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INTER‐OFFICE CORRESPONDENCE 
 
 
DATE:    July 22, 2019 
       
TO:    John Lojek, Commissioner of Inspectional Services 
     
FROM:  Barney S. Heath, Director of Planning and Development      
  Jennifer Caira, Chief Planner for Current Planning 
  Katie Whewell, Planning Associate 
 
SUBJECT:  Administrative Site Plan Review –§4.4.1, §6.3.14 and §7.5.2 
  Pixels and Polygons, non‐profit school for digital arts 
  73 Lexington Street 
 
CC:  Mayor  Ruthanne Fuller 
  Jonathan Yeo, Chief Operating Officer 

Ward 4 Councilor Joshua Krintzman 
Ward 4 Councilor Christopher Markiewicz 
Ward 4 Councilor Lenny Gentile 
Law Department 

 

 
 
In accordance with §7.5.2 of the Newton Zoning 
Ordinance  (the  “Ordinance”),  which  requires 
administrative  site  plan  review  for  a  nonprofit 
educational  use,  the  Planning  Department  has 
reviewed  the  plans  for  the  proposed Meeting 
House  at  73  Lexington  Street  (the  “Site”), 
submitted on May 22, 2019. 
 
 
 
 
 
 

Ruthanne Fuller 
Mayor 
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Department of Planning and Development 

1000 Commonwealth Avenue Newton, Massachusetts 02459 

 

Telephone 
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Director 
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General Floor Plan 

 

 

Background 

Pixels and Polygons (the “Petitioner”) is a non‐profit school for digital arts and animation.  The 
Petitioner is applying for site plan review to establish an educational use in a Business 2 (“BU‐2”) 
zone.  The site consists of approximately 14,639 square feet.  The Petitioner currently occupies 
approximately 350 square feet of tenant space (LL‐4) at 71‐73 Lexington Street. 

The subject property is located in the BU‐2 zone in West Newton at the intersection of Rumford 
Ave and Lexington Street.  All properties abutting that intersection are zoned BU‐2, with multi 
residence zones on to the south of the site on Lexington Street.  There are single residence zones 
on  the  eastern  side  of  Lexington  Street  (Attachment  A).    The  site  also  is  surrounded  by  a 
multitude of uses,  including single  family  residential, multifamily  residential, mixed use, open 
space and vacant land (Attachment B).    

On July 18, 2019, The Planning Department held a neighborhood meeting at City Hall.  Per city 
policy, abutters within 300 feet were notified and no abutters attended or submitted comments.  
The Petitioner, Planning Department Staff, and Ward 4 Councilor Krintzman attended. 

 

Project Overview 

The Petitioner is seeking to establish an educational use in the Business 2 (BU‐2) zone, which is 
governed by Administrative Site Plan Review per section 6.3.14.  The Petitioner is proposing one 
class at a given time, and currently has three students to a class, but is planning for the possibility 
of  a maximum  of  six  students  in  the  future  and  one  instructor.    Their  classes  take  place  on 
evenings and weekends.   
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Technical Considerations 

In  accordance  with  §7.5  of  the  Newton  Zoning  Ordinance,  the  petition  and  plans  are  to  be 
reviewed  for  compliance  with  the  dimensional  standards  of  §6.3.14  for  a  School  or  Other 
Educational Purpose in the BU‐2 zone, and for compliance with the parking requirements of §5.1.  
There  are  no  changes  being  proposed  to  the  building  or  the  site,  therefore  the  dimensional 
requirements of the Zoning Ordinance are not applicable. Additionally, the Director of Planning 
and Development may consider the application in contrast to the site plan review criteria listed 
in §7.5.2.C of the Ordinance.   

 
I. COMPLIANCE WITH §3.1 (DIMENSIONAL REQUIREMENTS) 

The Petitioner is not proposing any changes to the site. 
 
II. COMPLIANCE WITH §5.1 (PARKING) 

The Petitioner is not proposing any changes to the site.  The change in use does not trigger 
any  additional  parking  requirements,  therefore  the  site  has  adequate  parking  for  the 
change in use under the Newton Zoning Ordinance.   

 
III. SITE PLAN REVIEW CRITERIA 

Per §7.5.2.C of the Ordinance, the Director of Planning and Development may consider this 
project in light of the following criteria: 

 

1. Convenience  and  safety  of  vehicular  and pedestrian movement within  the  site  and  in 
relation  to  adjacent  streets,  properties  or  improvements,  including  regulation  of  the 
number,  design  and  location  of  access  driveways  and  the  location  and  design  of 
handicapped  parking.  The  sharing  of  access  driveways  by  adjoining  sites  is  to  be 
encouraged wherever feasible. 

The site is accessed from Lexington Street and Rumford Ave via two curb cuts.  The curb 
cut on Rumford Ave provides access to a paved surface parking facility with 24 spaces.  
There appears to be a parking stall that meets ADA dimensional requirements but is not 
marked.  We recommend that the building owner ensure that the space is compliant with 
ADA standards.  The curb cut off Lexington Street leads to a walkway to the main entrance 
of the site.   

The  Planning  Department  finds  that  the  site  has  been  designed  to  provide  safe, 
convenient access for vehicles and pedestrians.  We recommend that the building owner 
ensure that the space is compliant with ADA standards. 
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2. Adequacy of  the methods  for disposal of  sewage,  refuse and other wastes and of  the 
methods of regulating surface water drainage. 

The Petitioner is not proposing any changes to the site and the proposed use is not more 
intense than the prior use.   

3. Provision for off‐street loading and unloading of vehicles incidental to the servicing of the 
buildings and related uses on the site. 

The site has adequate means for off‐street loading and unloading incidental to the service 
of the buildings and related uses on the site. 

4. Screening of parking areas and structures on the site from adjoining premises or from the 
street  by  walls,  fences,  plantings  or  other  means.  Location  of  parking  between  any 
existing or proposed structures and the street shall be discouraged. 

The Petitioner is not proposing any changes to the site.  The parking area is located to the 
rear  of  the  building  and  is  accessed  by  a  curb  cut  on  Rumford Ave.    There  is mature 
landscaping  in front of the building on Lexington Street, between the building and the 
sidewalk. 

5. Avoidance of major topographical changes; tree and soil removal shall be minimized, and 
any  topographic  changes  shall  be  in  keeping  with  the  appearance  of  neighboring 
developed areas. 

There are no changes, alterations or renovations being proposed to the site. 

6. Location  of  utility  service  lines  underground  wherever  possible.  Consideration  of  site 
design, including the location and configuration of structures and the relationship of the 
site’s structures to nearby structures in terms of major design elements including scale, 
materials, color, roof and cornice lines.  

There are no changes, alterations or renovations being proposed to the site. 

7. Avoidance  of  the  removal  or  disruption  of  historic  resources  on  or  off‐site.  Historical 
resources  including  designated  historical  structures  or  sites,  historical  architectural 
elements or archaeological sites. 

There are no changes, alterations or renovations being proposed to the site. 

IV. CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS 

The Petitioner is proposing a change in use of one of the tenant spaces at 73 Lexington Street, 
from an office use to a nonprofit educational use.  The Petitioner is not proposing any changes 
to the site and is using the site as is.  The Petitioner is proposing a low intensity use with a 
digital arts and animation school with 3‐6 students and one instructor at a time.  The classes 
will take place primarily in the evenings and on weekends.  There is adequate parking at the 
site with 24 spaces in the rear of the building as well as street parking. 

 
As  such,  the  Planning  Department  does  not  have  an  objection  to  the  establishment  of  a 
nonprofit educational use at 73 Lexington Street.   
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ATTACHMENTS: 
ATTACHMENT A:   Zoning Map 
ATTACHMENT B:   Land Use Map 
 
 
 
MATERIALS REVIEWED: 
 
The following review is based on plans and materials submitted below: 
 Administrative Site Plan Review Application and accompanying materials, prepared by 

Anthony Marquette, Owner and Founder of Pixels and Polygons 
 Evidence of Non‐Profit Education Status 
 Floor Plan, 73 Lexington St – LL4, signed and stamped by Ronald F. Jarek, not dated. 
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Mayor - Ruthanne Fuller
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