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The Major Problems
 

in the Municipality at the Time of 
 the Last Reexamination Report

 
& the Extent to which 

 they have been Reduced or Increased
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Need to reinforce uniform development pattern: Reaffirmed

•

 

Mitigate impacts to residential property owners

Need to protect environmentally sensitive land: Reaffirmed

•

 

Wetlands and Buffers 
•

 

Floodplains 
•

 

Stormwater regulations
•

 

Steep slope regulations 
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Central Business District: Reaffirmed

•

 

Economic Vitality / Center for Commerce
•

 

Encourage Enhancements (Where Appropriate)
•

 

Improve Tax Ratable
•

 

Circulation Improvements
•Intersection
•Pedestrian Safety
•Safe Routes to Schools

•

 

Public Parking 
•

 

Central Business District Plan Guidelines
•

 

Mixed Use Infill – Limited Areas
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Development of a balanced housing supply. Updated

•

 

2010 Census: % of Ownership to Rental

 

was the Same as 2000 
•

 

Housing Plan: COAH certified 2nd

 

Round Plan, April, 2004  
•

 

3rd

 

Round Housing Element and Fair Share Plan (Dec 2008) 
•Submitted

 

to COAH for Certification 
•

 

Superior Court Invalidated

 

Portions of 3rd

 

Reg’s
•

 

COAH Abolished‐Governor’s Office oversight to DCA 
•

 

DCA to Prepare

 

New Affordable Housing Rules
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Protection of the local housing supply.

 

Updated

•

 

FAR

 

Regulations enacted to address overbuilding
•

 

Bergen County Home Improvement Program

Two‐family homes.

 

Reaffirmed

•

 

Safeguard Single‐Family Zone Land Use‐

Steep Slopes. Reaffirmed

•

 

Need to Preserve Steep Slopes
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Business Zones. Update

•

 

Encourage Adaptive Re‐use

 

of Structures
•

 

LB Zones Updated, Updates Recommended
•

 

LB‐2: Study Potential to Increase On‐street Parking
•

 

LB Zones: Streetscape Theme Standards
•

 

Safeguard

 

Adjacent Residential Zones
•

 

Limited Infill Mixed Use: Conditional Use Requirements
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Historic Preservation. Update

•

 

Historic Element of the Master Plan:

 

2007
•

 

Historic Preservation Ordinance: 2008
•

 

Historic Advisory Commission
•

 

Recent Recommendation for Jefferson Avenue Historic District

Senior Population. Update

•

 

In 2000 Census
•

 

Decline in the Senior Population
•

 

Increase in the Median Age to 38 Years Old
•

 

In 2010

 

Census
•

 

Senior Population: Generally the Same

 

as 2000 
•

 

Median Age Increases to 41

 

Years Old
•

 

Residents Age in Place
•

 

Greatest Reduction in 25 to 34 Year Old.
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Stormwater Management Rules. Update

•

 

Ordinances Updated: In Conformance

 

2007

Mass Transit. Update

•

 

NJ Transit Train Bidirectional Service

 

Increased Ridership
•

 

Linkages

 

Needed

 

to:

•

 

Central Business District
•

 

Train Station
•

 

Bus Stops
•

 

Municipal Building
•

 

Westwood Plaza Shopping Center
•

 

Arterial Roadways 
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The Major Land Use Issues Currently
 

Facing the 
 Municipality
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Hackensack University Medical Center at Pascack Valley

•

 

Former Hospital Closure‐2007 :  Full Service Hospital Critical Objective;
•

 

Full service Hospital: Principal Economic Driver;
•

 

Existing Medically Related Development and Infrastructure;
•

 

Care One at Valley Nursing Home

 

(120 beds) (expansion plans);
•

 

Continued Aging of the Population;
•

 

Regional access

 

via:
•

 

Old Hook Road (Bergen County Route 502). East to West Collector
•

 

Reaffirm Uses

 

of Former Hospital.

•

 

Propose Master Plan Vision Statement: Medical, Health Care, Research 

 
and Technology Center. 
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Sustainable Design and Related Land Use Issues.

2008, MLUL Amended ‐

 

Sustainability Element
•

 

Intent: Guidelines for a Balance Between the Needs of the Community 

 
and the Desire for Sustainability;

•

 

Establish Goals and Objectives

 

to Promote a Sustainable Environment 

Floodplain and Stream Flooding

•

 

Storm Intensities Leading to Substantial Impacts
•

 

Control and Reduce Impacts to Floodplains 
•

 

Solutions to Improve Conditions

Economic Recession and Impacts to Land Use Viability

•

 

Economic vitality of business districts

 

‐

 

increasingly important 

 
consideration;

•

 

CBD districts to be maintained as a Strong Center of Commerce;
•

 

Enhancements encouraged

 

where appropriate Cu
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The Specific Changes Recommended
 

for the Master Plan 
 or Development Regulations, if any, including 

 underlying objectives, policies and standards, or 
 whether a new plan or regulations should be prepared.
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Goals and Policies:

•

 

11 Goals and Policy Statements of 2005‐

 

Reaffirmed

• New Goal #12 :

To 

 

promote 

 

the 

 

comprehensive 

 

health 

 

care 

 

services

 

and 

 

continued 

 
economic 

 

development

 

of 

 

the 

 

districts 

 

of 

 

the 

 

H‐Hospital 

 

Zone, 

 
containing the existing HUMC North at Pascack Valley Hospital facility 

 
and the HSO Health Service Office Zone

 

in the borough. 

•

 

New Goal #13:

The 

 

borough 

 

promotes

 

the 

 

issues 

 

of 

 

sustainability

 

to 

 

establish 

 

the 

 
regulatory 

 

framework 

 

needed 

 

to 

 

prepare 

 

and 

 

adopt 

 

related 

 
ordinances and standards. 
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Recommended 

 

Amendments 

 

to 

 

Development 

 

Regulations 

 

& 

 Zone Plan:

• Residential Zone Districts

•

 

Impervious Coverage

 

Definition  ‐

 

Total Surface Coverage
•

 

Accessory 

 

Structures: 

 

permitted 

 

at 

 

5 

 

feet 

 

from 

 

a 

 

property 

 

line 

 
should remain capped at 200 square feet 

•

 

Permission 

 

of 

 

Open 

 

Porches 

 

and 

 

Entrance 

 

Ways

 

in 

 

required 

 
setbacks 

•

 

Building Height

 

: permit exemptions for garage under & basement 

 
doors

•

 

Temporary Handicapped Accessibility Ramps
•

 

Residential Zones: Side & Rear Setbacks
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Recommended 

 

Amendments 

 

to 

 

Development 

 

Regulations 

 

& 

 Zone Plan:

• Central Business CBD/SPE Districts

•

 

Refine: Gourmet and Specialty Food Stores: 
•

 

Seats increase from 8 to 16
•

 

Define when a restaurant

•

 

Uses: Nutritional and Health Food Store
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CBD Zone District
•

 

Rezone: Block 909, Lots 3, 4 and 5 from CO to CBD Zone: 
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CBD Zone District
•

 

Refined 

 

Recommendation 

 

of 

 

Mixed 

 

Use

 

in 

 

Limited 

 

Areas

 

of 

 

the 

 
CBD 
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Pascack Valley Swim Club Property
•

 

Rezoning Recommendation from RW to R‐1 Residential 
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Central Business CBD/SPE and CBD Zone Districts

•

 

Underground parking

 

be permitted in CBD, CBD/SPE
•

 

Any

 

type 

 

of 

 

drive 

 

thru 

 

facilities

 

not 

 

permitted: 

 

CBD 

 

& 

 

CBD/SPE

 
Zones

•

 

Maximum length of a building

 

in CBD zone
•

 

Outdoor Dining

 

Amended:
•

 

One‐time Approval

 

of the Outdoor Café

 

Use
•

 

Maximum of 10 Tables and 20 Chairs

 

Depending Upon Facade
•

 

One 

 

Food 

 

Service 

 

Window 

 

or 

 

Doorway

 

for 

 

Ice 

 

Cream 

 

or 

 
Similar Confectionary Products
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Sign Regulations:

•

 

Non‐flashing

 

neon or LED signs
•

 

Permitted internally

 

in a building 
•

 

Must be placed a minimum of 10 feet from a window
•

 

Not larger than 3 square feet

 

and 
•

 

No more than 3 colors. 
•

 

Maximum of 3 such signs

 

at any one premise.

•

 

Wall Mounted Signs:
•

 

Max 

 

Letter 

 

Height

 

to 

 

add 

 

6 

 

inches 

 

additional 

 

height 

 

for 

 
ascending or descending lower case letters;

•

 

Exemption

 

wall 

 

sign 

 

100 

 

feet 

 

+ 

 

ROW, 

 

Max 

 

Height 

 
Lettering‐

 

18 inches;
•

 

Hanging Signs

 

in CBD/SPE Zone;
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Recommendations concerning the incorporation of 
 redevelopment plans

 
into the land use plan element 

 and recommended changes in the local redevelopment 
 regulations

 
necessary to effectuate the redevelopment 

 plans of the municipality.
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