 zone 
would prohibit a hazard substance so not specifically a gas station but that’s why . . . 
 
MR. WEISS:    Okay fair enough. 
 
MR. SELVAGGI:    And the long and short of it is the wellhead protection ordinance is in your Land 
Use Ordinances which means that under the Municipal Land Use Law if it’s in your Land Use you are 
eligible to seek a variance which is an exception.  So it’s no different than, and it’s an extreme example, 
you don’t prohibit adult book stores in a residential zone that doesn’t stop somebody from coming in, 
making an argument for an adult book store and you deciding that.  The reason why Matt’s testimony 
was critical is to justify that with the DEP does not have a flat out prohibition on gas stations being in 
wellhead protection areas.  We can assume then that that is a . . . under the right circumstances and I 
take no exception to what your attorney just said, that if you as an applicant present safeguards and 
procedures in place that would give you a level of comfort that meets the negative criteria than you can 
at least make the argument that your eligible for the use variance relief.   
 
MR. WEISS:    So that’s actually good testimony a good answer to explain why Mr. Mulhall 
gave us testimony tonight because it was kind of a request that what else was the applicant going to do 
to give us a level of confidence. 
 
MR. SELVAGGI:    That’s right. 
 
MR. WEISS:    Okay so that ties it into the October 9th when you were last here and now the 
follow up questions that we had.  Does everyone on the Planning Board understand that, that’s why his 
testimony was such . . . Maybe what I’ll do Mr. Mulhall if you were finished tonight let’s open it to the 
public if anybody has any questions from the public for the testimony that we heard tonight from Mr. 
Mulhall.  And I see none so let me close it to the public, anything else from the Planning Board for Mr. 
Mulhall?  Chuck or Gene? 
 
MR. BUCZYNSKI:  No. 
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MR. MCGROARTY:  No. 
 
MR. WEISS:    Tiena you’re satisfied that the questions that Mr. Buzak had have been 
addressed? 
 
MS. COFONI:    Yes the one thing I do want to mention just so it’s on the record with regard to 
Mr. Mulhall’s report.  You provided testimony tonight in the event that this matter is concluded tonight 
and the Board acts it’s unreasonable to expect that the Board will have read this report, ten page report, 
and the professionals will have read it and commented on it.  So this would not be part of the Board’s 
decision if they were to act tonight.  Instead we’d be relying on the testimony that was provided and I 
want to say that now just so that if there’s anything else from your report that you have not spoken 
about that you do so because unless this goes to another meeting this report is just not going to be part 
of the consideration of the Board because we haven’t had an opportunity to review it yet. 
 
MR. MULHALL:    I understand I think I’ve covered everything. 
 
MS. COFONI:    Okay. 
 
MR. WEISS:    Michael you’re okay with that? 
 
MR. SELVAGGI:    Yes that’s fine I mean I think that he covered everything verbally. 
 
MR. WEISS:    And I think that was Tiena’s reason for bringing that up, just to let you 
understand that if there’s anything that you didn’t talk about let’s make sure that you do because we’ll 
rely on your testimony rather than the written report.  And I do see sir that if you have a question about 
Mr. Mulhall I will open it back up to you if you would simply come up to the podium state your name 
spell your last name. 
 
MR. BARBOSA:    Ron Barbosa.  I’m just curious is a septic system going to be installed? 
 
MR. WEISS:    Well hold on let me just stop you one second.  What we’re doing here we’re 
talking about the testimony that Mr. Mulhall gave. 
 
MR. BARBOSA:    Oh I apologize. 
 
MR. WEISS:    No that’s okay I think just to make sure at the end of the meeting if you have a 
question on anything like that we’ll give you another opportunity. 
 
MR. BARBOSA:    No problem. 
 
MR. WEISS:    Okay so we’ll strike that question.  Anybody else before I close it to the public 
again?  Okay Mr. Mulhall thank you very much for coming back.  Okay Michael let me turn it back over 
to you then we can move forward with your traffic. 
 
MR. SELVAGGI:    Okay I think we can now move into the traffic testimony. 
 
MR. WEISS:    I agree with you. 
 

(JUDD ROCCIOLA SWORN IN FOR THE RECORD) 
 
MS. COFONI:    If you could state your full name spelling your last name and giving your 
business address for the record please. 
 
MR. ROCCIOLA:   My name is Judd Rocciola (J‐U‐D‐D) (R‐O‐C‐C‐I‐O‐L‐A) of Rocciola Engineering 
LLC 8 Elizabeth Avenue, Pompton Plains, NJ.   
 
MS. COFONI:    Thank you. 
 
MR. SELVAGGI:    You can have a seat.  Before you begin your testimony could you let the Board 
know what your educational background is, any professional licenses you hold and what your 
experience in testifying either in Land Use Board’s or in courts on matters concerning traffic. 
 
MR. ROCCIOLA:   I have a Bachelor of Science Degree in Civil Engineering from North College of 
Engineering, Master of Science in Civil Engineering and a Major in Traffic and Transportation 
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Engineering.  I’m a licensed engineer in New Jersey, license number 22021 and it’s maintained.  It’s one 
(inaudible).  I’m a fellow in the Institute of Transportation Engineers, I’ve been qualified before Boards 
throughout New Jersey, New York I’ve served as a traffic engineer in the United States and out of the 
United States and I’ve qualified as Traffic Master for New Jersey  Superior Court on two occasions to 
review traffic issues under court cases for the court.  And I served as traffic engineer to Flemington 
Borough, Raritan Township, on call other townships such as Mahwah, Glenrock, Pequannock, down in 
Linden and I’ve appeared before this Board I believe on two occasions. 
 
MR. WEISS:    You said you did appear before Mt. Olive Planning Board? 
 
MR. ROCCIOLA:   I think it was two occasions.  A number of years ago it was a nursery school 
which I don’t (inaudible) and then there was another one that was actually I appeared for a land owner 
who’s property was going to be impacted by existing property that had a car wash on it and they were 
going to be using a shared driveway because they wanted to add a (inaudible). 
 
MR. BUCZYNSKI:  On Route 46 the Lube Plus. 
 
MR. WEISS:    Well I think rather than spending too much time I have no problem accepting 
Mr. Rocciola as our expert traffic engineer.  Does anybody have a question?  Welcome back to Mt. Olive. 
 
MR. SELVAGGI:    Mr. Rocciola has prepared a report that was submitted to the Board or to the 
Board coordinator on December 1, 2014.  And Mr. Rocciola you did in fact prepare that report I’m 
referencing of November 25, 2014?  
 
MR. ROCCIOLA:   Yes I did. 
 
MR. SELVAGGI:    Okay what was the (inaudible) typically procedures and protocol you followed in 
acquiring (inaudible). 
 
MR. ROCCIOLA:   Well actually long before the report was done early on I went with the engineer 
and the owner to the DOT just to sit with them and discuss the initial requirements that the DOT access 
permit procedure because I’m familiar with working with the DOT on access permits.  And then after 
that I was not involved in the site design that was presented to the Board or any follow up after that.  
Until later on when I was asked to conduct the traffic analysis based on the proposed site plan that’s 
before the Board.  The results of that (inaudible). 
 
MR. SELVAGGI:    And why don’t we go through you now the report and what some of the 
concerns are that you addressed in that report. 
 
MR. ROCCIOLA:   Basically in the traffic impact analysis that I would be conducting I’d look at 
traffic counts at a nearby intersection, estimate the amount of traffic that could be generated by the site 
that’s being proposed.  Assign that traffic to the road in accordance with the driveway locations and the 
movements that are proposed and see what the impact of that traffic would be with respect to the 
capacity of the intersection let’s say and capability of accommodating if it’s put into levels of service that 
was unacceptable and such.  In this case I also looked at the queuing in relation to the pumps on site 
and the probability of the 95 percent queue probability which is a standard engineering design criteria, 
which estimates 5 percent probability of being exceeded with what it is.  So I did do queuing analysis 
based on the estimates that are traffic for queuing position and to estimate the maximum if it exceeded 
that 95th percentile as it’s called.  Trip generation that I utilized was in accordance with the NJDOT 
requirements for gas stations that have (inaudible) trip generation rates of gas stations.  I did no build 
and build conditions traffic capacity at the intersection of Route 46 and Sand Shore Road and I also took 
into account the no build condition some additional growth in traffic according to NJDOT background 
growth.  And I also assumed occupancy of upwards of 50,000 square feet of warehouses that are back 
on Sand Shore.  There’s a warehouse that’s sort of stopped construction, there’s a warehouse that’s not 
fully occupied I talked with the engineer we think 1,000 square feet is a pretty good number to work 
with as a possible growth scenario.  Maybe not in the time frame but at least put it in as extraordinary 
(inaudible).  I got the timing of the traffic signals directly from NJDOT because the specifics of the timing 
has to be utililzed in the capacity of analysis I used which is a computer based on simulation model and 
it’s specific requirements of how that controller operates and the timing that’s on that controller is 
utilized in the analysis.  I did the analysis and basically I found that our new traffic or our traffic because 
we’re re‐routing people who would be on Route 46 tonight and the gas station is open if they went into 
it and coming out onto Sand Shore they add impact and require potentially more signal time on Sand 
Shore, a.m. traffic on Sand Shore.  So that’s looked at as new traffic when you approach Sand Shore.  So 
in effect in my analysis I find that that traffic added to the traffic signal doesn’t have any significant 
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impact on the capacity in the existing delays and queues that are experienced right now on Route 46 at 
that traffic signal.   
 
MR. WEISS:    Mr. Rocciola hold on one second, Joe go ahead. 
 
MR. FLEISCHNER:  I have a question and I know .  .  because you did your traffic analysis on 
November . . . what was the date you actually did you’re . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah the traffic counts were conducted on November 12 a Wednesday. 
 
MR. FLEISCHNER:  Okay which raises a concern I have in that from April through I want to say at 
least Labor Day there is a significant flow of traffic, people wanting to go east on Route 46 that exit the 
farm through the driveway which enters into Sand Shore Road.  Now obviously you didn’t do a count 
then during the summer because it’s not the summer.  But did you ever take into consideration the 
hypothetical that there are people going to be leaving the farm and are going to be coming out onto 
that little narrow area where people stop to let them get out of the farm and then they make the left 
onto Route 46 to head back east.   
 
MR. ROCCIOLA:   I did not do any (inaudible) exact amount of traffic range and when we did the 
count one car entered that driveway off of Sand Shore it was Wednesday afternoon. 
 
MR. FLEISCHNER:  Right it’s November.   
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah I know I mean the place was open but I mean you know it’s not . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  The only reason I raise that is because since I’ve lived in the area in the summer 
we let people get out of the driveway so they can make a left because people do go to the farm to buy 
fresh produce.  So it increases the burden on Sand Shore and increases the burden of the light because if 
you get one car through or two cars through to make the left your kind of lucky.  That’s what happens in 
real time. 
 
MR. ROCCIOLA:   Coming out of the driveway. 
 
MR. FLEISCHNER:  Well with cars coming out of that driveway and other cars in queue now without 
a gas station there if someone is going to then head east on Route 46 and cars coming the opposite way 
from Naughright what you do have is . . . I mean I’ve gone through two light cycles because you just 
couldn’t do it.  But that is an increased flow from I would say from April people buying their plants, etc. 
and then people buying fresh produce all during the summer and then making a left.   
 
MR. ROCCIOLA:   I totally understand what you’re saying unfortunately I was not engaged at that 
time there was no way I . . .  
 
MR. FLEISCHNER:  I just wanted to know if you did any kind of hypothetical if you could guess . . 
you know it’s a guesstimate, but okay all right well thank you. 
 
MR. ROCCIOLA:   It would be pure guess on my part, your observations are better and that’s why I 
would be . . .  
 
MR. FLEISCHNER:  Right I can understand that thank you. 
 
MR. WEISS:    Brian did you have something I saw you raise your hand. 
 
MR. SCHAECHTER:  No I’m just looking for something. 
 
MR. WEISS:    Okay Mr. Rocciola go ahead I’m sorry. 
 
MR. SELVAGGI:    To clarify that traffic coming from the farm is I would assume is weekend traffic? 
 
MR. FLEISCHNER:  No it’s all during the week, all during the week, all during the week. 
 
MR. ROCCIOLA:   The only thing I would say is that our peak period, our peak time is during 
commuter hours.  I don’t know if during the week if the farm has their (inaudible) commuter peak hours 
or do they have other peak hours then that (inaudible).  Again like I said you live it I don’t. 
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MR. FLEISCHNER:  Yeah I know I can tell you there is steady traffic all day. 
 
MR. ROCCIOLA:   Our impact . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  I fully understand you can only comment on what you saw and when you do it. 
 
MR. ROCCIOLA:   I can give you . . put something into perspective let’s say.  Trip generation that is 
estimated for the site is 35 vehicles in, 35 out.  Let’s say everybody, let’s say all 70 cars which in reality 
you’d only . . . . let’s say all 35 went out onto Sand Shore, roughly speaking on average one every two 
minutes.  And that’s during the peak hour so that’s as much as I can say to put it in perspective.  So one 
every two minutes on average added to the Sand Shore signal.  The signal cycles there’s constant traffic 
flow it will cycle every 90 seconds.  So there’s 40 cycles in an hour.  So if you take one every two minutes 
making it two cars on average in a signal cycle.  So will there be times there will be a few more cars on 
Sand Shore when its red waiting for the light to change and someone wants to come out of that 
driveway?  Yes sir.  Will there be the need for the courtesy gap as there is now?  Yes sir.   
 
MR. FLEISCHNER:  Okay. 
 
MR. ROCCIOLA:   The other analysis I did was an analysis to estimate, or try to give an estimate 
this was a little more difficult.  But whether or not there would be a strong possibility that our added 
traffic backing up beyond our driveway which is 180 feet back off the road would be . . again I’m 
estimating it’s about the 95th percentile that we might exceed that 9 vehicle . . . . 
 
MR. WEISS:    You’re talking about vehicles back to the highway. 
 
MR. ROCCIOLA:   On Sand Shore yeah.  With our traffic added to Sand Shore there’s about a 5 
percent probability that it could be exceeded one time in the future.  Now I have to say in the peak that 
I’m talking about it’s the p.m. peak hour we counted in a 2 hour period but the peak hour within that 
however again there’s another point in the analysis that we looked at peak 15 minute flow rate within 
that hour and apply it to the hour volume.  So we literally increased the hour volume by a ratio to make 
it reflect peak 15 minutes occurring all hour to give you the worse case condition.  That’s done, generally 
that’s done when we’re looking at timing of signals and how we may impact the signal because signals 
have variable timing on side streets, they have a protector that’s going to extend green time based on 
the traffic flow on the side street and based on the maximum limit in the controller.  So if I were to time 
this signal from scratch I would look at the peak 15 minute period and that’s typically what we do in this 
impact analysis.  So I may refer to a peak hour but really it’s a peak 15 minute window within that that 
we look at. 
 
MR. WEISS:    Right, right. 
 
MR. SCHAECHTER:  I see you stopped your time calculations at 8:00 a.m. you did this on a 
Wednesday during the school year, Sand Shore School which is the closest elementary school to the 
area starts at 8:50 so it looks like you missed the peak hour of delivery of the school children. 
 
MR. ROCCIOLA:   The count went 7:00 to 9:00; the peak hour was the highest hour within that 
period.  Now I was more concerned in the afternoon because that’s when the highest amount of . . . or 
the largest volume of traffic is on Route 46 going westbound. That’s where they’re going to come in in 
the gas station.  So I checked the school’s schedules and I adjusted our count because normally we 
would start counting at quarter to six in the afternoon (inaudible) peak hour, school gets out at I think it 
was 3:15 and we started at 3:45 so in that time period if there was school activity we would have picked 
it up however the peak hour is actually 4:45 to 5:45 because Route 46 increases at a different rate.  It 
influences the operation of the system.   
 
MR. SCHAECHTER:  Yeah I don’t . . . well you can’t argue, I can’t argue with the numbers because 
the numbers are what the numbers are but I know that when we changed the school schedule there 
was quite a lot of voices heard regarding the afterschool activities and moving those kids back and forth 
from CCD.  I mean we had by just making that ten minute adjustment we had over 90 complaints to the 
school board regarding that time change.  So I’d be surprised if there would be not more activity there 
and maybe there was no extra or outer school activities going on that day but I mean it seems like we’re 
moving probably close to 800 students in that area and you have school buses that . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   I counted in the afternoon I was there with the other person we split the 
intersection there were school buses going .. . . . 
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MR. BUCZYNSKI:  Brian do you know if that was teacher’s convention week? 
 
MR. SCHAECHTER:  That would have been a Monday, Tuesday or Thursday, Friday. 
 
MR. ROCCIOLA:   It was school buses and I saw cars with students in them as well.  Then you get 
an instantaneous peak when everybody gets out you know how schools tend to get out.   
 
MR. SCHAECHTER:  Well we try to move them as quickly as logistically as you can. 
 
MR. ROCCIOLA:   I know I worked on designs of school access that . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  Do you have any other day besides a Wednesday that you did this study? 
 
MR. ROCCIOLA:   No that’s a . . . normally we remit our studies to try to avoid Mondays and 
Fridays now a days because people tend to flex their hours more or Fridays they may get out of work a 
little earlier because they’re working a flex week things like that.  We find Wednesday, Tuesday, 
Thursday is the best days to do counts.  Normally we just pick a day within there the counts tend to be 
pretty consistent. 
 
MR. SCHAECHTER:  Are Monday’s typically higher than any other day? 
 
MR. ROCCIOLA:   Not necessarily.  I haven’t done a real analysis of that but I wouldn’t have a 
problem doing a Monday afternoon count.  Monday morning counts sometimes I hold off.  I just try to 
stick with Tuesday, Wednesday and Thursdays. 
 
MR. WEISS:    Okay. 
 
MR. ROCCIOLA:   I just wanted to point out the analysis for the queuing I assume all cars coming 
into the highway and fueling at the four locations and see what the potential for the backup would be 
based on the stack that we have.  And again there’s less than 5 percent probability of exceeding the site 
backing up into the highway.  It’s not saying it won’t happen . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  Did you see during your study vehicles that are heading west making a right turn 
onto Sand Shore when there are cars in queue?  When there are cars in the queue waiting to cross 
Route 46 or make a right or make a left and then there are other vehicles who are turning right at that 
light to get onto Sand Shore. 
 
MR. ROCCIOLA:   They turn when the light is . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  I understand that but that’s a very narrow corner. 
 
MR. ROCCIOLA:   I understand that.  The volume is very small. 
 
MR. SELVAGGI:    But under that rational then there should never be any more development 
allowed on Sand Shore.  That’s not a condition . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  No and I understand that and if I had my way there wouldn’t be in the whole 
intersection would be redesigned because it’s a sharp turn. 
 
MR. SELVAGGI:    Well if that’s the prejudice you have . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  No I’m just saying that would be nice.  That would be nice if that could be done 
but obviously it’s not been done.   
 
MR. ROCCIOLA:   As soon as I saw it I understand what you say I was surprised that there’s such a 
tight radius there.  Because you have to go rather slow, but again looking at the volumes they’re pretty 
minimal there would be no right turns.  That p.m. peak hour was 5 vehicles. 
 
MR. SELVAGGI:    In what time period. 
 
MR. ROCCIOLA:   In an hour. 
 
MR. WEISS:    Figure 3 you’re looking at? 
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MR. SELVAGGI:    Figure 2. 
 
MR. ROCCIOLA:   So let me make sure I’m looking at the right . . . . Five vehicles in the peak hour 
and I saw them because I was counting those I was there its pretty modest.   
 
MR. WEISS:    Dan did you have a question? 
 
MR. NELSEN:    Yeah.  Sir have you given any consideration that the cars going west on Sand 
Shore if they want to access this business they would have to make a left turn onto I believe it’s Harris?  
Do you follow me that little road east of this intersection of Route 46 and . . . 
 
MR. SELVAGGI:    We have an entrance off of Sand Shore into the site.   
 
MR. ROCCIOLA:   You drive into the site off of Sand Shore. 
 
MR. NELSEN:    Oh you can. 
 
MR. SELVAGGI:    Yes. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yes.  I think the earlier plan that you saw had already proposed the right turn.  
We had discussed that and discussed that actually it was part of what had been discussed earlier at the 
meeting and we felt it was reasonable that we should have a two‐way driveway there because people 
will want to do (inaudible).   
 
MR. NELSEN:    Okay so you can access both sides. 
 
MR. ROCCIOLA:   I wanted to point out there was a question that the Board asked of the Civil 
Engineer last week with respect to Sand Shore Road a fuel tanker turning onto Smithtown Road and 
Harris Lane.  Okay Harris has a 4 ton restriction so a tanker is not permitted to use that road it’s against 
the law.  Smithtown that intersection of Sand Shore is improved it’s curbed it’s wide and I took a blow 
up, a scale blow up of Google Earth over the intersection and made a program.   
 
MR. SELVAGGI:    We’ll mark this A‐7. 
 
MR. WEISS:    Tell us Mr. Rocciola what is A‐7? 
 
MR. ROCCIOLA:   A‐7 is entitled WB‐50 New Jersey DOT fuel truck turn and it has Rocciola 
Engineering stamp with a date of 1/7/15.  It’s a blow‐up photograph from Google Earth basically north is 
to the top so a fuel truck that drops off puts fuel into the tank at the gas station will leave go down Sand 
Shore and make a turn on Smithtown Road and as you can see this is the 18 wheeler tanker and they’d 
be able to turn on Sand Shore Road without engulfing the whole intersection.   
 
MR. WEISS:    Turning onto Smithtown you mean. 
 
MR. FLEISCHNER:  Turning onto Smithtown, from Sand Shore to Smithtown. 
 
MR. ROCCIOLA:   Turning onto Sand Shore from Smithtown to go . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  Going to Route 46. 
 
MR. FLEISCHNER:  To go down the hill to Route 46. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah.  So that’s an illustration, the yellow is the path the right side dash lines is 
the right wheel or the back wheel of the tractor trailer, and the front or the left of the yellow is the dash 
two different dashes and those are the left front bumper and the left front wheel track of the tractor 
pulling the trailer.   
 
MR. BUCZYNSKI:  John I can’t see it from here but it appears that going east they stay in that lane 
right it doesn’t go across the lane even does it? 
 
MR. ROCCIOLA:   On Sand Shore? 
 
MR. BUCZYNSKI:  The truck. 
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MR. ROCCIOLA:   I’ve shown the truck along the center line left side along the center line of Sand 
Shore.   
 
MR. BUCZYNSKI:  So it stays on that side of the lane. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yes sir. 
 
MR. SCHAECHTER:  You know and I’ve driven that road many times and I’m going to say that’s a 
perfect world in a perfect vacuum and cars cross over to make that right turn you know when they’re 
going fast.   
 
MR. BUCZYNSKI:  But that has nothing to do with . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  Well we can’t take that into consideration it’s off‐site from how you warned the 
Planning Board at the last meeting. 
 
MR. SELVAGGI:    Well no but there was a question raised about introducing tankers on and the 
movement is an acceptable move. 
 
MR. SCHAECHTER:  I would say a movement is an acceptable movement in a perfect world where 
you have a good driver who is awake and is going to drive his vehicle the proper way. 
 
MR. FLEISCHNER:  And you have no control over that and we understand that. 
 
MR. SCHAECHTER:  I’m just talking read world and in the real world that almost never happens. 
 
MR. ROCCIOLA:   Let me make it clear these turning efforts they’re good, they’re used for 
highway design.  They’re a little conservative because I’ve actually designed templates and checked 
them against tractor trailers and they can literally make a tighter turn if they slow down very tight you 
know they’re very cautious about it.   But I will point out is that if you . . . and it’s hard but he would 
have to overlap the center line of Smithtown when he’s swinging that but that is common for infrequent 
turns and it is acceptable according to ASHTO design of highways American Association . . . 
 
MR. WEISS:    I think the Planning Board recognizes that that turning radius would be the 
same whether that truck came from the gas station or came from the industrial park across the street. 
 
MR. SCHAECHTER:  Except for one thing, I would say that most of the truck traffic from the 
industrial park is making a right going to Route 46 through the . . . 
 
MR. WEISS:    No I don’t think that’s the point.  I’m not making that point . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  But Howie it’s got to be that point because the truck traffic is going the other 
way.  I would say almost 100 percent of the time. 
 
MR. WEISS:    But if in fact a truck left and went east on Sand Shore Road that would be the 
same turning radius. 
 
MR. ROCCIOLA:   No I’m going to correct that, the fuel tanker is a WB‐50 that’s wheel base of 50 
feet, it’s a 55 foot overall length truck that’s what fuel tankers are.   
 
MR. WEISS:    A similar truck I don’t know the . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah but a truck that can serve industrial sites can be as much as a WB‐67 they 
would swing . . . the other guys typically would swing into the left lane on Sand Shore and swing out into 
the left lane . . . 
 
MR. WEISS:    Mr. Rocciola my point was simply that a WB‐50 coming out of the industrial 
complex would do the same exact thing.  That’s the end of my point. 
 
MR. ROCCIOLA:   That’s right.  This is the path that trucks can permitted to take, they can’t take 
Harris. 
 
MR. WEISS:    We fully understand that. 
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MR. SCHAECHTER:  I agree with you Howie I would say that a truck that’s a WB‐50 is not going to 
make the left out of the industrial park he’s going to make the right out of the industrial park and make 
a left onto Route 46 because no one wants to make two 90 degree turns if you’re driving a truck. 
 
MR. WEISS:    Not really the point but understood. 
 
MR. SELVAGGI:    Howie you also can’t then base your decision . . .  
 
MR. SCHAECHTER:  I get it its neutral either way. 
 
MR. WEISS:    Okay. 
 
MR. ROCCIOLA:   I just wanted to get on the record that we estimate a trip generation so we have 
the record for you.  I looked at the ITE document Trip Generation which is typically used by traffic 
engineers for estimating it’s the different land uses and I also utilized the NJDOT State Highway Access 
Management Code.  And they referenced the ITE but some uses and it was specific trip generation.  I 
looked at both the NJDOT Access Code actually resulted in a little bit higher trips for the gas station then 
the ITE but because we’re before the NJDOT I stuck with that as well.  So it’s the higher volume and it’s 
consistent with NJDOT.  The morning peak hour the estimate is a total of 60 trips it’s 30 in and 30 out 
and the p.m. peak hour 70, 35 in and 35 out.  The different figures in your report illustrate peak hour 
traffic generations and volumes at the intersection of Route 46 and Sand Shore.  And then I have the 
table approach level of service and delay I’m just after figure 4 and that’s at the intersection of Route 46, 
Naughright Road and Sand Shore Road.  And that’s where I compared the existing capacity analysis and 
no build to build in the a.m. and p.m. peak hours that I looked at and as you can see the level of service 
doesn’t change due to our traffic we have added onto Sand Shore people who come into the site have 
to go out on Sand Shore.  And the delay is a pretty insignificant increase in delay.  So the impact at the 
intersection is in terms of capacity and delay and level of service is minimal.   I put down the Sand Shore 
Road 50 percent queue that’s 50 percent of the time I feel is I think we all experienced more than that 
more often than that.  So half the time it’s higher than those numbers but it just shows that the build 
condition does result in an increase in the probability of it went from and two and a half vehicles out 
and (inaudible) at 50 percent so it would be like I said up into the 95th percentile.  Still within design 
criteria, that’s the criteria of the NJDOT (inaudible) impact analysis.   
 
MR. FLEISCHNER:  Did you take into consideration or in your conversations with DOT the fact that 
they had proposed that there be no left turn at Smithtown Road heading east and that people would 
make, if they wanted to get to Smithtown Road they would turn at Sand Shore Road left? 
 
MR. ROCCIOLA:   I was never made aware of that. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Yeah he wouldn’t have been because that was just a discussion the DOT had 
with us about a month ago and I think Council was passing a resolution at the next meeting disagreeing 
with that left turn prohibition.   
 
MR. FLEISCHNER:  For disagreeing.  The DOT is the DOT. 
 
MR. ROCCIOLA:   Well I do have to say the DOT listens to the towns. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Oh yeah. 
 
MR. ROCCIOLA:   Because there’s been times when I’ve called the DOT and I said I think there’s a 
problem with the signal there’s too much delay in the highway and the side streets it’s excessive 
(inaudible) it.  We will not change it unless the Mayor or the Police Department request the change.  
And I know the guys in design down at . . . they said we understand but that’s their policy so they’ll tend 
to listen. 
 
MR. FLEISCHNER:  You know not to . . . but I do know they do listen if you refuse to leave their 
office for three straight days which before there was a traffic at Smithtown, Wolfe Road and Sand Shore 
and my wife was almost killed there and then I went there and they said well we don’t need a light.  
After three days there was a light I’ll tell you that. 
 
MR. WEISS:    Anything else?  Brian do you have a question? 
 
MR. SCHAECHTER:  So you’ve got four pump spots to pump, how many cars can you get in queue 
before hitting Route 46 and then you know let’s say there’s a problem with . . . . well I come from the 
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Hurricane Sandy days when you have cars queued all over and the Exxon Station queued to Naughright 
this is going to queue to Route 46 I don’t think we had another station . . . and it can only queue to 
Route 46 it can’t queue through Sand Shore because it’s only an out. 
 
MR. BUCZYNSKI:  No, no it’s not. 
 
MR. SCHAECHTER:  Oh we’re allowing that now? 
 
MR. FLEISCHNER:  But then you’d only have really one lane. 
 
MR. WEISS:    So Brian your question is how many cars does it take to queue . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  How many cars can we queue before we’re out on Route 46? 
 
MR. ROCCIOLA:   We have to exceed 5 vehicles with what I’d be seeing it could be six if it’s a 
smaller vehicle. 
 
MR. SCHAECHTER:  Well it’s four pumps and then another five. 
 
MR. ROCCIOLA:   Four pumps and another car.  The scale of that drawing is 1 inch equals 10 feet 
so I worked with a 20 foot vehicle so it’s five vehicles.  Hurricane Sandy we (inaudible). 
 
MR. SCHAECHTER:  Right no . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah I know I don’t even look at . . .  
 
MR. SCHAECHTER:  Everyday use you know . . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   I sat in traffic too. 
 
MR. SCHAECHTER:  You know you’ve four pumps . . . . 
 
MR. WEISS:    I guess the question to could be the queue on Sand Shore. 
 
MR. BUCZYNSKI:  I don’t know my concern was in my report, was there’s very limited traffic 
circulation in the site.  Now if you get everybody loaded in the pumps from Route 46 and cars start 
coming in off of Sand Shore Road my concern was the possibility of queuing onto Sand Shore Road.   
 
MR. ROCCIOLA:   The possibility is pretty limited because number one the traffic on Sand Shore is 
much lower than Route 46 so the number of cars coming off.  And secondly I think Mr. Glasson went 
through it on the description of the site circulation.  If the four positions are full and someone turning in 
from Sand Shore can come in and there’s room to turn into the site without stopping in the driveway.  
So you can get that one car coming in and loop around.  So there’s a little bit of pressure relief so to 
speak.   
 
MR. FLEISCHNER:  What happens to the car, the pumps are full what happens to the car who now 
says oh I didn’t see the sign that you can’t pump gas in this aisle from that direction, where does he go? 
 
MR. ROCCIOLA:   That’s the car that would be coming off of Sand Shore to go into . . they’d pull 
off to the side.   
 
MR. GLASSON:    As I had stated that car would pull into that spot in the wrong direction where 
we wouldn’t want them to and they could still get out they just can’t do it in one turning movement.  
They would pull out of that pump and they would go to make the turn to the right to go towards the 
where we have the building and it wouldn’t be one clean turn.  They would have to stop, back up and 
then make the turn.  They would almost have to just make one extra maneuver. 
 
MR. ROCCIOLA:   I know what you’re asking.  Yeah that’s correct.  One thing I didn’t point out and 
I don’t think Mr. Sandhu pointed out is that modern stations and these pumps have the hoses that can 
serve either side of the car.  So you don’t have to wait to get on the pump that serves only your side of 
the tank.  You can go on either side of pump for service. 
 
MR. WEISS:    I don’t think that was testified to at all. 
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MR. ROCCIOLA:   Excuse me? 
 
MR. WEISS:    I don’t think we heard that testimony at all. 
 
MR. ROCCIOLA:   No I said I don’t think he said that that’s why I wanted to point that out.  And I 
confirmed with Mr. Sandhu their new pumps and I’ve seen that new pumps are higher up they have 
longer hoses, sometimes they put a sign up that even tries to describe it because people have to start 
getting use to that.  And I just want to point out that again the loading zone we looked at all different 
ways that we can try to get the loading off the site (inaudible).  We thought it’s a good location on Sand 
Shore Road putting the loading zone off of the traveled way in the extended shoulder area.  The trucks 
can get to it they’ll be directed to come into Sand Shore Road head east on it pull into the load and 
unloading zone, fuel the tanks and then when they leave they’ll go out to Smithtown Road.  So it’s a 
pretty good circulation pattern for that. 
 
MR. SELVAGGI:    Let me ask, one of the concerns expressed early on and I don’t believe you were 
at that meeting initially was in queuing . . . leaving the station and then queuing from on Sand Shore 
from Route 46 is that, given your analysis and your expert opinion, is that a legitimate concern? 
 
MR. ROCCIOLA:    It’s always a legitimate concern but what I looked at it’s my opinion that again 
it’s about a 5 percent chance that the queuing on Sand Shore will block our driveway.  That’s how I look 
at that. 
 
MR. SELVAGGI:    So the layout as it’s designed do you believe we’ve created a scenario which will 
result in a negative impact on the existing roadway network around this property? 
 
MR. ROCCIOLA:   No I don’t think it will result in a significant impact and the surrounding 
movements and schematic can accommodate (inaudible) a safe design. 
 
MR. SELVAGGI:    And that’s the most important (inaudible) we believe it’s a safe design I mean 
we’re not introducing movements or circulation that would pose a danger to the consumers of this site 
for other motorists driving in the area. 
 
MR. ROCCIOLA:   I don’t believe we are, with respect to the access on the highway and how this 
application is before the NJDOT they have to approve that access and if they don’t this gas station isn’t 
going to exist without a driveway onto the highway.  So NJDOT does have the right to deny access to the 
highway at this location. 
 
MR. SELVAGGI:    What would be some factors that they might consider in denying that? 
 
MR. ROCCIOLA:   Well it would be safety primarily and capacity. 
 
MR. SELVAGGI:    And what . . . . when you say capacity, in the real world what would those 
capacities be? 
 
MR. ROCCIOLA:   The capacity of the site to accommodate the cars, the driveway to 
accommodate the cars and the very significant impacts that could not be mitigated to the intersections.  
That’s why we met with them ahead of time because we did ask them if we could have an exit onto the 
highway too.  They said absolutely not. 
 
MR. WEISS:    Okay I wanted to make sure that that didn’t change because you had said access 
to the highway and there is no access to the highway. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah ingress and egress I consider an access is a type of permit. 
 
MR. WEISS:    Understood so okay in your words ingress was access. 
 
MR. ROCCIOLA:   Access permit . . . 
 
MR. WEISS:    Okay so there is no change that there’s no access back on to Route 46. 
 
MR. ROCCIOLA:   They will not do it. 
 
MR. WEISS:    Okay that’s fine.  I just want to make sure there’s no change. 
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MR. SELVAGGI:    Now did you have an opportunity to review the interoffice that was prepared in 
connection with this application? 
 
MR. ROCCIOLA:   Yes there was an interoffice memo prepared by Sergeant Mike Pocquat on 
December 17, 2014 I did review that just a few quick responses to it and I’m not going to get into detail.  
He does comment with respect to the traffic counts we placed on 45 minute periods.  I think he 
misinterpreted the way the counts summaries print out but it’s the peak ins and outs it’s not a 45 
minute period.  The Sergeant gets into quite a discussion with respect to the trucks, the fuel trucks.  He 
has quite a description and these are all the standard sizes and weights of vehicles that are permitted on 
the State roads and highways in New Jersey.  But he refers to the fuel truck being a WB‐62 that’s a larger 
vehicle a larger tractor trailer. 
 
MR. WEISS:    What page is that on? 
 
MR. SELVAGGI:    The discussion begins on the bottom I think of page 2. 
 
MR. WEISS:    I just don’t see a reference to that. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah I’m trying to find it but I saw it I got a note that I found it.   
 
MR. WEISS:    Either way I don’t see it.  Was it in the attachment? 
 
MR. ROCCIOLA:   There was an attachment of a turning movement and that was referenced in 
(inaudible).  It’s in the attachment, attached #5 WB‐62 and that’s referenced in his discussion of the 
turning movements and things like that.  As I stated a WB‐50 is the New Jersey’s design vehicles for fuel 
tankers, that’s what (inaudible) assessing in looking at fueling spaces and fuel tankers.  Another he 
describes conditions of the tanker making turns at the jug handle or U‐turn on Route 46 the fuel will be 
sloshing back and forth and I don’t know if he used the word slosh but it came to mind, but it will be 
moving it’s transference of the weight and all but fuel tankers typically are compartmentalized because 
they can deliver . . . they can split their loads up by type of gas like premium, regular, etc. and then on 
top of that they have baffles in them these vehicles are designed to drive on the highways and they’re 
permitted to drive on the highways.  So I do feel that that’s . . . if that was a (inaudible) problem with the 
tankers we shouldn’t allow them on the road today.  There was a couple of comments with respect to . . 
. I think we needed some sign changes on the site and Mr. Glasson had described them.  The description 
(inaudible) there was diesel no trucks then some changes would be made to the site plan its sign 
changes that was going to take care of . . . And then too I just wanted to point out again that he did raise 
the question about turns onto Harris, turns onto Smithtown Road.  And again Harris they can’t use it’s 
illegal and Smithtown Road I think is designed appropriately for tractor trailers and it’s in a service 
commercial zone.   
 
MR. RUSSELL:    It’s quite a steep hill. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yes but it’s not the steepest and they travel on it and it’s a public road that 
they’re permitted to travel on.  That’s about it there is a discussion about the desire to have the 
driveway onto Route 46 modified to allow widening on Route 46 so that there is a queue that backs out 
onto the highway.  We’re before the DOT they’re going to call the shots on that but they think it’s a 
problem, maybe they can work with us to accommodate something but we have to deal with that 
Highlands Act as well.  But again DOT has jurisdiction over driveways at the intersection.   
 
MR. WEISS:    Okay here’s what I’d like to do I’m going to call up Sergeant Pocquat in one 
second to talk about his report but maybe before we do that let me open it to the public if anybody has 
any questions for Mr. Rocciola based on the testimony he delivered this evening now is a good time to 
question him on his report or his testimony.  And I see none from the public so I’ll close it to the public, 
anybody else from the Planning Board have any questions for Mr. Rocciola?  Okay seeing none what 
we’ll do is Sergeant Pocquat and I think Corporal Anthony you’re here okay what we’ll do is you guys can 
use the podium and we’ll swear you in and then if you would Mike you go through your report and 
highlight some of the . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  Yeah I’m going to allow Eric Anthony to do most of that.  I know my name is on 
it but he was the initial on this I believe he spoke with the attorney and the architect.  So let’s give him a 
chance to speak a minute and then we’ll sort of move on with some of these things. 
 
MR. WEISS:    Perfect so let’s swear Corporal Anthony in if you would.   
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(ERIC ANTHONY SWORN IN FOR THE RECORD) 

 
MS. COFONI:    If you could state your full name spelling your last name and giving your 
business address for the record. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Eric Anthony (E‐R‐I‐C) Anthony (A‐N‐T‐H‐O‐N‐Y) of the Mount Olive Police 
Department PO Box 450, Budd Lake, New Jersey 07828 and I’m a Traffic Corporal. 
 
MR. WEISS:    Well that was going to be my question Eric I wanted to make sure I had your 
right proper I was calling you Corporal is that okay? 
 
CORPORAL ANTHONY:  Yes sir. 
 
MR. WEISS:    Okay so Corporal Anthony if you would we’ll turn it over to you and I just want 
you to review if you can for the record talk about the items on the memo that you feel are important for 
us to hear and of course we’ll give Mr. Selvaggi an opportunity to question when you’re done.   
 
MR. SELVAGGI:    Before we go I’d like the Corporal’s qualifications to be discussed concerning a 
traffic study.  Not as an officer but as a traffic engineer. 
 
MS. COFONI:    Well Corporal you’re not a traffic engineer is that correct? 
 
CORPORAL ANTHONY:  That’s correct.  I’ve attended traffic engineering schools and I have a lot of 
practical traffic experience throughout my 15 years with the police department but in no way would I try 
to say that I have the engineering background that the other individual that previously gave testimony 
to has.  I’m looking at it from a practical matter for the residents of Mount Olive and I wouldn’t even 
start to sit here and say that I have the educational background that the other individual has. 
 
MS. COFONI:    Can you explain to me you said you’re a traffic corporal? 
 
CORPORAL ANTHONY:  That’s correct. 
 
MS. COFONI:    What distinguishes you from another corporal, traffic corporal? 
 
CORPORAL ANTHONY:  In the police department I’m currently assigned to the Support Services Division 
we handle the traffic function for the police department.  It’s myself and Sergeant Pocquat who is 
standing to my left, we handle everything from traffic complaints, to reviewing initial site studies that 
come on just like we have here today when people present something to the Planning Board.  Traffic 
complaints, speeding complaints anything that relates to traffic the Chief passes it down through the 
chain of command to one of the two officers that you have standing here today. 
 
MS. COFONI:    And how long have you been Traffic Corporal? 
 
CORPORAL ANTHONY:  I’ve been involved in different traffic functions for the police department dating 
back to 2003 and I’ve been assigned to the traffic bureau since December of 2012. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Just for the record if I may also, we are the traffic division in the police 
department. 
 
MS. COFONI:    If I may let me swear you in before you continue. 
 

(MIKE POCQUAT SWORN IN FOR THE RECORD) 
 
MS. COFONI:    If you could state your full name spelling your last name. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Sergeant Mike Pocquat (P‐O‐C‐Q‐U‐A‐T) Mount Olive Township Budd Lake, New 
Jersey and I’ve been employed for 26 years. 
 
MR. WEISS:    Thanks Mike we’ll pick you up on that microphone. 
 
SERGEANT POCQUAT:  We are the traffic division it is an assignment given to us by the Chief of Police.  
As the Corporal said we’re not engineers, we’re not engineers we have schooling, we have schooling in 
terms of things like practical traffic engineering for police officers.  It certainly isn’t a schooling degree 
but it’s a certificate given to us by Rutgers.  We spend an awful lot of time attending classes like that 
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Accident Investigation 1, Accident Investigation 2 the Corporal has an extensive background in a lot of 
this he is actually our fatal accident investigator.  In terms of what we do and as the Corporal said we 
analyze, we do traffic studies when we get traffic speeding complaints, we do site reviews such as this to 
take a look at anything that we may see that pops up as something that’s going to be a problem.  Most 
of what we do combined we have over 40 years of experience working the streets of Mount Olive.  Not 
working the streets of Clifton, not working the streets of Virginia Beach, 40 combined years of working 
the streets of Mount Olive.  We’re pretty versed in knowing where the traffic is bad in town, where it’s 
good in town, and where we have problems.  So a lot of what we have based . . . and I know my name is 
on this but this was a joint effort and Corporal Anthony started this initially and then I took it over from 
him due to some logistical things in terms of him having to cover the road and a few other things.  But a 
lot of what we have on here is not only based on the schooling that we’ve had but it’s based on our 40 
plus years of experience of what we see here in town.  I want to also state on the record that we are not 
against the gas station.  A gas station is a good thing it’s a ratable we understand that but when we get 
something like this in front of us it’s our job to take a look at it and make sure that it’s going to conform 
to all the safety standards that we feel are going to be necessary and a lot of that is based on our real 
world experience in terms of what we’ve had out here.   
 
MR. SELVAGGI:    Look you guys do a great job I’m taking . . . it’s not an attack on your skills as a 
policeman but you cannot accept a report that is labeled a traffic study from people who do not have 
the schooling, the expertise, the licensing to call this a traffic study.  Put the shoe on the other foot, if I 
showed up with either one of these two men who purportedly to put in a traffic study your attorney, if 
she was doing her job would say that’s not good enough.  They have to be educated, licensed, 
experienced, . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  If he added the words . . . we’re talking semantics here, if he added the word 
traffic safety, traffic safety study. 
 
MR. SELVAGGI:    But you cannot, look as they said when I look, and I have their profiled and I’ll 
be happy to talk about it, it’s accident reconstruction, it’s responding to traffic complaints that’s all after 
the fact stuff it has nothing to do with whether they can provide expert testimony as to whether this 
design is in fact going to work and be safe.  And that again, I don’t mean to disparage these guys I really 
don’t I don’t feel comfortable sitting here because these guys are good guys.  But they’re not traffic 
engineers and that’s what needs to be . . . its Municipal Land Use Law 101 I have to show up with people 
who are qualified to be able to give . . .  
 

(SOMEONE FROM THE AUDIENCE SPEAKING) 
 
MR. WEISS:    Mr. Selvaggi . . . no comments from the audience.  Sorry about that Mike. 
 
MR. SELVAGGI:    But I mean look it’s up to you you can accept it if you want to accept it but I’m 
telling you it is not a traffic . . . it’s a traffic safety report, it’s not a traffic engineering report, it doesn’t 
rise to that.   
 
MR. WEISS:    I think Mike if we were to . . . and Tiena we’ll come back to you in a second, if 
we look at this and maybe the example would be if we get a report a recommendation from our Fire 
Marshall with a recommendation we’re looking at an application, you’re the expert in fire safety what’s 
your opinion?  He’s not any more qualified to design a plan and we’ve turned to the police department 
and said what are your recommendations?  I don’t think, and I agree so we won’t call it a study we won’t 
call it an assessment of design but we have reached out to the police department for their expertise on 
the safety aspect of this project.  And I don’t know if that’s arguable I don’t think it’s unrealistic to take 
that opportunity from us to say what is the police department’s view of this, no different than if it was 
the fire department.   
 
MR. SELVAGGI:    Who assigned it to these guys to look at? 
 
MR. WEISS:    I don’t know, I don’t know we can ask that question. 
 
MR. SELVAGGI:    Who asked you to do this? 
 
SERGEANT POCQUAT:  Our Chief.  Our Chief assigns us to the Traffic Bureau. 
 
MR. SELVAGGI:    No but I meant this particular application. 
 
SERGEANT POCQUAT:  It’s an assignment to the Traffic Bureau. 
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MS. NATAFALUSY:  Mr. Selvaggi I sent it to the departments, I send all applications. 
 
MR. SELVAGGI:    Is this the first one you’ve ever had? 
 
SERGEANT POCQUAT:  No.  As a matter of fact stand by sir.  Counselor just for 2014 I’ve a file right here 
I actually am going to present this to you for 2014 and I’ll certainly be happy to put this on the record. 
 
MR. WEISS:    No you know what let’s not.  
 
MR. SELVAGGI:    Because this is the first time that I’ve ever been presented with this as an 
attorney for an applicant that’s been here quite often as you guys well know this is the first time I’ve 
ever seen a traffic study. 
 
MR. FLEISCHNER:  Okay if I can interject, for all the times that you’ve been here in the past I’ve 
kind of been here too a member of this Board was the Traffic Sergeant in town, Scott Van Ness and he 
was a member of this Board.   
 
MR. SELVAGGI:    But when these reports done . . . if there were reports done and not distributed 
that raises other issues because that means then that there was information given to Board members 
that wasn’t given on . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  No, no he asked questions pertaining . . . 
 
MR. SELVAGGI:    I’m assuming Sergeant Pocquat you’ve prepared written reports. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Correct. 
 
MR. SCHAECHTER:  Can they testify about . . . instead of going off of this report, about the general 
conditions of that area of development? 
 
MR. WEISS:    Well I think we’ll end up hearing testimony that we’re comfortable giving and 
Mike I don’t want . . . you’re making an assumption that Sergeant Pocquat has delivered the Planning 
Board report because I think you know better that any report given to us would also be shared with you 
if it was applicable to you.  So if there were reports I can’t answer to that . . .  
 
MR. SELVAGGI:    No and I don’t think . . . look it struck me as odd because we’ve done a lot of . . . 
I’ve done a lot of work on Route 46 and this is the first time we’ve ever gotten a report, a written report. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Can I speak to that for a moment? 
 
MR. WEISS:    Sure go ahead. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Route 46 is an extremely busy highway and we’ve had a number of businesses 
that have come in over the years and after the business goes in, and I’m not even going to give an 
example here right now and if that’s if we end up having to do that I will, where a business has gone in 
and our traffic accidents have increased exponentially.  Times change it’s an ever evolving norm so just 
because you haven’t had anything like this in the past doesn’t mean that that will evolving norm that we 
all live with doesn’t tell us that it may be time that when we get these plans to start to say you know 
what let’s give this to our police department to at least take a look at and make recommendations.  
That’s what we did here, we made recommendations, we brought up items that we felt were issues 
based a lot on our schooling and a lot on our real world experience.  I think it’s a practical thing to do, I 
think it’s a logical thing to do that any township that has the access to a police department who are out 
on the road 24/7/365 to say hey let’s give this to them to take a look at and see if they feel this may 
cause a problem.  Again I want to say we’re not against your gas station it’s just that we’ve noticed some 
things at that location that have drawn questions for us.  Those questions don’t necessarily have to be 
answered to us, what we did was draw up an opinion for the Board and as far as we’re concerned it then 
turns to you to, if the Board is interested in it, to answer or at least to try to come up with a solution to 
some of the things that we’ve come up with.  I think you started to do that I think that some of the 
questions that this gentleman here was answering were addressing some of the concerns we had and 
that’s what we’re looking for.  That’s what we’re looking for maybe there’s a way around some of these 
things I don’t know.  But I’ll leave it at that. 
 
MR. SELVAGGI:    Like I said it’s up to you guys I mean I don’t want to be the . . .  
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MR. WEISS:    Well I certainly think, and Tiena tell me if I’m wrong, that again I said it before 
it’s no different than us asking our experts whether it be the Health Inspector for a sewer system or the 
Fire Marshall for a fire plan I think we’ve asked the police for their expertise and I think I want to accept 
the report as just that.  Now I agree with you Mike it’s not a traffic study the Planning Board probably 
needs to understand that Corporal Anthony and Sergeant Pocquat are not experts they don’t have the 
ability to give us a traffic study. 
 
MS. COFONI:    Not traffic engineers. 
 
MR. WEISS:    They’re not traffic engineers and so as long as we understand that this is a 
recommendation from a safety aspect which is playing into their level of expertise I think it’s an 
appropriate report.  Tiena tell me how you . . . 
 
MS. COFONI:    I agree completely I think the Board can take it in that context and the Corporal 
and the Sergeant have both said that they’re not traffic engineers and while those of us on the Board 
and certainly Mr. Selvaggi who is experienced with applications see the word traffic study and 
immediately think oh it was provided by a traffic engineer, that’s not what was intended here.  It could 
have easily had said traffic report or traffic observations, traffic summaries something like that. 
 
MR. FLEISCHNER:  And your expert Mr. Rocciola you even stated that the issues are capacity and 
safety that’s your exact words and that’s what I believe our officers are going to speak to the safety. 
 
MR. WEISS:    And so just for the record Mike I need to say it again I can assure you that since 
my time as Chairman which is maybe approaching five years we have never taken a report from the 
police department that we have not shared with certainly you as the attorney, as Counsel for the 
applicant.   
 
MR. FLEISCHNER:  Or any applicant. 
 
MR. WEISS:    Or any applicant for that matter I just think that Mr. Selvaggi at least deserves to 
hear that officially. 
 
MR. SELVAGGI:    Like I said it was curious to say the least. 
 
MR. WEISS:    Understood.  I think with that being said we’re going to go forward and I’ll turn 
it back over to Corporal Anthony to highlight the reports and bring up some of the issues that you felt 
were concerning to us. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Thank you very much sir.  Mr. Chairman the one thing I wanted to point out is 
that we initially received the original site plans in the police department back in October.  Back in 
October when we observed some of the issues which we wanted to address I actually took it upon 
myself to physically drive out to Civil Engineering to meet with Mr. Glasson one on one.  He wasn’t in the 
office at the time he called back we had several phone conversations I had the opportunity at that point 
to have a very good open conversation with Mr. Glasson.  In discussing some of that I had asked Mr. 
Glasson if we had the opportunity to sit down with the individual that he’s designing the site for with the 
police department and also people that are going to go out and build it so that we can all kind of sit as a 
round table and discuss and hammer out some of these issues and address them one by one.  We had 
an appointment set for the following Wednesday and then I received notification on that day that the 
attorney for the applicant did not want to participate in a round table discussion with the police 
department.   
 
MR. SELVAGGI:    That’s absolutely false.  I don’t know who gave you that information but you 
know because if I had you would have had to have been invited as well.   
 
CORPORAL ANTHONY:  And that’s fine.  So as the police department we actually went ahead and took 
the extra step to be able to again have a round table and an open discussion to address some of these 
issues.  It was provided to me in an email that that is the information that I have it’s obviously 
something that if we have to we can go we can get an Opra Request and have that documentation 
pulled for the Counselor here.  So after that we went, we then found out that it was going to be 
completely redesigned Mr. Glasson advised me of that that the entire site was going to be redesigned.  
Then I want to say probably late November early December we were provided with the new plans.   
 
MR. GLASSON:    They were delivered directly from me. 
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CORPORAL ANTHONY:  Okay I’m not sure exactly where the plans came from so . . . . 
 
MR. GLASSON:    I would just like to add one thing, the only reason that we had asked Mr. 
Anthony to . . . we did not have a design yet before Mr.  Anthony wanted to sit down with us the first 
time so I said to Mr.  Anthony let us at least sit between ourselves and come up with a revised design 
before we you know sit down at a round table discussion.  So then once we came up with a revised 
design the same time I submitted to the town I submitted directly to him.   
 
MR. WEISS:    Thanks Jim. 
 
CORPORAL ANTHONY:  So that’s just a little bit of the background so everybody that’s here today can 
kind of understand how we got to the point where we’re at today.  In reviewing it I know the Sergeant 
had the opportunity to provide the documentation which he did today.   There’s several different ways 
that we’re looking about it, I believe first and foremost is obviously the traffic, the queue traffic.  When 
we’re looking at it here I think one of the issues that I look at again from a real world practical 
experience from a police officer that spent over 15 years on the road patrolling our streets in Mount 
Olive.  One of the biggest issues that we always see at the intersection of Route 46 and Naughright Road 
is that at the peak hour times and I’m going to use just the times that the traffic engineer provided to us, 
a lot of times we have a traffic back up where the people that want to turn left onto Naughright Road 
heading westbound there’s not enough room in the turn lane.  When those cars back up because the 
green light stays longer because the DOT programs the light to have more westbound traffic flow we 
then have vehicles that back up out of the turn lane into the westbound fast lane, or the left hand lane 
however we want to term it.  With that being said the only through lane for traffic then is going to be 
your right hand lane.  So now we’ve just bottlenecked Route 46 traffic when we have a backup like that 
of vehicles turning onto Naughright Road to the point where we only have one through lane of traffic.  
With that being said if we now place a commercial business, whether it’s a gas station or any type of 
business in that close proximity to that area if vehicles have to slow down to enter into that business 
effectively we’re going to go and slow down traffic at a 50 mile an hour speed limit area even further.  
So we’re going to go from a two lane divided highway down to now bottleneck it down to one and then 
we’re going to have the issue where if vehicles do back up out of the gas station we potentially could 
have a problem where no vehicles could travel further westbound.  If we take the numbers that the 
traffic engineer provided to us he said that there was a total of just over 1200 cars in an hour and that 
we have 368 are turning in an hour onto Naughright.  Those 368 cars are contributing to that traffic 
backup or congestion that we have at that intersection.  It’s not just a new commercial business coming 
in at that intersection it’s also the design that’s existing in place there right now.   
 
SERGEANT POCQUAT:  And I just want to make a point on that, does everyone understand which turn 
lane we’re talking about?  Okay.  There was an engineer from the DOT that did a mathematical formula 
and he designed the length of that left hand turn lane and he came before someone and said it will 
never exceed this amount of cars in this amount of time.  That’s wonderful but our real world 
experience which is what we’re trying to get across to the Counsel is that our real world experience tells 
us that although that engineer who is probably a really good guy and his numbers were probably great 
didn’t reflect our real world experience.  Our real world experience because we’re out there for 40 years 
tells us again that that left lane exceeds the capacity on a daily basis and backs up into the lane of traffic.  
So I just wanted to make that as a point that all the mathematical numbers we have it’s often important 
to just refer to real world experience in terms of what we see out there on a regular basis.   
 
MR. WEISS:    Okay but Mike it’s important that then I want you to go on the record because 
your report then follows up and makes it very clear that that existing condition has absolutely nothing to 
do with . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  It has nothing to do with the proposed BP that’s a situation that we currently 
have to deal with now that we’re . . . I don’t want even call it fighting with DOT but it’s an issue with us 
with DOT where we want to extend it because it’s a hazard.   
 
MR. WEISS:    Right it’s a preexisting condition that has nothing to do with it. 
 
SERGEANT POCQUAT:  But that is not the problem of the gas station. 
 
MR. WEISS:    Understood I know it’s in your report I just want to make sure you went on the 
record as saying that. 
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CORPORAL ANTHONY:  So I believe that that starts to give you the broad picture that we have when 
you’re looking at some of the numbers that were provided by the traffic engineer.  Just taking one thing 
which the traffic engineer talked about earlier, he talked about the fact that we can have . . . and this is 
what we got asked in the report that we provided because we wanted to know how many cars can be 
queued inside of the property which is the proposed gas station.  Correct me if I’m wrong but I believe 
that we were given the number of 5 vehicles.  Is that correct? 
 
MR. ROCCIOLA:   Correct. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Based upon the report that the engineer provided he indicated that on average 
you should have 35 vehicles enter into the property within an hour.  Is that correct sir? 
 
MR. ROCCIOLA:   Yes. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Okay if we use the mathematical formula, and I just did it sitting in the back of 
the room, 35 vehicles entering the property in a one hour span means that every one minute, on 
average every one minute and 45 seconds we’re going to have a vehicle pull into the property.  
Effectively in 8 minutes and 45 seconds we’re going to reach our capacity if we do it on an average 
formula.  That’s if we do it that way.  In addition when we have gas pumps . . . . 
 
MR. SELVAGGI:    Look I’m beating my head against the wall I’m going to object only because that 
now gets into an expertise traffic analysis. 
 
CORPORAL ANTHONY:  I’m utilizing his numbers sir the numbers that he provided in his report. 
 
MR. SELVAGGI:    But again you can’t just make that assumption there’s analysis to it.  I 
understand what you’re doing you’re doing it as a lane but it’s not an accurate generalization as an 
expert. 
 
MR. WEISS:    Well I have a suggestion, perhaps Corporal if you wanted to take your number 
and ask the expert if he’ll agree or disagree.  Let’s have an open conversation. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Very good.  Mr. Rocciola, did I pronounce it correct? 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah I heard your description but the basis of your description, the numbers 
arriving are right but your conclusion that they’re queuing there is saying that they’re all staying for 8 
minutes.  They’re not. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Okay in your traffic experience as a traffic engineer how long do you believe an 
average car sits at a gas pump to fill up a vehicle? 
 
MR. FLEISCHNER:  With one attendant remember it’s already been testified one attendant. 
 
MR. ROCCIOLA:   I timed them, I’m trying to see where I have it but I timed how long it takes for a 
car to pull up to a pump, get their gas and go out I took the average and then I used a statistical analysis 
which doesn’t literally assume averages.  Statistical analysis assumes what’s called random arrivals so 
you’ll get some arrival cars coming lower than the average arrival rate and higher than the average 
arrival rate.  Cars taking longer to fill up, cars taking less time that’s why it’s all done on a probability 
analysis and I’m saying there’s a 5 percent probability of exceeding that . . . . 
 
CORPORAL ANTHONY:   So do we have a number on how long it takes based upon the statistics which 
you’re analyzing today? 
 
MR. ROCCIOLA:   I have to take a look and see where I have them. 
 
MR. WEISS:    But I have a quick question though if there’s 35 cars coming in on an hour and I 
think you’ve agreed to that, aren’t those 35 cars divided into four aisles, four lanes? 
 
MR. ROCCIOLA:   The four pumps. 
 
MR. WEISS:    So although it kind of makes a deviation between the way you’re presenting it 
and . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  So what’s the standard deviation away from the mean? 
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MS. COFONI:    Well I think the ultimate .  . . . you know I think we got to get beyond some of 
the little calculations.  I think the testimony from the professional traffic engineer is that there’s a 5 
percent probability at any given time or did you say only at peak? 
 
MR. ROCCIOLA:   The peak hour of the (inaudible). 
 
MS.COFONI:    Okay so during the peak hour there’s a 5 percent probability that they would 
exceed the five vehicle queuing on site. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yes.  
 
MS. COFONI:    So that’s the testimony that’s the information we’re left with. 
 
MR. FLEISCHNER:  But then my question is what is the standard deviation against the mean?  I took 
statistics in college. 
 
MR. ROCCIOLA:   Yeah all I can tell you here I took surface rate of four pumps at 68 vehicles an 
hour based on my average measurements of times to service the cars. 
 
MR. SCHAECHTER:  And that’s with how many attendants at four pumps? 
 
MR. SELVAGGI:    One. 
 
MR. ROCCIOLA:   That was . . . well it could be . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  Oh wait a minute could be . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  I’m going to testify that I’ve been at gas stations and I’m not there for 2‐1/2 
minutes and by the time you wait for the guy to walk from one pump to another it’s going to be more 
than 2 minutes.  I mean let’s talk real world and not talk . . . . 
 
MR. SELVAGGI:    You know what let these guys go because if you’re going to certainly discount 
anything he says and we’re willing to accept . . . . 
 
MR. FLEISCHNER:  That’s not . . . you’re wrong there I’m sorry. 
 
MR. SELVAGGI:    It’s very obvious. 
 
MR. FLEISCHNER:  I’m just asking, my background is in science okay I took statistics and I 
remember the first professor I had in statistics told me if you don’t have enough numbers to support 
your position it just means you need more numbers.   And I’m not questioning what you have done I 
believe you’ve done an outstanding job, I said but however, however I think there is also the issue there 
also is an issue of real world and that’s why I’m asking what is the standard deviation against the mean.  
Because that is a number that I think . . . I mean I personally can live with so I think the question that 
Corporal Anthony has raised to you is a realistic and perfect question to ask.  And it raises in my mind in 
additional question.  Now I know what you’re going to say, oh you’ve made . . . I haven’t made up my 
mind on anything.  Don’t roll your eyes because that will really tic me off and you don’t want to do that 
believe me.   
 
MR. SELVAGGI:    I thought I already did. 
 
MR. FLEISCHNER:  No you didn’t, no you didn’t because I like you that’s the amazing thing I really, 
really do like you.  But I have concerns and I want my concerns put to bed I think you know the question 
of Sand Shore Road is put to bed.  He showed me the thing I’m okay with it.  But I have these other 
questions and I would just like a real answer that’s all. 
 
MR. SELVAGGI:    And this is the queuing onto Route 46. 
 
MR.FLEISCHNER:  Queuing onto Route 46 it was raised I’d like to know what the answer is. 
 
MR. WEISS:    Let’s move on I think their question will come back . . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   I only took the 35 samples so I just took an average at this . . .  that’s all I did. 
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MR. FLEISCHNER:  Okay. 
 
SERGEANT POCQUAT:  For us at the police end this is more for you guys we don’t need that answer at 
this point.  If that’s something you guys are willing to wait while they figure that out that’s fine.  One of 
the other concerns we have and I just wanted to bring up 5 percent chance of . . . if I get this right your 
telling me there’s a 5 percent chance of vehicles getting to the point that they’re going to queue out 
onto Route 46. 
 
MR. ROCCIOLA:   5 percent probability. 
 
SERGEANT POCQUAT:  5 percent probability. 
 
MR. ROCCIOLA:   And knowing statistics we know that that’s a random situation.  You could get 
six days in a row where it exceeds it, you could get ten years where it never exceeds it or two years or 
whatever.  There’s a probability of 5 percent that’s (inaudible) design. 
 
SERGEANT POCQUAT:  For us as police officers and being in the position that we’re in and having 
responded to together thousands of motor vehicle accidents that raises a concern for us.  It raises a 
concern for safety on the highway because although I know you’re giving a very low number of 5 
percent mathematically that’s what you’ve come up with I can’t sit here and argue with that I’m not a 
statistician.  But even a 5 percent chance tells me that at some point, maybe it’s for every hundred 
vehicles that enter the gas station during that period of time five may . . . . you know one may be out 
onto the highway, five may be out onto the highway I don’t know how to read that.  But the concern we 
have from a police standpoint is safety.  Traffic safety, that’s our concern traffic safety so we don’t want 
to see accidents there, we don’t want to see rear‐enders.  So our solution again was to make a 
deceleration lane and I think if you look at the packet that we provided with everybody we put a 
deceleration lane in with the packet that kind of shows that hey that gives us a little bit of leeway.  It’s a 
reasonable, reasonable prudent thing to require. 
 
MR. WILPERT:    Right but that’s an option that has to be approved through the DOT not us. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Absolutely so having that happen I would recommend that if that’s something 
that you guys are concerned with as a Council and if we’ve brought up a valid point to you that maybe 
that’s something that they through the design staff can look at doing.  And get an exemption on the 
Highlands and maybe get a little more impervious coverage there.   
 
MR. WILPERT:    Good luck. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Whether it’s going to happen or not, that’s not your job to do that. 
 
MR. BUCZYNSKI:  You don’t see a lot of gas stations have deceleration lanes, you don’t see them 
right now existing ones on Route 46 I don’t think there’s anyone that has . . . . of all the gas stations on 
Route 46 there’s none with deceleration lanes.  I’m not saying it’s a bad idea I’m just saying most gas 
stations you don’t see deceleration lanes.  But also when we’re talking about the 35 vehicles in and out 
that’s not all on Route 46 there’s going to be some vehicles coming in off of Sand Shore Road correct? 
 
MR. RICCIOLA:    It’s a pretty small number. 
 
MR. BUCZYNSKI:  A small number but there is some it’s a small number. 
 
MR. RICCIOLA:    You could say it’s 35. 
 
SERGEANT POCQUAT:  I can testify Counselor that I have probably responded to in my 26 years to over 
2,000 if not more motor vehicle accidents on Route 46.  I would say that probably classifies me as an 
expert on accidents on Route 46 through this corridor.  I can show you those numbers; I can absolutely 
bring them into you. 
 
MR. SELVAGGI:    I don’t dispute that. 
 
SERGEANT POCQUAT:  One of the biggest dangers we have on Route 46 without deceleration lanes, 
and again this was before my time, before a lot of our time, is that we have businesses as your traveling 
a State Highway at 45 miles an hour we have businesses that have driveways that are right angles off the 
highway.  What that causes is people heavily laying on their brakes very quickly to make that direct right 
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hand turn and we get an awful lot of rear end accidents.  And when I say an awful lot the majority of our 
accidents on Route 46 are rear‐enders due to people slowing and making a right hand turn into a 
business.  I only say this because one of our solutions common sense solutions that we come up with 
was we know that deceleration lanes will cut down on that because it gets the vehicle off the roadway 
allowing it to turn into the business at a leisurely rate and traffic can continue straight on.   
 
MR. WEISS:    Sergeant I just want to add that when I look at the plan just so we’re clear there 
is not a 90 degree turn. 
 
SERGEANT POCQUAT:  No there isn’t a 90 degree turn. 
 
MR. GLASSON:    The reason that there isn’t a 90 degree turn the reason there is that angle thing 
was because of our meeting with the DOT.  That was in the first phase of our major access permit with 
the DOT so they did have input in that. 
 
MR. WILPERT:    I think we’re kind of getting off content.  We can’t assume that there is a 
deceleration lane so I think that should just come off the table.  We’ve got to go with what’s on the plan 
so I think for the discussion of this it shouldn’t go any further. 
 
MR. WEISS:    And I think the Planning Board has to hear what you’re saying, look at the plan 
and then go back to what we said in the real world as a driver if there’s a line for a gas station I’m 
moving on.  And how many other people will move on?  So the queue we hear you and we maybe I can 
see it realistically, how many people are really going to park on the highway to go for gas on normal 
times.  We have to understand that I’m not discounting what you’re telling us Mike we just have to live 
in the real world.  We hear you . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  And we do and we see what happens at some of the other ones in town where 
we have these accidents and we just don’t want a repeat of that. 
 
MR. SELVAGGI:    Well we certainly don’t . . . we will have no objection because there’s still 
working with the DOT of taking the memo and say hey look this was a concern of the Township’s Police 
Department.  I mean the DOT you know . . . and I don’t disagree with Mr. Wilpert, the DOT can work 
with the Highlands and it would be great. 
 
MR. WILPERT:    It would be great obviously but we have to hear and talk about what is on this 
application not about a deceleration lane that’s not on the application.   
 
MS. COFONI:    And that can’t be proposed right now. 
 
MR. WILPERT:    Right exactly. 
 
MR. SELVAGGI:    We don’t mind, I mean Jim you . . . 
 
MR. WILPERT:    We can talk about it all day long but we’re not going anywhere on this. 
 
MR. WEISS:    Okay so let’s move on then with the report.  We hear you we understand it, 
Corporal go ahead. 
 
MR. SCHAECHTER:  I had a question regarding the intersection of Sand Shore and Naughright and 
Route 46, how many accidents are there a year? 
 
SERGEANT POCQUAT:  I don’t have a number for you in terms of how many accidents there are.  I can 
absolutely pull that if this is going to be moved to another meeting we can come and provide that.  I 
don’t even want to give you a guess because . . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  (inaudible) numbers but when you rank it to intersections in Mt. Olive does it 
rank up there to the top? 
 
SERGEANT POCQUAT:  It ranks up there to the top.   
 
MR. WILPERT:    Now with that question is it going westbound or eastbound? 
 
SERGEANT POCQUAT:  Going westbound because we have a fair amount of acceleration there as 
people get to go heading down the hill trying to beat that light. 
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MR. WILPERT:    Because a lot of the time too when the sun is low when we have the . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  Yeah so it’s not a good intersection it’s not an optimal place it is one of our 
worse but it’s not our worst.  
 
MR. SCHEACHTER:  And that was redesigned prior to the township development going in? 
 
SERGEANT POCQUAT:  Yes. 
 
MR. SCHAECHTER:  So the DOT did no improvements to that since . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  Correct.  It’s been a while. 
 
MR. WEISS:    Go ahead. 
 
MR. ROCCIOLA:   I can tell you I had spoken to (inaudible) that’s before I started this study and I 
said I was going to take a look at accidents to see if there was a significant accident history on Sand 
Shore.  I looked at the . . . 
 
MR. SCHAECHTER:  Not Sand Shore, Route 46.  That whole intersection. 
 
MR. ROCCIOLA:   Well I wanted to look at Sand Shore because our driveway was coming out onto 
Sand Shore. 
 
MR. SCHAECHTER:  Okay. 
 
MR. ROCCIOLA:   But I looked at the intersection and I didn’t use the town’s accident records but 
they’re reported to the New Jersey DOT they’re public information that I looked at for the year of 2003 
and what was available . . . 2013 what was available and there was 17 accidents at that intersection, two 
of them on Sand Shore Road.  I didn’t analyze them or anything like that, 17 accidents at an intersection 
is a good amount. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Reportable crashes. 
 
MR. ROCCIOLA:   That’s reportable. 
 
CORPORAL ANTHONY:  Which is what you obtained from State DOT records correct? 
 
MR. ROCCIOLA:   That’s all that’s kept on record. 
 
MR. WEISS:    Okay I think we’re agreeing, we agree with each other that’s a bad intersection.  
Let’s keep it moving. 
 
CORPORAL ANTHONY:  I think we really over discussed the queue traffic.  But when we’re talking about 
the queue traffic I believe that Mr. Glasson brought up before we were talking about the flow of cars.  
When cars come in and then we have other vehicles coming in some from Route 46, some off of Sand 
Shore and if we had a vehicle that came in the wrong direction, Mr. Glasson correct me if I’m wrong but 
we talked about the fact that we were going to have to have vehicles perform a K‐turn.  Is that correct? 
 
MR. GLASSON:    If they made the turning movement off of Sand Shore Road and occupied the 
second lane closest to the intersection of Sand Shore and Route 46 that is the only pump location that if 
you pulled in off of Sand Shore you could not pull out and make just a one single sweeping turn and get 
back out of the facility.  That particular lane would require you to pull out stop the car make a back up 
maneuver and pull forward again to make that turn to get back out.  And that’s why we’ve tried to sign 
that accordingly but then again can be enforced? 
 
CORPORAL ANTHONY:  I guess moving forward based upon what Mr. Glasson said the concern that we 
have from a traffic aspect is that we would then be requiring vehicles to make a K‐turn or to back up.  I 
can tell you because I’m one of the two people that reviews the 1,100 crashes that we have in Mt. Olive 
every year.  Myself and the Sergeant review all the reports on a daily basis, when we review reports for 
crashes that happen in commercial parking lots the number one reason for the contributing factor in 
commercial parking lots are people that are backing up.  As a police officer I would not feel comfortable 
endorsing or allowing people to go and basically dictate to people that we’re going to tell them to make 
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a K‐turn and put a car into reverse when that’s the number one contributing factor for crashes we have 
in parking lots.   
 
MR. WEISS:    Here’s what we’re going to do. 
 
MR. MCGROARTY:  Howie can I ask a question on that? 
 
MR. WEISS:    Sure. 
 
MR. MCGROARTY:  Corporal I just want to ask a question though like I mean I’ve parked in the A&P 
shopping lot I back up all the time I actually don’t like to drive through a park lot because I’m afraid I’m 
going to hit somebody that’s not expecting me to come through.  I always back up. 
 
CORPORAL ANTHONY:  And I think the good thing is, and again I’m not an engineer so I can’t testify to 
the space that’s needed as a regulation on how much is from one parking stall to the other parking stall.  
But in my opinion based upon my experience most of the parking lots that we have in our town they’re 
designed with an adequate aisle to allow two vehicles for vehicles to back up out of the parking stalls.  
When we have a very confined space as to what we have in the proposal there I believe that that’s 
further restrictive and I just don’t feel comfortable with that.  Have I been able to explain it? 
 
MR. MCGROARTY:  Yeah you explained it to me, yes if its insufficient aisle width to back up then it’s 
probably going to be a problem.  I don’t know if that’s the case here but okay thank you I appreciate 
that.   
 
SERGEANT POCQUAT:  Mr. Buczynski may know that I don’t know if you know that number at all what 
that would be? 
 
MR. BUCZYNSKI:  The number what? 
 
SERGEANT POCQUAT:  In terms of space, in terms of between aisles in terms of backing in and out of 
parking spaces. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Well the aisles, a normal aisle is 25 feet in width. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Okay and they make that for a reason. 
 
MR. BUCZYNSKI:  It’s for double the width. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Right okay so they make that for a reason and our concern is we don’t have that 
25 feet here in this lot. 
 
MR. MCGROARTY:  It would be 12 feet though it wouldn’t be 25. 
 
MR. BUCZYNSKI:  It wouldn’t be 25.  
 
MR. GLASSON:    You’re not having two cars . . . 
 
MR. BUCZYNSKI:  No usually it’s 15. 
 
MR. WEISS:    I think we can be a little more effective if let’s allow Corporal Anthony to get 
through his points I think members of the Planning Board if you have a comment just make a note and 
we’ll ask the questions otherwise we’ll never going to get through this.  So if there’s something of great 
disagreement of course but I’d prefer to let Corporal Anthony continue with some consistency.   
 
CORPORAL ANTHONY:  I think after hearing the testimony of the engineer that we, myself and the 
Sergeant had the opportunity to listen to the only other major concern that we would have doesn’t deal 
with the engineering aspect.  Again I hate to go back to it but it deals with the egress that we’re going to 
have for a WB‐50 truck.  From the design that we have we would tell the vehicles, anybody that’s 
delivering any type of fuel to the site that they’re going to have to proceed east on Sand Shore Road.  I 
believe that the engineer when he brought it up he said that the vehicle would have to slow down to 
make that turn without encroaching on the opposite lane of traffic.  Is that correct? 
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MR. WILPERT:    It’s not part of the application.  We’re not talking about Sand Shore I mean 
we’re beating a dead horse again because that’s not part of this site.  So the truck goes off it goes down 
the road it could go down Sand Shore Road all the way down to Cove Street you know I don’t know.   
 
MR. SCHAECHTER:  Are you talking about prior to its delivery or after its delivery? 
 
CORPORAL ANTHONY:  I would say after, after it’s delivered.  Again our . . .  
 
MR. WEISS:    We have to keep in mind development is a byproduct of zoning.  It’s an 
allowable, we have zoning in the area that allows for trucks we understand it’s . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  We expressed a concern if you guys are all comfortable with it okay that’s fine. 
 
MR. WEISS:    I think that’s the best way to handle it. 
 
SERGEANT POCQUAT:  The last part that we had on here was in reference to the pump location.  There 
is currently, and I know you have a number of variances to deal with and I’m not going to beat this one 
to death but this was obviously something for us that we immediately having responded to thousands 
and thousands of accidents that we currently have on the books an ordinance requiring and I believe 
pump locations must be 60 feet setback from all street and property lines.  The proposed site plan 
places the pump setbacks at approximately 25 feet from Route 46 and 10 feet from Sand Shore.  Having 
responded to as many accidents as we’ve seen off the roadway, and believe me cars travel 25 feet off of 
the roadway into structures, our concern here is that that is an unsafe location for pumps to be 
especially in light of that location.  The intent of that setback ordinance was to provide a safe buffer 
between the traveling motor vehicles and gasoline fueling stations should an accident occur.  It’s 
practical it’s a safe regulation and common sense we just don’t feel from our point of view, because 
again we’re talking about traffic safety here in terms of accidents, that they’re setback far enough.  So 
there may be something you can do with that I don’t know, there may be some protections that the 
Counsel would be willing to entertain but we’re not happy with that.  And that pretty much wraps up 
our concerns in terms of what we have now.   
 
MR. WEISS:    Okay did anybody make some notes anybody have any questions for the police 
officers? 
 
MR. MCGROARTY:  Well I just have one observation Mr. Chairman.  The pumps, and I addressed it 
in my report and I know their planner will have to address this as well, the setbacks that are noted on 
the plans and in the report is actually to the property lines but there is additional distance to the 
highway and to Sand Shore.  It doesn’t meet the 60 feet but it’s further than . . . 
 
MR. FLESICHNER:  But for the record it does not meet the ordinance requirements. 
 
MR. GLASSON:    Correct I pointed that out in testimony but I did tell you what the actual number 
is to the traveled way. 
 
MR. MCGROARTY:  Right I have it. 
 
MR. WEISS:    Okay Michael do you have any questions for the police officers? 
 
MR. SELVAGGI:    No. 
 
MR. WEISS:    At this point let me open it to the public is anybody from the public have any 
questions for Sergeant Pocquat or Corporal Anthony based on the testimony they gave?  And I see 
nothing from the public so . . . . Oh I’m very sorry mam you can go up to the microphone you’ll state 
your name and address and I’m sure Sergeant Pocquat will yield to the microphone for you. 
 
MS. NUAMAN:    Angela Nuaman 33 Tudor Place in Budd Lake. 
 
MR. WEISS:    Angela what was your last name again? 
 
MS. NUAMAN:    Nuaman (N‐U‐A‐M‐A‐N). 
 
MR. WEISS:    Thank you. 
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MS. NUAMAN:    And I don’t know if my question if directly to the police or to the individuals on 
the thing but since we’re talking about safety and . . . sorry I had to write it down so I don’t forget it. 
 
MR. WEISS:    That’s fine. 
 
MS. NUAMAN:    I wrote if god forbid there was a fire or an emergency and no trucks are allowed 
on the site due to the restrictions of no trucks on the site, I’m assuming I’m still correct, how would they 
access the site? 
 
MR. WILPERT:    No for emergency personnel . . . because Mike you guys . . . 
 
MR. ROCCIOLA:   I didn’t quite understand. 
 
MR. WILPERT:    What she’s saying is if there was an accident on the site or a fire it doesn’t 
matter if it’s . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  We will shut down the highway. 
 
MR. SELVAGGI:    But you would also have access for emergency personnel. 
 
SERGEANT POCQUAT:  We’ll make access the highway would be shut down. 
 
MS. NUAMAN:    Okay thank you. 
 
MR. WEISS:    Thank you Angela.  Anybody else from the public?  Okay so I’m going to close it 
to the public.  Sergeant do you have anything else? 
 
SERGEANT POCQUAT:  I have just one more thing that I was curious about and I think hopefully the 
Counsel can answer this.  When you set up in the utility notes that we were going to limit, and I 
apologize in looking this up here, it had to do with SU vehicles.  All vehicular traffic within the site 
anticipated to be cars in cycles only.  SU size trucks are larger vehicle traffic to use proposed loading 
zone only and not enter the site.  All fuel deliveries to be scheduled during off peak hours.  Two things 
come to mind with that and again I did put that in, number one is that it’s very ambiguous what is an SU 
sized vehicle?  The recommendation was your limit it to 10,000 pounds and below but along with that is 
who is going to enforce that?  Who is going to be the one to enforce it?  For the record, and I probably 
should just submit this dimension wise and I’ll just kind of pass this down if that’s okay. 
 
MS. COFONI:    I’m sorry no, no, no.  What is that? 
 
SERGEANT POCQUAT:  This depicts the size of a 10,000 pound vehicle.  The maximum that would be 
allowed in the site if we . . . 
 
MR. WEISS:    Mike was that in your report? 
 
SERGEANT POCQUAT:  It may not be I brought it with me later on so . . . 
 
MS. COFONI:    Yeah it’s right here it’s attached. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Okay, okay there we are.  It gives you an idea of what would be allowed into the 
site.  My question is with one attendant on site how is that going to be enforced?  Because certainly any 
larger vehicles pulling in there are really going to begin to congest the station beyond what the initial 
numbers are telling us. 
 
MR. WEISS:    I believe I can even help answer that one.  You’re looking at them who’s going to 
enforce it.  There will be signage I take it Jim? 
 
MR. GLASSON:    Yes. 
 
MR. BUCZYNSKI:  Right. 
 
MR. WEISS:    It’s up to the police department to enforce it unfortunately. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Under what ordinance, under what law?  This is a sign that has no teeth this is 
nothing that we can enforce. 
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MS. COFONI:    If we can back up I saw the note from the plan about the SU vehicle, what is 
that?  Maybe Jim? 
 
MR. GLASSON:    No we agreed at the last meeting we’re going to restrict it to . . . we said at the 
last meeting there would be basically a sign No Trucks other than normal pickup trucks.  (Inaudible) . . 
 
MR. WILPERT:    No dump trucks, box trucks . . . 
 
MR. GLASSON:    (Inaudible). 
 
MS. COFONI:    Okay so that plan, that note is going to be changed. 
 
MR. GLASSON:    Yes. 
 
MS. COFONI:    So are we going to include like a vehicle weight for that?  I mean that’s really a 
question I don’t know how you’d qualify like what’s going to . . . . do some sort of vehicle? 
 
SERGEANT POCQUAT:  If you just put in trucks that’s very ambiguous we have pickup trucks, we have 
all kinds of trucks.  It should be a weight restriction. 
 
MS. COFONI:    Okay so, if I may. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Yeah sure. 
 
MS. COFONI:    Jim I’m sorry could you come up to the podium?  Okay so that note is going to 
be revised per the comments from the last time and it’s going to be a restriction, do you have a weight 
or no? 
 
MR. GLASSON:    I’ll consult with Judd and we will come up with a weight. 
 
MS. COFONI:    Okay so that it’s clear and then there will be appropriate signage. 
 
MR. GLASSON:    Yeah. 
 
MR. WILPERT:    Who enforces tractor trailer parking up in Walmart?  Do you guys enforce that? 
 
SERGEANT POCQUAT:  No there is no . . . when you say enforces it Walmart allows tractor trailers to 
park up there. 
 
MR. WILPERT:    Okay. 
 
MR. GLASSON:    The only thing I was going to say in reference to that is that to be able to have 
teeth for that we have to pass the ordinance for that.  I think we’re all probably familiar with that that 
he would have to be allowed Title 39 jurisdiction on that private property. 
 
MS. COFONI:    Yeah I don’t know if they’re proposing that.  I mean this is kind of a small piece 
of property I’m not sure Mike are you proposing Title 39 for this property? 
 
SERGEANT POCQUAT:  We have . . . yeah I’ve never heard of such a thing. 
 
MR. SELVAGGI:    What’s that? 
 
SERGEANT POCQUAT:  A local ordinance that would be designed to restrict certain vehicles 10,000 
pounds or greater onto a quasi‐public location.  We certainly have local ordinances for parking within 
shopping centers but this is a new one for me.  So again that was something that would have to be 
referred to legal before we can even begin to make an assessment of could we enforce it.  I can tell you 
now we cannot. 
 
MS. COFONI:    Yeah right. 
 
MR. SELVAGGI:    Customarily on something like this you put and the Sergeant in his report has 
Class 2 light duty 6,000 and 10,000 four tires and if we put signs . . . 
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MR. WILPERT:    No commercial vehicles. 
 
MR. SELVAGGI:    Yeah something . . . 
 
SERGEANT POCQUAT:  Well you put no commercial vehicles my pickup truck with a plow on it is a 
commercial vehicle, it’s registered commercially. 
 
MR. SELVAGGI:    I think what the Sergeant proposed here in his Class 1 and Class 2 would work.  I 
mean do you agree? 
 
SERGEANT POCQUAT:  The easiest thing that I said was don’t bring in anything over 10,000 pounds and 
if you do that, and again I don’t know how that signage is going to be and I don’t know what zoning 
allows for signage.  But it’s going to be tricky because once the gas station is in its approved you guys 
move on the police department is going to be left kind of holding this bag somewhat.  And it’s just going 
to be, it’s going to be nearly impossible. 
 
MR. MCGROARTY:  We have properties all along the highway where the Board has told him to put 
no left turns but there’s no ordinance regulating that.   
 
CORPORAL ANTHONY:  When we just re‐wrote the whole traffic ordinance for the town Chapter 245 
because I basically undertook that over the last calendar year, several of the properties throughout the 
township have turned over the private property and requested from State DOT to have Title 39 
enforceable.  So the biggest one that comes to my mind is the Wild Geese Mall on Route 46, I know that 
any new commercial business that comes into town I believe DOT if they get a egress permit states, I 
believe, that you cannot make a left hand turn onto the State highway.  With that being said when a 
private property owner requests from DOT that Title 39 is enforced on that property then we can 
enforce that statute.   
 
MR. MCGROARTY:  Yeah but I’m saying that we have approved over the years or the Board has the 
car dealerships up and down the highway no left turn but there’s no Title 39 on Subaru or Saturn or 
what was Saturn and the others.   
 
MS. COFONI:    I think it would be enforced similarly to other internal maneuvers on private 
property.  It’s going to be enforced by the property owner.  This is going to be internal; it’s not going to 
be enforced by the police at this point. 
 
MR. WEISS:    Sandy go ahead. 
 
MS. STOTLER:    I’m a little confused a little bit.  He’s going to sell diesel, wants to sell diesel? 
 
MS. COFONI:    And regular gas. 
 
MS. STOTLER:    Right but diesel and there’s a lot of diesel trucks I have a big diesel truck that’s 
definitely more than 10,000 pounds I too find diesel and it says no trucks but I have a pick‐up truck 
that’s pretty big.  So I wouldn’t be allowed to go in there? 
 
MR. WILPERT:    What you want to restrict if you want to restrict box trucks, you want to restrict 
dump trucks 39,000 plus you know single axle tandems.  A lot of truck drivers know they can’t go to a 
certain gas station.  You know if you are a landscaper with a 450 you know your 19,000 pounds or 550 
19,000 pounds you still aren’t going to be you know 40 feet long, or 23 feet long.  You’re going to be 
within a parameter as size of a pick‐up truck because they have their body. 
 
MR. SCHAECHTER:  Except for one thing if you’re pulling your trailer . . . 
 
MR. WILPERT:    Well you may want to restrict trailers I mean right. 
 
MS. COFONI:    Well that may be something Jim you know you previously said you want to talk 
about it with the applicant and you’ll get back to us, I think you understand the parameters we’re talking 
about?  You obviously understand the intent, you’ve heard the comments, you can come back to us with 
what your proposal is with regard to the restrictions?  You’ve heard Ms. Stotler’s concern, a very good 
one about diesel and that being an attraction for those types of trucks.   
 
MS. STOTLER:    Because I don’t really look at my truck, it’s a truck but when it says no trucks I’m 
not a commercial vehicle but I’m still you know like a regular truck but in the same sense it’s big I would 
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have a hard time maneuvering around there.  But I would normally go, even if it said no trucks I would 
normally go in because I would consider no trucks as commercial trucks. 
 
MR. WEISS:    Jim you’re willing to work on some language for us.  All right that’s fair enough.  
Okay we did hear a little bit more testimony from Corporal Anthony I would open it back up to the 
public, anybody else have any questions for Corporal Anthony based on what you just recently said?  All 
right seeing none gentlemen I thank you for your report. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Thank you for having us we appreciate it. 
 
MR. WEISS:    Joe? 
 
MR. FLEISCHNER:  I just, it’s not a question it has nothing to do with your report but I want to 
thank both you Sergeant Pocquat and you Corporal Anthony for your service to the State and especially 
to Mount Olive Township, just be safe. 
 
SERGEANT POCQUAT:  Thank you very, very much we appreciate that and thank you for giving us the 
time to speak. 
 
MR. WEISS:    So and I guess you’re done with your traffic expert right? 
 
MR. SELVAGGI:    Yes, yes. 
 
MR. WEISS:    Okay so obviously Mike we have a late hour and that stays with Catherine.  
Perfect so I think what we need to do is let’s look at our schedule; you still have your planner you want 
to bring up. 
 
MR. SELVAGGI:    Yes. 
 
MR. WEISS:    And I would think we should look at our schedule to find out what date is good 
for you and Catherine we can . . . go ahead. 
 
MS. NATAFALUSY:  The application actually expires next week so we’d need an extension.  February 
12th, 19th we’re open. 
 
MS. COFONI:    Mr. Selvaggi is your planner your last expert to testify? 
 
MR. SELVAGGI:    Yes. 
 
MS. NATAFALUSY:  Well I could carry it to next week because we’ve got an extension, a variance 
and a certification next week and that’s it.  So if you want to carry it to next week we can do that. 
 
(INAUDIBLE – SOMEONE SPEAKING FROM THE AUDIENCE) 
 
MS. COFONI:    Okay so you’re not available, that’s okay. 
 
MS. NATAFALUSY:  How about February 12th? 
 
MR. WEISS:    February 12th does that work for you?  Michael does that work for you? 
 
MR. SELVAGGI:    The 12th is . . . I’m debating which of my daughter’s basketball games I’m 
missing.   
 
MR. WEISS:    Well to be honest with you Michael if you want to go on . . . I can schedule you 
later to accommodate your schedule. 
 
MS. NATAFALUSY:  Well we only have one other application that night.   
 
MR. SELVAGGI:    Let’s do the 12th that’s fine. 
 
MR. WEISS:    Okay so we’re going to carry this hearing to February 12th at 7:00 this meeting 
will be carried no further notice.  There’s a light schedule so I guess we can expect to start it rather early.  
Catherine what is the other application on the 12th? 
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MS. NATAFALUSY:  Oh it’s Garzon it’s a minor subdivision reapproval. 
 
MS. COFONI:    It will take two minutes. 
 
MR. WEISS:    Okay yeah we’ll be starting this by 7:30.  Okay that concludes our 
developmental portion of our meeting; does anybody have any other new business they’d like to discuss 
with the Planning Board?  Seeing none Chuck, Gene anything else? 
 
MR. BUCZYNSKI:  No. 
 
MR. MCGROARTY:  Nothing. 
 
MR. WEISS:    I’d like to hear a motion to adjourn. 
 
MR. SCHAECHTER:  I’ll make the motion to adjourn. 
 
MS. STOTLER:    I’ll second that. 
 
MR. WEISS:    All in favor? 
 
EVERYONE:    Aye. 
 

(MEETING ADJOURNED AT 10:08 P.M.) 
 
 
              Transcribed by: 
              Lauren Perkins, Secretary 
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