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A Public Hearing will be held on the following item: 
#183‐16  Petition to rezone lots on Mechanic Street 
  TERENCE P. MORRIS petitioning to rezone corresponding pieces of abutting lands in 

different districts, MULTI RESIDENCE 2 and BUSINESS 2, on  land known as Section 
51, Block 29, Lots 01 and 04  located at 38 and 44 Mechanic Street  in conjunction 
with a land transfer. [05/05/16 @ 10:36 AM] 

 
A Public Hearing will be held on the following item: 
#184‐16  Petition to rezone lots on Walnut Street 
  TERENCE P. MORRIS, petitioning to rezone land known as Section 24, Block 11, Lots 

03 and 04, located at 369 and 377 Walnut Street from SINGLE RESIDENCE 2 to MULTI 
RESIDENCE 1. [05/11/16 @ 3:23 PM] 
 

A Public Hearing will be held on the following item:  
#196‐16  Petition to rezone lot on Central Street 
  ROBERT KUTNER, petitioning to rezone  land known as Section 43, Block 21, Lot 09 

located  at  Central  Street  from  PUBLIC USE  to  SINGLE  RESIDENCE  3.  [05/18/16 @ 
9:25 AM] 

 
A Public Hearing will be held on the following item: 
#153‐16  Petition to rezone 1294 Centre Street from Public Use to Business 1 

COUNCILORS BLAZAR, DANBERG AND SCHWARTZ petitioning to rezone  land known 
as Section 61, Block 35, Lot 03  located at 1294 Centre Street  from PUBLIC USE  to 
BUSINESS 1  in order to better match the zoning of other commercial parcels  in the 
area. [04/19/26 @ 9:11 PM]  (65 days 7/5/15) 

 
A Public Hearing will be continued on the following item: 
#278‐14(2)  Zoning amendment to clarify definition of two‐family detached dwelling 

COUNCILOR HESS‐MAHAN requesting an amendment to clarify the intent of Chapter 
30 Section 1.5.1.B definition of Two‐Family Detached Dwelling. [03/31/16 @ 11:00 
AM] 

 
A Public Hearing will be held on the following item with the Zoning & Planning Committee only; the 
Planning & Development Board is not required: 

#182‐16  Citizens petition to prohibit zones changes without surrounding owner’s approval 

FRED ARNSTEIN ET AL., submitting a petition, pursuant to Article 10, Section 2 of the 
Newton City Charter, to establish a moratorium to prohibit the change of the zoning 
district applicable to any land in Newton without the written approval of a majority 
of  the  owners  of  land within  1,000  feet  of  the  land  contained  in  said  proposed 
changed zoning district. [04/28/16 @ 10:34 AM] (90 day 8/14/16) 
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#80‐13  Updates on the zoning reform project 
THE PLANNING DEPARTMENT requesting update discussions of the zoning reform 
project. [02/25/13 @ 12:31 PM] 

 
 
 
 
Items Not Scheduled for Discussion at this meeting: 
 
#61‐10  Discussion relative to bringing existing accessory apartment into compliance 

ALD. CICCONE, SWISTON, LINSKY, CROSSLEY AND HESS‐MAHAN requesting a 
discussion relative to various solutions for bringing existing accessory and other 
apartments that may not meet the legal provisions and requirements of Chapter 30 
into compliance.  

 
#164‐09(2)  Request for amendments to dimensional requirements for accessory apartments 

ALD. HESS‐MAHAN requesting that the Planning Department study the dimensional 
requirements for lot and building size for accessory apartments and make 
recommendations for possible amendments to those dimensional requirements to 
the board of Aldermen that are consistent with the Newton Comprehensive Plan.   

 
#64‐13   Permitting for conversion of historic barns/carriage houses to accessory apts 

HISTORICAL COMMISSION requesting the creation of an administrative permitting 
process for converting historic barns and carriage houses into accessory apartments 
to assist in their preservation.  

 
#108‐15  Zoning amendment for accessory apartments supportive of seniors 

HIS HONOR THE MAYOR requesting consideration of changes to the Zoning 
Ordinance that would facilitate the creation of accessory apartment units, 
supportive of Newton’s seniors. [04/24/15 @ 2:38 PM] 
 

#220‐16  Discussion relative to regulating Airbnb‐type companies 
COUNCILORS  FULLER,  HESS‐MAHAN,  LAPPIN,  COTE  AND  NORTON  requesting  a 
discussion with the Planning,  Inspectional Services and Fire Departments regarding 
appropriate regulations, permits,  licensing and/or taxes for residential owners who 
host short‐term guests through house‐sharing companies such as Airbnb.[06/06/16 
@ 2:19 PM] 

 
#170‐15  Discussion of HUD settlement relative to creating 9‐12 affordable units   

ALD. HESS‐MAHAN, JOHNSON, CROSSLEY AND ALBRIGHT requesting a discussion 
relative to the HUD Settlement with Supporters of Engine 6, the Fair Housing Center 
of Greater Boston and the Disability Law Center in conjunction with the Law and 
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Planning Departments, to explain the settlement and possible implications for the 
Zoning Board of Appeals and the Board of Aldermen in terms of the City’s obligation 
to identify sites and facilitate the creation of, and issue permits for, affordable 
housing for 9‐12 chronically homeless persons in Newton. [07/06/15 @ 4:18 PM] 

 
#122‐16  Discussion with ISD re procedures to protect abutters during demo projects 
  COUNCILORS  NORTON  AND  AUCHINCLOSS  requesting  discussion  with  the 

Inspectional  Services  Department  relative  to  the  City’s  procedures  to  protect 
abutters during demolition projects and whether Newton is requiring developers to 
take sufficient steps. [03/25/16 @ 12:07 PM] 

 
#110‐15  Discussion of the Smart Growth Zoning Overlay District Act in Newton   

HIS HONOR THE MAYOR requesting discussion of The Smart Growth Zoning Overlay 
District Act M.G.L. Chapter 40R and its potential application in Newton.  
[04/24/15 @ 2:38 PM] 

 
#54‐16  Zoning ordinance amendment relative to Health Club use 
  ACTING DIRECTOR OF PLANNING proposing amendments to the Newton Zoning 

Ordinance to allow the “Health Club” use in Business 1, Business 2 and Business 4 
districts; and to clarify the definition of “Personal Service” as it relates to health and 
fitness uses. [02/09/16 @ 4:24 PM] 

  ITEM SPLIT INTO PART A AND PART B: 
PART A – To allow Health Club use in BU1, BU2 and BU4;  
PART B – To clarify the definition of Personal Services as it relates to health and 
fitness issues. 

    Approved Part A 6‐0 
    Held Part B 6‐0 
 
#109‐15  Zoning amendment for inclusionary housing provisions from 15% to 20% 

HIS HONOR THE MAYOR requesting consideration of changes to the inclusionary 
housing provisions of the Zoning Ordinance to increase the required percentage of 
affordable units to 20% with the additional 5% set aside for middle income 
households. [04/24/15 @ 2:38 PM] 

 
#323‐14  Zoning amendment to require front‐facing front doors in residential zones 

ALD. YATES,  NORTON, COTE AND SANGIOLO proposing to amend Chapter 30 to 
require that the front doors of single‐family homes, two‐family homes and other 
residential structures face the street on which their lots are located. [08/25/14 @ 
11:42 AM] 
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#265‐14  Request to increase several time periods for demolition delays  
ALD. BLAZAR, YATES AND DANBERG requesting: 

1. to amend Section 22‐50 to increase the time period for determinations of 
historical significance to 30 days, and to increase the time period for 
hearings, rulings and written notice on appeals from historical significance 
determinations to 60 days; 

2. to amend Section 22‐50 to increase the time period to hold a  public hearing 
as to whether or not a historically significant building or structure is 
preferably preserved to 60 days;   

3. to amend Section 22‐50 to increase the demolition delay period for buildings 
and structures on or eligible for listing in the National Register of Historic 
Places to 30 months;  

1. and to amend Section 22‐50  to increase the demolition delay period for all 
other preferably preserved buildings or structures to 24 months. [7/07/14 @ 
12:35 PM] 

 
#447‐14  Proposing an ordinance to require building plans with demolition applications  

ALD. SANGIOLO proposing an ordinance requiring the submission of building plans 
with applications for full or partial demolitions. [11/13/14 @ 2:03 PM] 

 
#169‐15  Zoning amendment to require new lot standards after demolition 

ALD. SANGIOLO requesting a zoning amendment which would require any 
residential structures in Single Residence or Multi Residence zoning districts built 
after the demolition of an existing structure conform to new lot standards. 
[07/02/15 @ 3:20 PM] 

 
#264‐13  Zoning amendment to develop residential districts for small lots 

ALD. YATES requesting that the Zoning Reform Group or its successor consider 
amending City of Newton Zoning Ordinances Chapter 30 to develop additional 
residential districts reflecting the small lots in older sections of the City and map 
changes to bring the zones of more residential sections of the City into conformity 
with the existing land uses. [08/15/13 @ 12:28 PM] 

 
#34‐16  Zoning amendment for large house review process 
  COUNCILORS SANGIOLO, KALIS AND DANBERG proposing an amendment to Chapter 

30 for a large house review ordinance requiring design review and approval of by‐
right single and multi‐residence residential structures exceeding certain dimensional 
limits. [01/19/16 @ 2:35 PM] 

 
#142‐09(7)  Resolution to reconvene Floor Area Ratio working group 

ALD. HESS‐MAHAN AND JOHNSON proposing a Resolution to request that the 
Director of Planning and Development and the Commissioner of Inspectional 
Services reconvene a Floor Area Ratio working group to review and analyze the 
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definition of “Floor area, gross” for residential structures as it is used in the 
definition and calculation of “Floor area ratio” in Section 30‐1 with respect to actual 
usage, and, if necessary, make recommendations for amendments thereto and in 
the dimensional regulations contained in Section 30‐15(u) and Table A of Section 
30‐15(u), the purpose of which is to regulate the size, density and intensity of use in 
the construction or renovation of, or additions to a residential structure, to more 
accurately reflect and be compatible with neighborhood character, and to ensure 
that a proposed residential structure is consistent with and not in derogation of the 
size, scale and design of other existing structures in the neighborhood, and is not 
inconsistent with the City’s Comprehensive Plan.  

 
#238‐14  Request for development of Housing Production Plan 

ALD. SANGIOLO requesting the Executive Department and Planning Department 
work with the Board of Aldermen to develop a Housing Production Plan in 
accordance with 760 CMR 56.03(4) and guidelines adopted by the Department of 
Housing and Community Development as soon as possible. [06/09/14 @ 11:55 AM] 

 
#22‐15  Zoning amendment to allow rental voucher program re: inclusionary zoning 

ALD. YATES requesting that utilization of the Massachusetts Rental Voucher Program 
be added as an allowable means of complying with the inclusionary zoning provision 
in Phase II of Zoning Reform. [01/05/15 @ 9:53 PM] 

 
Referred to Zoning & Planning, Land Use and Finance Committees 

Qualification of affordable units on Comm Ave, Pearl and Eddy Streets 
#104‐15  ALD. JOHNSON, LAREDO, AND GENTILE requesting a report from the Planning 

Department with the following information:  How many of the affordable units 
developed at Commonwealth Avenue, Pearl Street, and Eddy Street qualify to be 
included on the State’s Subsidized Housing Inventory List.  If a property is not 
currently on the list, what can be done to make it eligible.  [04/09/15 @ 12:00 PM] 

 
#107‐15  Discussion of middle income housing supportive of City employees 

HIS HONOR THE MAYOR requesting discussion of approaches to create middle 
income housing as a means of allowing City of Newton employees the opportunity 
to live in the community in which they work. [04/24/15 @ 2:38 PM] 

 
#81‐13  Request for naturally affordable compact housing opportunities 

DIRECTOR OF PLANNING & DEVELOPMENT on behalf of the Newton Housing 
Partnership requesting consideration of naturally affordable compact housing 
opportunities in MR1 zones. [02/22/13 @ 1:13 PM] 

 
#86‐15  Discussion and review of CDBG fund expenditures and citywide goals 
  ALD. CROSSLEY, ALBRIGHT, HESS‐MAHAN, & JOHNSON requesting a review and 

discussion of Community Development Block Grant expenditures and past years’ 
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accounting to assess progress in meeting citywide program goals as adopted in the 
consolidated plan, including creating and sustaining affordable housing, as well as 
facilities improvements in approved neighborhood districts. [03/30/15 @ 6:02 PM] 

 
#427‐13  Discussion of CDBG, HOME and ESG funds and fair housing 

ALD. HESS‐MAHAN requesting discussion and periodic updates of steps the City of 
Newton is taking to ensure that its implementation of the Consolidated Plan, Annual 
Action Plan and Citizen Participation Plan and use of CDBG, HOME and ESG funds 
comply with federal and state fair housing and anti‐discrimination laws and 
regulations, and its duty to affirmatively further fair housing. [12/06/13 @ 9:51 AM] 

 
#308‐12  Discussion of policies relative to CDBG fund expenditures 

ALD. HESS‐MAHAN & ALBRIGHT requesting a discussion with the Mayor’s office and 
the Planning & Development Department of policies, procedures, and criteria 
relating to determinations concerning expenditures of Community Development 
Block Grant (CDBG) funds. [10/09/12 @ 3:59 PM] 

 
Referred to Zoning & Planning and Finance Committees 

#315‐14   Ordinance amendment for procurement requirements for non‐profits 
ALD. HESS‐MAHAN, ALBRIGHT, CROSSLEY AND DANBERG proposing an amendment 
to Chapter 2 of the City of Newton Ordinances setting forth requirements for 
procurement of materials and services by non‐governmental recipients of federal, 
state or local funds administered by the City, such as CDBG and CPA funds.  In order 
to encourage non‐profit and other private organizations to participate in affordable 
housing, cultural and other public‐private collaborations, such procurement 
requirements should accommodate the needs of non‐governmental recipients for 
flexibility given the multiple public and private sources of funds necessary for any 
project by not placing undue or unreasonable burdens on them.   
[08/04/14 @ 5:08 PM]  Finance voted NAN 

 
#446‐14  Discussion with Commission on Disability regarding the City’s ADA compliance 

ALD. SANGIOLO requesting a discussion with the Commission on Disability regarding 
the status of City compliance with ADA regulations. [11/13/14 @ 2:03 PM] 

 
#140‐14  Zoning amendment for lodging house ordinance 

ALD. CROSSLEY AND HESS‐MAHAN requesting to amend Chapter 30, City of Newton 
Zoning Ordinances, to include a "lodging house" ordinance to promulgate rules 
requiring annual fire, safety and health inspections and licensing of buildings 
providing single room occupancy and/or congregate living arrangements.  
[04/04/14 @ 6:29 PM] 

 
 
 



Zoning & Planning Committee Agenda 
Monday, June 27, 2016 

Page 8 
 

#429‐13  Zoning amendment for Congregate Living Facility parking requirements 
ALD. HESS‐MAHAN requesting repeal and/or amendment of Zoning Ordinances 
Section 30‐1, Definitions, 30‐8(b)(2), Special Permits in Single Family Residential 
Districts, and 30‐10(d)(4), Number of Parking Stalls, concerning “Congregate Living 
Facility”, as required by federal and state anti‐discrimination and fair housing laws 
and regulations. [12/06/13 @ 9:51 AM] 

 
#35‐16  Creation of policy to require posting of materials of boards/commissions 
  COUNCILOR SANGIOLO requesting a discussion with the Planning Department 

relative to creating a policy to require audio recordings of all meetings of boards and 
commissions and posting of same to the City’s website, as well as posting of all 
documentation that is reviewed by boards and commissions and/or by their 
designated City staff member. [01/19/16 @ 2:35 PM] 

 
#129‐13  Zoning amendment for special permits for attached dwellings 

ALD. HESS‐MAHAN proposing to amend and/or clarify definition and provisions for 
granting a special permit for “attached dwellings” in the City of Newton Zoning 
Ordinances, Chapter 30‐1, 30‐8(b)(13) and 30‐9(b)(5). [05/25/13 @ 5:14 PM] 

 
#65‐13   Zoning amendment to require special permit for major topographic changes 

ALD. YATES, FISCHMAN, KALIS requesting that Chapter 30 be amended to require a 
special permit for major topographic changes.] 

 
#139‐14  Zoning amendment to clarify rules for retaining walls 

ALD. ALBRIGHT requesting to amend Chapter 30, City of Newton Zoning Ordinances, 
to clarify rules relative to retaining walls.  

   
#391‐09  Zoning amendment to allow payments‐in‐lieu of parking spaces: special permits 

ALD. DANBERG, MANSFIELD, VANCE AND HESS‐MAHAN requesting an amendment 
to §30‐19 to allow payments‐in‐lieu of providing required off‐street parking spaces 
when parking spaces are waived as part of a special permit application. 
[09/09/09 @ 3:53 PM] 

 
#152‐10  Zoning amendment to clarify parking requirements for colleges and universities 

ALD. BAKER, FULLER, SCHNIPPER, SHAPIRO, FISCHMAN, YATES AND DANBERG 
recommending discussion of possible amendments to Section 30‐19 of the City of 
Newton Ordinances to clarify parking requirements applicable to colleges and 
universities.  

 
#153‐11  Zoning amendment for Retail Overlay Districts around village centers 

ALD. DANBERG, ALBRIGHT, HESS‐MAHAN, JOHNSON requesting that Chapter 30 be 
amended by adding a new Sec. 30‐14 creating certain Retail Overlay Districts around 
selected village centers in order to encourage vibrant pedestrian‐oriented 
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streetscapes which would allow certain uses at street level, including but not limited 
to financial institutions, professional offices, and salons, by special permit only and 
require minimum transparency standards for street‐level windows for all 
commercial uses within the proposed overlay districts.  

 
#168‐15  Discussion of Metropolitan Area Planning Council’s Wells Avenue Market Study  

THE NEWTON‐NEEDHAM CHAMBER OF COMMERCE requesting a discussion of the 
Metropolitan Area Planning Council’s 2015 Wells Avenue Market Study.  
[07/06/15 @ 5:34 PM] 

 
#95‐15  Discussion to consider mix of uses at Wells Avenue Office Park 
  ALD. CROSSLEY, JOHNSON, LEARY, HESS‐MAHAN, DANBERG, ALBRIGHT AND BLAZAR 

requesting a discussion with the Planning Department to consider the mix of uses in 
the Wells Avenue Office Park, with and without a second egress to the site, pursuant 
to the recent MAPC study recommending a strategic introduction of retail and 
restaurant uses to attract and sustain healthy commercial uses, and some number of 
residential units sufficient to support an economically viable and vibrant mixed use 
environment. [04/13/15 @ 2:46 PM] 

 
Referred to Finance and Appropriate Committees 

#288‐15  Submittal by the Mayor of the FY17 Capital Improvement Plan 
  HIS HONOR THE MAYOR submitting the FY 2017‐FY 2021 Capital Improvement Plan 

pursuant to section 5‐3 of the Newton City Charter.  [10/01/15 @ 1:53 PM] 

 
Referred to Zoning & Planning, Land Use and Finance Committees 

#273‐12  Request to restructure and increase of fees for various permits 
ALD. CROSSLEY & HESS‐MAHAN requesting a restructuring and increase in fees for 
permits charged by the Inspectional Services Department and fees charged by the 
Planning Department and City Clerk to assure that fees are both sufficient to fund 
related services provided and simple to administer. [09/10/12 @ 1:17 PM] 
Finance and Land Use voted NAN 

 
Referred to Finance and Appropriate Committees 

#257‐12  Review of fees in Chapter 17 and Chapter 20 
RECODIFICATION COMMITTEE recommending (1) review of the Fees, Civil Fines/Non‐
Criminal Disposition contained in Chapter 17 LICENSING AND PERMITS GENERALLY 
and Chapter 20 CIVIL FINES/NON‐CRIMINAL DISPOSITION CIVIL FINES to ensure they 
are in accordance with what is being charged and (2) review of the acceptance of G.L. 
c. 40 §22F, accepted on July 9, 2001, which allows certain municipal boards and 
officers to fix reasonable fees for the issuance of certain licenses, permits, or 
certificates.  Finance voted NAN 
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#195‐15(3)  Request to acquire land at 300 Hammond Pond Parkway 
  ALD. ALBRIGHT, BAKER, BLAZAR, BROUSAL‐GLASER, CICCONE, COTE, CROSSLEY, 

DANBERG, FULLER, GENTILE, HESS‐MAHAN, JOHNSON, KALIS, LAPPIN, LEARY, 
LAREDO, LENNON, LIPOF, NORTON, RICE, SANGIOLO, SCHWARTZ, AND YATES  
requesting that, in order to preserve the conservation and recreation values of the 
land, and to protect existing adjacent public open spaces, the Board of Aldermen 
vote to acquire for the City of Newton either the undeveloped portion of the land at 
300 Hammond Pond Parkway or a conservation restriction on such land.   

  [10/23/15 @ 2:55 PM] 
 
#404‐13  Request for rezoning in Newton Centre 

NATASHA STALLER et al. requesting a revision to the zoning District boundary Lines 
so as to transfer from Multi‐Residence 1 District to a Single Residence 3 District the 
following properties: 
Assessors’ parcels SBL nos. 61‐037‐0004 through 61‐037‐0013; 61‐042‐0007 through 
61‐042‐0023; 65‐019‐0001; 65‐019‐0007 through 65‐019‐0012; 65‐019‐0014 
through 65‐019‐0022; 65‐019‐0009A; 65‐019‐0017B and 65‐019‐0022A.  Also 
requesting transfer from a Single Residence 2 District to a Single Residence 3 District 
SBL no. 65‐019‐0015A.   

 
Respectfully Submitted,     
 
 
Ted Hess‐Mahan, Chair 



#198-16



#198-16

kdean
Rectangle



#230-16



#230-16

kdean
Rectangle



#230-16



#230-16

kdean
Rectangle



#230-16



#231-16



#231-16

kdean
Rectangle



#232-16



#232-16

kdean
Rectangle



#232-16



#232-16



#232-16

kdean
Rectangle



#232-16



#183-16



#183-16



#183-16



#183-16







#184-16



#184-16



#184-16



#184-16



#184-16



#184-16



kdean
Rectangle













EXCERPT FROM MAY 23, 2106 ZONING & PLANNING COMMITTEE REPORT 
 
#278‐14(2)  Zoning amendment to clarify definition of two‐family detached dwelling 

COUNCILOR HESS‐MAHAN requesting an amendment to clarify the intent of 
Chapter 30 Section 1.5.1.B definition of Two‐Family Detached Dwelling. 
 [03/31/16 @ 11:00 AM] 

Action:   Public Hearing Continued; Held 8‐0 
 
Note:  Vice Chair, Councilor Danberg opened the public hearing. Mr. Freas addressed the 
Committee.  The proposed item adds an additional word to the definition of two‐family 
detached dwelling and also adds illustrations. The additional word would clarify that where two 
units are placed side‐by‐side and share a wall, the wall should extend the entire maximum 
height of one or both of the units.  See attached. 
 
The word maximum is added because there were some projects that came into Inspectional 
Services that were interpreted as meeting the definition that was approved in November, 2015, 
but in fact did not meet the intent.  This amendment is meant to clarify the intent that the two 
units meet at the highest point of connection, and not by garages, for example.  Councilor Hess‐
Mahan explained that the new definition in November intended to define a two‐family as a 
traditional two‐family that is either divided vertically or horizontally.  One of the points of this 
was to avoid the “linguine” house.  
 
Public Comment 
Mark Sangiolo, West Harwich said he is an architect and noted that not every project is that 
straightforward.  With a hip roof, how much of the horizontal dimension has to be attached.  
Can he attach something just connected by 6 feet and go the whole height?  It still ambiguous 
and he had to re‐design a project already and this may cause his to re‐design it again.  Mr. Freas 
asked if he was looking to attach two units together by 6 feet of shared wall.  Mr. Sangiolo said 
he could go 6 feet in a horizontal direction and that would suffice?  He felt this is tying 
architects’ hands because it may cause them to design something that is bigger in order to 
satisfy this.  Sometimes it is better to break the mass between two buildings so the connection 
is more delicate.  Mr. Freas said that scenario he is describing is something the Council is 
attempting to move away from.  Mr. Sangiolo asked if it was alright to attach something by two 
feet as long as he goes the full height.  Mr. Freas said the illustrations are not binding, but the 
text is. 
 
Mr. Sangiolo asked if the definition could be amended by adding “AND/or is divided 
horizontally”.  Sometimes, especially when working with an existing building, he might try to 
gain some space over another unit and has no bearing on the outside look.  He would like to see 
the Historical Commission having more power and leeway.   
 
Laurance Lee noted that the Historical Commission has a tug and pull with zoning.  On Mr. 
Sangiolo’s project, he was trying to work with Historical Commission to save much of the design 
and historic nature of this carriage house, however, it did not comply with the zoning 
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regulations.  Historic liked the design very much, but they could not build it.  The carriage house 
had to be relocated on site and the attachment was a single story, so two buildings were shared 
by a lower building but did not meet the code.  It looked great though and the result was not as 
attractive, but it was still a nice project. 
 
Mike Vahey, 33 Stanley Road said he owns rental properties and does some development in 
Newton as well.  He felt his tax dollars should be going towards the public good and for safety 
reasons.  He feels the Committee is determining aesthetics and someone on the block didn’t 
like how a house looked so they’re changing the zoning code to fix it.  Dimensional standards 
are set and now they are setting aesthetics and has nothing to do with safety.  In the 1800s all 
houses had wraparound porches so should all houses now have those?  Traditional houses built 
a 100 years ago were built for a different demographic and a different time.  There were no 
garages and very few cars and saying homes have to be built that way still should not be their 
purview.  He didn’t understand.  If all other dimensional requirements are met, he didn’t feel 
the layout should be something that is dictated.  Every house will end up looking the same and 
this is overreach. 
 
Ronald Mauri, 35 Bradford Road said he what builders are missing is that what they are building 
affects people and aesthetics do matter.  People buy a house and pick out a neighborhood and 
think they know what they’re getting into and then someone comes along and builds 
something very different and very big.  This is a lot of people who care and are affected by one 
person building something.  It is important to listen to what the community wants.  Zoning 
protects a whole neighborhood and how much Newton changes matters to people who buy 
houses and live here. 
 
Wade Schiffman, 130 Beethoven Ave said most builders and developers live here and care 
about the City.  He thinks the Council is making decisions without a lot of input from those 
builders. The reason more houses being built with hip and flat rooms is because of the changes 
to FAR and result in bigger footprints.  The builders are being taxed.  He also sells and develops 
real estate in Newton and there are only a couple of people who don’t like how certain things 
look and there is an appetite for what is being built.  They are being put through the wringer. 
 
Sean Leary, 24 Floral Street, felt the illustration showed a very large lot and he wondered if the 
rule was eliminating putting the garage within the body of the house.  Not a snout house, but 
incorporating into the structure.  Mr. Freas said that was not being eliminated.   
 
Philip Herr, 20 Marlboro Street, said the house that has been most recently built in Newton 
Corner that most pleases him is a two‐family structure which has two units adjoined by two 
garages which this definition is meaning to prevent.  This is a great site for a lot of other 
reasons.  The City is about to make a huge investment of funds and energy on form‐based 
zoning and this is an example of that.  Why shouldn’t this wait and become part of that process 
instead of singling it out now. 
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Committee Comments/Questions 
A Councilor was concerned that Inspectional Services misinterpreted the current definition 
because Commissioner Lojek had been involved in the discussions and was in agreement on the 
definition.  A number of developers came in and ISD allowed a different interpretation.  Mr. 
Freas said he has shared this amended definition with the Commissioner and he agreed this 
was very clear.  The Commissioner did not allow the building permits, instead a building 
inspector, who is now working in a different municipality, approved them.  That inspector 
thought it was the entire height of the adjoining section and approved the plan of two houses 
connected by two garages with some living space over them.  It was designed to come in under 
the FAR and if it had been designed as this definition intended, it would have been a smaller 
building.  
 
It was pointed out that what is still allowed by special permit is an attached dwelling which is 
defined as not a two‐family.  This would allow a lot of variations on the traditional attached 
dwellings, but in terms of a two‐family, this definition is trying to keep those buildings more 
traditional.  They do not want to see two houses attached by garages and called a two‐family. 
 
Councilor Hess‐Mahan said he is very much supportive of multi‐family housing in the City.  He is 
not trying to discourage multi‐family housing.  The point here is massing and other issues and 
FAR is not an effective tool for how to build a building.  The issue is that time and time again 
projects have involved a very deliberate attempt on multi‐family lots to build two houses strung 
together by garages.  That is not a two‐family house.  It is more massive and presents a blank 
wall to a lot of the abutters and is not pleasant, but more importantly, it is within the Council’s 
purview to look at density, the streetscape and how a building might fit into the context of the 
existing neighborhood.  Zoning Reform is starting very soon and it will be context and form‐
based zoning.  This will look at the built environment and look at what they would like to see 
and that will be expressed in a Pattern Book.  He said he understands today’s needs may differ 
from the past and there is always the option of a special permit to build other types of multi‐
residence buildings.  This is about light, air and massing and neighbors do not want to have 
buildings looming over them.  This is not about whether something is “ugly” or not. It is about 
finding the proper form for what is a two‐family house.  People found ways to get around the 
“common wall connector” and “common roof connector” clauses and that is why this definition 
was amended in November. 
 
He also was fine with adding “and” to the definition as suggested by Mr. Sangiolo so as to allow 
for a Philadelphia‐style two‐family.  The Committee was also in agreement. 
 
Councilor Sangiolo agreed that there should be some more cooperation with the Historical 
Commission.  There have been examples of buildings that have ended up not looking the way 
they would like buildings to look.  Also, zoning reform and form based zoning is coming but it is 
going to take a while to get that completed.  In the meantime, they are just clarifying the 
definition they agreed to last term. 
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Planning & Development Board 
The Planning & Development Board was unable  to open  their public meeting as  they did not 
have a quorum present.   They will work on scheduling a public hearing at the earliest possible 
time. 
 
Councilor Danberg continued the public hearing.  Councilor Hess‐Mahan moved hold and the 
Committee voted unanimously in favor. 
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other authorizations or by easements, covenants or 
agreements, the provisions of this Chapter shall prevail.
(Ord. No. S-260, 08/03/87)

1.1.4 Validity

Nothing in this Chapter shall be construed as 
establishing regulations or restrictions which are not 
uniform for each class or kind of buildings, structures, or 
land, and for each class or kind of use in each district.
Ord. No. S-260, 08/03/87

1.1.2. Effect of Invalidity

If it is determined by a court of competent jurisdiction 
that any provision of this Chapter is invalid as applying 
to any particular land, building or structure by reason 
of such land, building or structure having been placed 
in an excessively restrictive district, such land, building 
or structure shall thereby be zoned in the next least 
restrictive district created by this Chapter.
(Rev. Ords. 1973 §24-33)

Sec. 1.1. Rules of Measurement

1.1.1. Building Types

A. 	 Single-Family, Detached. A building or structure that 
contains only one dwelling unit.

B. 	 Two-Family, Detached. A building that contains 2 
dwelling units and is either divided vertically so that 
the dwelling units are side by side but separated by 
a shared wall extending the entire maximum height 
of one or both units, or is divided horizontally so that 
one dwelling unit is above another.			 
				  

	
		
C. 	 Single-Family, Attached. A building or structure that 

either: 

1.	 Contains 3 or more dwelling units, attached to 
one another at the ground level and each having 
a separate primary and secondary access at 
ground level; or 

2.	 Contains 2 dwelling units and is not a two-family 
detached dwelling.

D. 	 Multi-Family. A building or structure containing 3 or 
more dwelling units.

E. 	 Dwelling Unit. One or more rooms forming a 
habitable unit for 1 family, with facilities used or 
intended to be used, in whole or in part, for living, 
sleeping, cooking, eating and sanitation.

(Ord. No. X-38, 12/02/02)

Article 1. General Provisions  |  Sec. 1.4. Legal Status Provisions 

Street
Stre

et

max 22’ 
1.5 stories

# 1

# 2

# 1

# 2
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LAW DEPARTMENTMEMORANDUM 
 
 

TO:  Councilor Hess-Mahan, Chair, Zoning and Planning    
  Committee 
 
CC:  Members of the Zoning and Planning Committee 
 
FROM: Marie M. Lawlor, Assistant City Solicitor 
 
RE:  Docket Item #182-16 
  Citizens Petition Requesting a Moratorium to Prohibit Zone Changes  
  without Written Approval of a Majority of Landowners within 1000 Feet 
 
DATE:  June 24, 2016   
 
 
 Docket Item #182-16, a Citizens Petition filed pursuant to Section 10-2 of the 
City Charter, requests the City Council to establish a moratorium to prohibit zoning 
district changes without the written approval of a majority of the landowners within 1000 
feet of the land proposed to be re-zoned. You have asked my opinion as to whether such a 
prohibition would be valid. 

Issue 
 
 Would a zoning ordinance establishing a moratorium during which a change of 
the zoning district applicable to any land in Newton would be prohibited without the 
written approval of a majority of landowners within 1000 feet be valid? 
 

Short Answer 
 
  No.  Such a prohibition, which gives final authority over approval or disapproval 
of a zoning amendment to surrounding landowners, would constitute an improper 
delegation of zoning authority to private citizens, and would be in direct conflict with the 
Zoning Enabling Act, M.G.L. c. 40A as well as the due process clause of the 14th 
Amendment. 
 

Discussion 
 

 The power to zone stems from the police power reserved to the Commonwealth 
by the Massachusetts Constitution.  Under the Home Rule Amendment, the police power, 
including the zoning power and certain other state powers may be directly exercised by 
the municipalities of the Commonwealth.  In Massachusetts, the zoning authority of cities 
and towns is regulated by G.L. c. 40A.    
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 It is well settled law that the police power of local governments, including the 
power to zone, may not be delegated to private citizens.  In Washington ex. rel. Seattle 
Title Trust Co. v. Roberge, 278 U.S. 116 (1928) the U.S. Supreme Court invalidated a 
municipal zoning ordinance permitting a particular use of land only if more than one-half 
of the landowners within a particular distance approved.  The Court stated that giving the 
neighboring landowners, who are unbound by any official duty,  unrestricted authority to 
prohibit the particular use of land in question was “… repugnant to the due process clause 
of the 14th Amendment.” 278 U.S. 166, 172.  See e.g. Larkin v. Grendel’s Den, Inc., 459 
U.S. 116 (1982) (Massachusetts statute that vested in the governing bodies of churches 
and schools unrestricted power to veto issuance of liquor licenses within a 500 foot zone 
is improper delegation of police power to private parties).       
 
 M.G.L. c. 40A provides strict procedures for municipal approval of zoning 
amendments, including amendments to zoning districts.   Section 5 of the statute clearly 
states:  “Zoning ordinances or by-laws may be adopted and from time to time changed by 
amendment, addition or repeal, but only in the manner hereinafter provided.”  [Emphasis 
supplied].  The procedure for approval is spelled out in the section: 
 
  No zoning ordinance or by-law or amendment thereto shall be adopted or  
  changed except by a two-thirds vote of all the members of the … city  
  council  … 
 
 Section 5 does, however, provide some relief for neighboring landowners.  If, in 
cities such as Newton with a council of fewer than twenty-five members, “… owners of 
more than twenty percent of the land proposed to be included in the zoning change or of 
the area of the land immediately adjacent extending three hundred feet therefrom …” file 
with the City Clerk a written protest with their reasons against the change prior to final 
action by the City Council, then the amendment may only be approved by a three-
quarters vote of the City Council, rather than two-thirds.  In Newton, a two-thirds vote 
would require sixteen votes; a three-quarters vote would require eighteen votes.  The City 
Council, however, retains the final authority to approve or disapprove the zoning 
amendment. 
 

Conclusion 
 
 To the extent that Citizen’s Petition, Docket #182-16, seeks, during the period of 
a proposed moratorium, to delegate the final approval of a zoning amendment (in this 
case a change in zoning district) to a majority of landowners within a thousand feet of the 
land proposed to be re-zoned, it calls for an improper delegation of the City of Newton’s 
zoning authority to private citizens.  In my opinion, any ordinance proposing such a 
delegation, whether the delegation is contained in a temporary zoning ordinance (a 
moratorium) or a permanent zoning ordinance would be in direct conflict with M.G.L. c. 
40A and the due process clause of the 14th Amendment.   
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