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Meeting Minutes 

306th Meeting        October 20, 2015 

 

OPENING:  Terri Fountain, Chairman, call the meeting to order at 7:02 with the Pledge of Allegiance following a 

workshop meeting that commenced at 6:30pm  

ROLL CALL: Present:  Terri Fountain, John Burrow, Christine Smetaniuk. Caroline Akt, David Riley 

OTHERS PRESENT: Laurie Terry, Jacy Ricciani, David Molony, Lew Powell,  David Sparling 

REVIEW/ ACCEPTANCE OFMINUTES: Sept 15,2015  

A Motion was made by Caroline, seconded by David, to accept the minutes as presented. All in favor. 

CORRESPONDENCE: None 

A Motion was made to close the regular meeting and open the Public Hearing for the DiRese Area Variances (3) by 

Christine, seconded by  Caroline. All in favor. 

PUBLIC HEARING: DiRese (Mohican Inn) Area Variances (3)  SBL 7.‐9‐12 and 7.‐9‐23‐ Lot Improvement consisting of 3 

lot Subdivision 

Lewis Powell presented the project on behalf of the applicant. Mr. Powell provided affidavit of publication and proof of 

mailing, entered into file. The notice of Public Hearing was posted on the property. Mr. Powell gave a history of the 

property including purchase and previous combination of lots.  Proposed plan calls for lots 7‐9‐12 and 7‐9‐23 to be 

subdivided into 3 lots. Each of the lots would need an Area Variance because the lots would be under the two acre 

minimum lot size in the Mohican Lake District.  Proposed plan  is 

Lot 1= 1.47 Ac. Has restaurant with 3BR apt above, needs a .53 Acre Area Variance 

Lot 2= .39 Ac. Has garage only,  needs  a 1.61 Acre Area Variance 

Lot 3= .04 Ac. Has a boat launch and gravel parking area 18’x10’, needs a 1.96 Acre Area Variance 

Applicant plans for the boat launch on Lot 3 to be open to the Mohican Lake Homeowners. Subdivision of this lot will be 

for their convenience and could be sold to the Mohican Lake Homeowners Association in the future.  

Board discussed if asking the Town Board to include Lot 3 into the Mohican Lake Overlay district would be an easier or 

faster way of accomplishing the subdivision. If Lot 3 was in this district there would be no need for an Area Variance as 

there is no minimum lot size in the overlay district. 

The need for additional width, road frontage and accessory structures without principle building variances arose. 

Discussion ensued regarding the need to republish the Public Hearing Notice. It was decided that in the Board’s opinion 

the change to the project was not substantial and therefore would not need to republish the notice. 



Mr. Powell stated that the garage on Lot 2 would not need a variance for and accessory building with no principle 

structure but would need a Special Use Permit from the Planning Board per code 250‐12 (H). 

The Chair asked for any comments from the public. No member of the public had any comments. No written comments 

were received. 

A Motion was made to close the Public Hearing and open the regular meeting by Dave , seconded by John.  All in favor. 

OLD BUSINESS:  DiRese (Mohican Inn) Area Variances (3)  SBL 7.‐9‐12 and 7.‐9‐23‐ Lot Improvement consisting of 3 lot 

Subdivision 

The Board discussed the following points: 

‐Applicant can ask the Town Board to include proposed Lot 3 into Mohican Lake Overlay District. Town Board would 

likely ask for Planning Board input. 

‐Was Lot 2 a flag lot. 

‐Counsel stated that the ZBA could approve some variances and not others and that the Board had up to 62 days to 

make a decision. 

‐Several members were not comfortable with creating a .04 acre lot. The variance would be too large.  

‐Many lots in the Mohican Lake District were very small. 

‐Lots 2 and 3 would need variances to meet width requirement of 150’  

‐Lots 2 and 3 would need variances to meet road frontage requirement of 100’ 

‐Lot 2 would not need a variance for accessory structure without a principle structure. Applicant would instead need a 

Special Use Permit from the Planning Board. 

‐ Project was going to ask for a total of 6 variances. 

‐Any variance granted would be given with a condition that the Planning Board approve the 3 Lot Subdivision. 

‐The Board then discussed the required considerations in granting Area Variances per Section 250‐65 of Town of 

Lumberland Zoning Code by Lot. 

 

(a) Whether an undesirable change will be produced in the character of the neighborhood or a detriment to 

nearby properties will be created by the granting of the area variance; 

Lot 1‐  No undesirable change will be made, no detriment to nearby properties. The lot will be made larger. 

Lot 2 –No undesirable change will be made, no detriment to nearby properties.  

Lot 3‐ No undesirable change, there are good intentions if parcel remains open to public for boat launching. 

(b) Whether the benefit sought by the applicant can be achieved by some method, feasible for the applicant to 

pursue, other than an area variance. 

Lot 1 –Yes. Could keep lot the way it is but is making into a larger parcel. 

Lot 2‐ No other method, applicant cannot separate this parcel without a variance. 

Lot 3‐ No other method, applicant cannot separate this parcel without a variance. 

 

(c) Whether the requested area variance is substantial; 

 

Lot 1‐ Yes, 25% is a substantial variance. 

Lot 2‐ Yes, 75% is a substantial variance. 

Lot 3‐ Yes, 98% is a substantial variance. 



 

 

(d) Whether the proposed area variance will have an adverse effect or impact on the physical or environmental 

conditions in the neighborhood or district; 

Lot 1‐ No adverse effect as the lot will become larger and comparatively large for the community. 

Lot 2‐ No adverse effect, this lot is also larger than some lots in the community. 

Lot 3‐ No adverse effect, per conditions will ultimately place this lot in the Mohican Lake District Overlay. 

(e)Whether the alleged difficulty was self‐created, which consideration shall be relevant to the decision of the 

Board of Appeals, but shall not necessarily preclude the granting of the area variance. 

Lot 1‐ Yes, difficulty is self‐created, does not have to be subdivided but end result will end up being positive. 

Lot 2‐ Yes, difficulty is self‐created, does not have to be subdivided. 

Lot 3‐ Yes, difficulty is self‐created, does not have to be subdivided. 

After lengthy discussion, a Motion was made by David, seconded by John to grant an Area Variance of .53 Acres for Lot 1 

of the proposed project  subject to the following conditions: 

1. Applicant receive Planning Board approval of 3 Lot Subdivision 

2. All fees are paid to the Town of Lumberland  

ROLL CALL VOTE:  David Riley   Aye    Christine Smetaniuk  Aye  Caroline Akt  Aye 

        John Burrow  Aye    Terri Fountain    Aye 

Motion was agreed and carried. 

    ____________________________________________________________________ 

 

A Motion was made by David, seconded by Christine to grant an Area Variance of 1.61 Acres and a 50 foot Width 

Variance for Lot 2 of the proposed project subject to the following conditions: 

 

1. Applicant receive Planning Board approval of 3 Lot Subdivision 

2. All fees are paid to the Town of Lumberland  

3. Applicant receives Planning Board approval of a  Special Use Permit for an accessory structure with no principle 

use.  

 

ROLL CALL VOTE:  David Riley   Aye    Christine Smetaniuk  Aye  Caroline Akt  Aye 

        John Burrow  Aye    Terri Fountain    Aye 

Motion was agreed and carried. 

    _________________________________________________________________________ 



A Motion was made by Caroline, seconded by David to grant an Area Variance of 1.96 Acres, a 65 foot width 

Variance and a 17.46 Road Frontage Variance for Lot 3 of the proposed project subject to the following conditions: 

1. Applicant receive Planning Board approval of 3 Lot Subdivision 

2. All fees are paid to the Town of Lumberland  

3. Town Board approves request to place lot in the Mohican Lake Overlay District 

 

 

ROLL CALL VOTE:  David Riley   Aye    Christine Smetaniuk  Aye  Caroline Akt  Aye 

        John Burrow  Aye    Terri Fountain    Aye 

Motion was agreed and carried. 

 

   

A Motion to adjourn the meeting at 8:50 was made by John, seconded by Christine . All in favor. 

Respectfully Submitted, 

Christine Smetaniuk 

 

 


