
The North Royalton Planning Commission met in the Council Chambers, 13834 Ridge Road, 
to hold a Public Hearing on Wednesday, July 6, 2011.  The meeting was called to order by 
Chairman Tony Sandora at 7:05 P.M.  
 

Present:  Chairman Tony Sandora, Mayor Stefanik, Don Willey, 
Victor Bull, Mike McCarthy, Law Director Tom Kelly, Building  Commissioner Rito Alvarez,                                  

City Engineer Mark Schmitzer, Secretary Julie Broestl 
     
Chairman Sandora:  Please stand for the opening ceremony, the Pledge of Allegiance.   
 
The audience and Board cited the Pledge. 
 
Public Hearing 
 
Walnut Hill Apartments, 12601 Walnut Hill Drive, RMD Zoned District. 
Site Plan Approval for a decorative vinyl fence. 
 
Chairman Sandora:  The applicant is here.  Could you please step forward and tell us what you 
would like to do, and give us your name and address for the record please. 
 
Richard Porter approached the microphone. 
 
Mr. Porter:  Richard Porter, for Gross Builders and Walnut Hill Apartments, 14300 Ridge Road, 
North Royalton.  We are here tonight to request a site plan approval so that we can pull a fence 
permit.  We are doing some landscape and ground improvements there at Walnut Hill.  For 
anyone that is not familiar with it, it is over by Rt. 82 and West 130th , the west end of town.  In 
your packets, I believe you received this black and white drawing showing  a fence.  We are 
looking at a three rail fence.  It will be constructed out of white vinyl.  We have some current 
landscape beds around the signage and utility boxes. It will run basically from our entry along 
Rt. 82, and go back into the development.  It will run along the property line that we share with 
another one of our properties, Deer Creek.  But, it will be 9‐feet off of that property line there.  
Again, this is just something we are trying to do to just dress up the entry way, and the site over 
all.  
 
Chairman Sandora:  Okay, thank you.  Anybody in the audience have anything on this?  Make a 
motion to move Walnut Hills Apartments site plan approval for a decorative vinyl fence to the 
regular order of business. 
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Moved by Chairman Sandora, seconded by Don Willey to move Walnut Hills Apartments site 
plan approval for a decorative vinyl fence to the regular order of business. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and second, Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Don Willey:    Yes 
Victor Bull:    Yes 
Mike McCarthy;  Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all ‐ Nays – none 
Motion carried. (5‐0) 
 
Moved by Chairman Sandora, seconded by Don Willey to adjourn the Public Hearing. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and seconded to adjourn the Public Hearing, 
Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Victor Bull:    Yes 
Mike McCarthy;  Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Don Willey:    Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all. Nays – none 
Motion carried. (5‐0) 
 
Public Hearing was adjourned at 7:11 P.M. 
 
 
 
 
 
 



The North Royalton Planning Commission met in the Council Chambers, 13834 Ridge Road, 
to hold a Regular Meeting on Wednesday, July 6, 2011  The meeting was called to order by 
Chairman Tony Sandora at 7:11 P.M.  

 
Present:  Chairman Tony Sandora, Mayor Stefanik, Don Willey, Victor Bull, Mike McCarthy, 

Law Director Tom Kelly, Building Commissioner Rito Alvarez,  
City Engineer Mark Schmitzer, 

Secretary Julie Broestl 
 
Julie Broestl:  We need a motion and a second to excuse Mike McCarthy from voting on the 
May 4, 2011 minutes. 
 
Moved by Victor Bull, seconded by Don Willey, to excuse Mike McCarthy from voting on the 
May 4, 2011 minutes. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and second to excuse Mike McCarthy from voting on the 
May 4, 2011 minutes.  Please call the roll. 
 
Victor Bull:    Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Don Willey:    Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yes – all ‐  Nays – none 
Motion carried. (4‐0) 
 
Julie Broestl:  I need a motion and a second to approve the minutes of May 4, 2011, if you so 
choose. 
 
Moved by Don Willey, seconded by Victor Bull, to approve the minutes of May 4, 2911. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and seconded by approve the minutes of May 4, 2011.  
Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Mayor Stefanik:  Yes 
Victor Bull:    Yes 
Don Willey:    Yes 
Chairman Sandora;  Yes 
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Yeas – all ‐  Nays – none 
Motion carried. (4‐0) – Minutes of May 4, 2011 approved. 
 
Julie Broestl:  I need a motion and a second to excuse Tony Sandora and Don Willey from voting 
on the June 15, 2011 minutes. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and seconded to excuse myself and Mr. Willey from the 
June 15, 2011 minutes. Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Mayor Stefanik:  Yes 
Victor Bull:    Yes 
Mike McCarthy:  Yes 
 
Yes – all ‐  Nays – none 
Motion carried. (3‐0)    
 
Julie Broestl:  I need a motion and a second to approve the minutes of June 15, 2011, if you so 
choose. 
 
Moved by Victor Bull, seconded by Mike McCarthy, to approve the minutes of June 15, 2011. 
 
Chairman Sandora: It has been moved and seconded to approve the minutes of June 15, 2011. 
Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Mike McCarthy:  Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Victor Bull:    Yes 
 
Yeas – all ‐  Nays – none 
Motion carried. (3‐0) – Minutes of June 15, 2011 approved. 
 
Old Business 
 
Woodcroft Glen, Royalton Road, Woodcroft Glen Phase II, Final Plat Approval. Tabled. No 
Action. 
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Koch Properties, Royalton Supply Landscaping, Site Plan Approval to operate a topsoil 
shredding/screening machine. Tabled. 
 
Julie Broestl:  Koch Properties sent a letter to the Building Department for withdrawal from 
Planning Commission. 
 
Chairman Sandora:  To Mr. Alvarez, have you read the letter Mr. Alvarez? 
 
Rito Alvarez:  Yes, I did. 
 
Chairman Sandora:  Do you agree with it that there is no longer a variance needed for this? 
 
Rito Alvarez:  Mr. Chairman.  After discussion with the owner and looking at what they are 
doing, I’m very comfortable that this is an accessory to the main use of the property, and 
therefore complies with our zoning code. 
 
Chairman Sandora:  Thank you Mr. Alvarez.   
 
Moved by Chairman Sandora, seconded by Don Willey to remove Koch Properties from the 
agenda.  
 
Chairman Sandora:  Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Mayor Stefanik:  Yes 
Victor Bull:    Yes 
Don Willey:    Yes 
Mike McCarthy:  Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all.  Nays – none. 
Motion carried. (5‐0) 
 
Zillich Interiors – Tabled.  No Action. 
 
Global Signal/ North Royalton School District, 14709 Ridge Road, PPN: 487‐05‐011, 
Public Facility Zoned.  Site Plan Approval to relocate an existing cell tower on the same parcel. 
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Julie Broestl:  This is tabled.  I need a motion and a second to remove from the table. 
 
Moved by Victor Bull, seconded by Mike McCarthy to remove Global Signal/North Royalton 
School District from the table. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and seconded to remove the North Royalton Schools 
Districts site plan approval to relocate the existing cell tower from the table.  Mrs. Broestl,  
please call the roll. 
 
Don Willey:    Yes 
Victor Bull;    Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Mike McCarthy:  Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all.  Nays – none. 
Motion carried. (5‐0) 
 
Chairman Sandora:  It’s removed.  The gentlemen are here.  Please step forward and state your 
name and address from the record and tell us what you would like to do. 
 
Attorney Greg Thompson and Jim Presot approached the microphone. 
 
Greg Thompson:  Attorney Greg Thompson, 18500 Lake Road, Suite 230, Rocky River, Ohio. I’m 
here on behalf of Global Signal Acquisitions. 
 
Jim Presot:  Good evening.  Jim Presot, Assistant Superintendent of the North Royalton City 
Schools,  6579 Royalton Road.  As you know we were here last month to seek approval for 
relocation of our cell tower that is on our property as part of our renovation project.  It was 
tabled and we were asked to go to the zoning board.  We did appear there and did receive 
approval for permission to go ahead with the zoning restrictions and we are back here tonight 
to seek approval from the Planning Commission. 
 
Chairman Sandora:  Thank you.  Our Engineer is not with us tonight, but I’m sure you got a copy 
of his report. 
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Greg Thompson:  Yes we did.  The plans that were submitted tonight at the caucus we had 
those plans revised that addressed those different points that were brought up by the Engineer 
before.   
 
Mr. Kelly:  Mr. Chairman. 
 
Chairman Sandora:  Mr. Kelly. 
  
Mr. Kelly:  It might be wise to ask the secretary just to read Mr. Schmitzer’s remarks into the 
record. 
 
Chairman Sandora:  I was going to do that Mr. Kelly.  Alright, Mr. Schmitzer’s remarks are as 
follows:  the plans are to be approved only for the 161‐feet, 7‐inch pole, not for the future  
193‐foot pole.  It appears that the variance granted by the BZA for setbacks on 6‐27‐2011, my 
comments from the June 15, 2011Planning Commission meeting still apply regarding the need 
to have a structural engineer stamp and seal.  The retaining wall plans and shows the proposed 
swale on sheet A‐5 that matches the details on sheets CD‐1. These can be handled at the time 
of final drawing submittal for approval and permitting.  Upon approval of Planning Commission, 
please submit three copies of the plans to the Engineering Department for final approval and 
permitting.  The Engineering Department recommends approval of this application.  Do you 
agree with this? 
 
Greg Thompson:  Yes.  I agree with that and we have a copy of that here.  Item one is what we 
addressed with the BZA upon the request of the Planning Commission last time.  We had a 
lengthy discussion regarding where things stood with how the plans are submitted at  
161‐feet, 7‐inches abatable up to 193‐feet.  We had the discussion in this zoning district the 
permitted height of a cell tower is 200‐feet.  We went through the discussion of okay, to kind of 
save time down the road for the Planning Commission and the BZA if the tower would need to 
be extended would they have to go back to the BZA for a variance, which I think we determined 
would not have to happen.  So, the BZA did grant us approval for our two variances with the 
proposed height of 161‐feet, 7‐inches, expandable up to 193‐feet.  So, we are asking the 
Planning Commission for basically approving the plans as submitted, the 161‐feet, 7‐inches,  
extendable up to 193‐feet should it arise that it could be taken to that height. 
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Chairman Sandora: The way I understand it, it is for 161‐feet, 7‐inches, not for the extended 
distance. 
 
Greg Thompson:  The tower that is being built, assuming we get approval tonight, will be  
161‐feet, 7‐inches. 
 
Chairman Sandora:  Right.  So, therefore in the future, if you decide to extend that to the  
191‐feet, you will have to come back. 
 
Greg Thompson:  That I can’t address.  The Building Commissioner might be able to address 
that. 
 
Chairman Sandora:  I was at the BZA meeting, and the way I understood it, and the way it was 
approved, and the way our Engineer is stating this in his comments, is that it was approved for 
161‐feet, 7‐inches, which was what you were approved for.  It was a substantial variance given 
because of the height on this.  We don’t know what is going to happen in the future.  If any of 
these will be relaxed from the setback lines.  They may be increased in the future.  So, I don’t 
know how we could grant something today for 161‐feet, 7‐inches and then down the line you 
just decide to  put it up to 191‐feet.  If the code changes anytime within that it would be a 
different problem.  I think that is what he is looking at.  
 
Greg Thompson:  This Engineer report was before we went to the BZA though.  There is another 
report since then? 
 
Julie Broestl:  You didn’t get this?  This came out today, this afternoon. 
 
Greg Thompson:  No, we didn’t. 
 
Jim Presot:  We have what Mark wrote previously. 
 
Julie Broestl handed the report to Jim Presot to review. 
 
Jim Presot:  That is our confusion.  This conversation did come up as to whether we would need 
to go back to the BZA, and it is our belief, that they had approved 161‐feet, 7‐inches, but not 
the 193. 
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Rito Alvarez:  Mr. Chairman, if I may. 
 
Chairman Sandora:  Mr. Alvarez. 
 
Rito Alvarez:  If I recall, and my recollections are not that great, that there was a difference in 
elevation at the site? 
 
Jim Presot:  Correct. 
 
Rito Alvarez:  Can you expound on that and if it was to go up to 193‐feet would it still be at the 
very tip approximately the same height that the pole is right now?  Can you recall that at all? 
 
Greg Thompson:  Yes.  There is about a 30‐foot elevation difference between where the pole 
sits now and where it is going to be going.  We are actually going down a hill.  So, the 
161‐feet, 7‐inches tower is going to be the same elevation as the current tower. 
 
Jim Presot:  No.  The 161‐feet, 7‐inches, is actually going to be lower.  So, the conversation was 
that if they would need to add onto it, it would extend up and wouldn’t actually exceed the 
current tower height. 
 
Chairman Sandora:  I think we are missing something here.  Maybe I miss stated something 
here or something.  If you are going to raise that you will have to come back here, not to the 
BZA.  You would have to come back to Planning, am I right Mr. Kelly? 
 
Tom Kelly:  Mr. Chairman, you are right, but you were more right the first time.  Which is to say, 
we don’t know what changes may happen between now and the time they next apply for some 
other consideration.  What is before the Planning Commission tonight is the application for  
161‐feet, 7‐inches pole.  If at some point in the future, the applicant decides to return for some 
other consideration, that application would go to the Building Commissioner and he would 
determine whether or not that would come back to Planning.  And it may very well have to 
come back to Planning, even though it may not necessarily have to go back to BZA.  Is that 
helpful at all? 
 
Chairman Sandora:  Yes.  Are you okay with that? 
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Greg Thompson: Yes.  That was the understanding coming out of the BZA meeting, that we 
would not have to go back to BZA because the variance has already been granted.  No further 
variance would be needed for a setback. 
 
Tom Kelly:  Mr. Chairman.  That’s today.  Okay.  And I’m sure Mr. Thompson well knows that 
the laws could change next week and in that case you may end up going to BZA. 
 
Greg Thompson:  It may change twice by then. 
 
Tom Kelly:  As it stands right now we anticipate that you would very likely be coming back to 
Planning for a height extension as opposed to BZA, which may or may not be necessary 
depending upon what Mr. Alvarez finds when the application comes in. 
 
Chairman Sandora:  We don’t want you walking away from here thinking that you are approved 
for down the line for whatever.  Just so that you are aware of it. 
 
Greg Thompson:  That’s fine. 
 
Chairman Sandora:  Mr. Presot, are you satisfied with the utility road that they have agreed to 
pave that? 
 
Jim Presot: Yes, they have agreed to repave that and that is in the revised drawings. 
 
Chairman Sandora:  For the record after reading the new Engineer’s report, do you have any 
problems with Mr. Schmitzer’s comments here?  Are you agreeing to everything that he is 
asking for? 
 
Greg Thompson:  Yes. Everything will be addressed before the submission for the permit. 
 
Chairman Sandora:  Anybody on the Board have any comments?  Anybody in the audience have 
anything on this?  Can I have a motion to approve. 
 
Moved by Victor Bull, seconded by Don Willey, to approve with all the conditions that have 
been asked for are complied with. 
 
Chairman Sandora:  Mrs. Broestl, please call the roll. 
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Victor Bull:    Yes 
Mike McCarthy:  Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Don Willey:    Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all.  Nays – none. 
Motion carried. (5‐0) 
 
Chairman Sandora:  Good luck.  You are approved.  Will you have it ready by opening day? 
The tower moved and everything? 
 
Jim Presot:  The tower is down and the goal is now that we have approval we are going to 
submit our plans, and we hope to start with the temporary cow removed. 
 
Chairman Sandora:  Good Luck. 
 
Jim Presot:  Thank you.   
 
New Business 
 
Walnut Hill Apartments, 12601 Walnut Hill, Multi‐Family Zoned.  Site Plan Approval for a 
decorative vinyl fence. 
 
Chairman Sandora:  The applicant is still here.  Could you step forward again please and state 
your name and address again for the record. 
 
Rick Porter approached the microphone. 
 
Rick Porter:  Hi.  Rick Porter, with Gross Builders, 14300 Ridge Road, North Royalton. 
 
Chairman Sandora:  Anything else you would like to add? 
 
Rick Porter:  I would be happy to take any questions?  What I stated in the Public Hearing is 
what I have to present to you here tonight. 
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Chairman Sandora:  Mr. Alvarez, do you have anything? 
 
Rito Alvarez:  Thank you Mr. Chairman.  All I see is that they are putting up a decorative fence 
and doing some additional landscaping.  I recommend approval. 
 
Chairman Sandora:  Thank you Mr. Alvarez.  The Engineering Department has no comments.  
Anybody on the Board have any questions or concerns?  Anybody in the audience have 
anything?  Can I have a motion to approve a decorative vinyl fence for Walnut Hill Apartments? 
  
Moved by Don Willey, seconded by Victor Bull to approve a decorative vinyl fence for Walnut 
Hill Apartments. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and seconded. Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Victor Bull:    Yes 
Mike McCarthy:  Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Don Willey:    Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all.  Nays – none. 
Motion carried.  (5‐0) 
 
Chairman Sandora:  You are approved.  Good luck. 
 
Rick Porter:  Thank you very much. 
 
Columbia Gas of Ohio, 6579 Royalton Road, Public Facility Zoned.  Site Plan Approval for a tap‐
in to an existing mainline for the stadium project. 
 
Chairman Sandora:  The applicant is still here. 
 
Amy Konchilick approached the microphone. 
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Amy Konchilic:  Amy Konchilick, from Columbia Gas, 3101 North Ridge Road, Lorain Ohio.  We 
are seeking approval for a tap of our mainline to serve the mainline for the new concession 
stand or existing concession stand for the stadium. 
 
Chairman Sandora:  Mr. Schmitzer is still not here tonight.  You have read his review.   
 
Amy Konchilic:  I have not.  I didn’t know there was any issues with it. 
 
Chairman Sandora:  There is no open cutting of the roadway permitted.  It appears that the 
work will be done on the south side of Royalton Road just into the right of way but not into the 
street, therefore,  no boring seems to be needed.  If the applicant needs to bore under the 
roadway for some reason, please indicate the location and dimensions of all jacking and boring 
and reseeding pits for these operations on the plans.  Do you have any idea if any of that will 
occur? 
 
Amy Konchilic:  We are not going to be in the road.  We will be on the south side of the road in 
the road right of way.  I don’t think that there will be any concerns. 
 
Chairman Sandora:  Okay.  But if there is you will comply? 
 
Amy Konchilic:  Yes. 
 
Chairman Sandora:  Mr. Alvarez, do you have anything? 
 
Rito Alvarez:  No comment Mr. Chairman. 
 
Chairman Sandora:  Anyone on the Board have anything?  Anybody in the audience have 
anything?  Can I have a motion to approve Columbia Gas application. 
 
Moved by Don Willey, seconded by Victor Bull to approve Columbia Gas Site Plan Approval for 
a tap‐in to an existing mainline for the stadium project. 
 
Chairman Sandora:  It has been moved and seconded.  Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Mayor Stefanik:  Yes 
Victor Bull:    Yes 
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Mike McCarthy:  Yes 
Don Willey:      Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all.  Nays – none. 
Motion carried. (5‐0) 
 
Chairman Sandora:  You’re approved.  Anything under miscellaneous?  Again, on the record I 
would like to thank Mr. Bull for Chairing the last Planning Commission meeting.  I read the 
minutes and he did a very good job.  Can I have a motion to adjourn. 
 
Moved by Mayor Stefanik, seconded by Don Willey, to adjourn the Planning Commission 
meeting. 
 
Chairman Sandora:  Mrs. Broestl, please call the roll. 
 
Mike McCarthy:  Yes 
Mayor Stefanik:  Yes 
Victor Bull:    Yes 
Don Willey:    Yes 
Chairman Sandora:  Yes 
 
Yeas – all.  Nays – none. 
Motion carried. (5‐0) 
 
Chairman Sandora:  We’re adjourned. 
 
Planning Commission meeting was adjourned at 7:47 P.M. 
 
Approved: ___Tony Sandora, Chairman____ 
Date: ______September 21, 2011__________ 
Attest: _______Julie Broestl, Secretary______ 
 
 


