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owner’s consent for over 20 years, you can acquire title to it.  If you are dealing with, perhaps, 
walking across someone’s back yard for 20 years to get to the beach, you can acquire an easement, 
which is different.  The property owners still own the property, but you would have right to a right‐
of‐way across the land.   In the case of the Hammond Pond parcel, a document provided by some 
of the neighbors stated that for more than 20 years that had been walking through the site on a 
continuous basis.  So even though the general public may not have any rights, certain individuals 
may have acquired rights and those rights might change the value of the land because it makes is 
less easy to develop. 
 
It was asked if there was any interest by Boston College in selling the developed parcel of land 
adjacent to the two open space lots.  James Freas noted Boston College paid about $22M for all 
three parcels, which makes the developed parcel valued at about $17M and likely cost prohibitive 
 
Alice Ingerson provided a handout on Community Preservation Program Finances, which is 
attached.  Please refer to it for details of funds and projects.  Ms. Ingerson noted that there is a 
substantial fund balance but also some very substantial funding requests.  There is zero debt 
service right now.  She thinks the Community Preservation Committee (CPC) would not like to 
commit half of its expected annual revenue to debt service for years, but that would probably not 
be necessary for a $5M acquisition.  There has been a nameless allocation for some time now for 
$5M for acquisition, which can now be attached to this Webster Woods purchase. The City has not 
made an open space acquisition for a very long time and this purchase would be within the range 
of CPC allocation targets. 
 
Councilor Baker explained that the process moving forward would involve the Executive 
Department.  Councilor Fuller noted that Mayor Warren would like the current Ward 7 Councilors 
and herself, as future Mayor, to take leadership on this.  She knows she will have partners in the 
future Councilors from Ward 7 and she believes it is a very important parcel for the City and she 
would move with all deliberate speed to acquire it.   Councilor Baker said that Boston College has 
seen the appraisal and that at some point the City will be speaking with them.   
 
Several Committee members noted that this is a once in a lifetime opportunity to acquire 
significant open space.  It is exactly the kind of project Community Preservation Act money should 
be used for and is valuable land as a natural resource.   
 
A Councilor noted that the area has been well used by off‐leash dog owners and that there may be 
requests for that continued use. 
 
Beth Wilkinson said the Newton Conservators would very much like to see this land preserved.  Its 
preservation  important for the parcels on either side of the land as well as it will.  She also noted 
that there is a significant contribution offer on the table so there could be some private funding for 
the purchase. 
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Thanks were given to Councilor Baker, Jennifer Steel and the Newton Conservators for the work 
done on this project. Councilor Baker asked that a new docket item be submitted in the new term 
to continue the process of acquisition.  The Committee voted to hold this item and re‐docket an 
item in the new term. 
 
#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.  

Action:   Zoning & Planning Approved 7‐0‐1 (Councilor Baker abstaining) 
 
Note: Both the Zoning & Planning Committee and the Planning & Development Board held and 
then closed a Public Hearing on this item on October 11.  The Planning & Development Board met 
again on the item on November 6 and voted to approve the zoning amendment.  Their 
recommendation is attached. 
 
Rachel Blatt explained that Licensing Board discussed the item at their last meeting as well.  The 
Licensing Board decided that they needed more time to look at the licensing regulations as they 
would be the body issuing the licenses.  She explained that the recommendation from the Planning 
Department is to approve the zoning amendment piece of the ordinance with language that the 
effective date will coordinate with the adoption of the regulations.  The Licensing Board does not 
meet again until after the last City Council meeting of the year, therefore, a new docket item will 
have to be filed for the licensing regulations in the new term.   
 
Committee Questions/Comments 
It was asked how residents would be notified of a hearing to license a lodging house.  Ms.Blatt 
explained that a notice is sent via certified mail to all abutters.  It was suggested that the noticing 
be expanded to 300 feet as is done in the special permit process.   
 
A Councilor was concerned about the parking regulations, especially for the neighborhoods around 
Boston College.  Students show up with cars and if they are living off‐campus, there is a demand for 
parking. He is not in favor of having an upper limit of 6 parking spaces allowable for lodging houses 
and he felt parking could be regulated through the special permit process instead of limiting spaces 
in this way. Another concern was that the ordinance states the number of parking spaces may be 
reduced to zero  if the  lodging house were within a half mile of a commuter rail or a quarter mile 
from a bus  stop.   He  felt  that most areas are within  those distances.   Again, he  felt  the parking 
requirements could be regulated within the special permit process. The attached map shows the 
walking distances to transit in the City. 
 
Another Committee member suggested that providing parking invites more cars.  The ordinance 
would encourage more people to use public transportation.  Many residents, including college 
students also use Uber, Lyft and Zipcars.  If a parking space is not available and a lodger has a car, 
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then they would unlikely choose to live in that lodging house.  Having easy and close access to 
public transportation makes it very reasonable to reduce the parking spaces to zero.   
 
It was asked how the parking requirements would work with a very large lodging house with 
perhaps 100 units.  The upper limit of 6 spaces seems unreasonable.  Ms. Blatt said the ordinance 
was drafted with the understanding that most lodging houses would be created within residential 
structures as conversions and the idea is to create some predictability with parking. Mr. Heath 
noted that the lodging house use would probably generate the least number of cars.  They 
intentionally limited the number to 6 and made that determination after reviewing ordinances of 
adjoining communities.   
 
The Chair stated that he was under the impression that the ordinance was not limiting the number 
of spaces to 6.  His interpretation is that one space is required for every three units, up to 6 spaces; 
more spaces or fewer spaces can be allowed by special permit.  This is the same as the allowed 
number of parking spaces for a single or two‐family house; 2 parking spaces are required per unit, 
but it does not mean that more spaces could not be granted. The Chair suggested adding language 
that clearly states that more than 6 spaces could be allowed by special permit if the City Council 
decided to do so. The Committee agreed that the language should be added for clarify.  A Councilor 
said, however, that if the number of spaces were to increase they had to be for the use of the 
tenants and not used to rent out to non‐residents.  Commissioner Lojek said this could be a 
condition of the special permit.  There is already an ordinance prohibiting non‐accessory parking on 
any lot in the City.   
 
It was asked what would happen if any of the conditions regulating a lodging house were violated.  
Ms. Blatt explained that the license could be revoked.  While a special permit stays with the 
property, a license is granted to the operator.  A new operator would have to go through the 
licensing review and process.  
 
The amendment will be made as suggested in all appropriate sections to allow more than 6 spaces, 
by special permit.  Also Section 6.2.7.C.4.C should be amended, for clarity, to read:  The City Council 
may by Special Permit, allow lodging houses located within 1/2 mile of rail transit (Green Line or 
Commuter Rail), or within 1/4 mile of an MBTA Bus stop, to reduce the number of parking spaces to 
0. 
 
The Committee voted to approve this item 7‐0‐1 with Councilor Baker abstaining. 
 

Referred to Prog & Serv., Pub Safety & Trans, Zoning & Planning & Finance Comms 
#140‐14 (2)  Amend ordinances to add licensing requirements and criteria for lodging houses 

ZONING & PLANNING COMMITTEE requesting to amend Chapter 17, City of Newton 
Ordinances, to establish licensing requirements and criteria for lodging houses. 

Action:   Zoning & Planning Held 8‐0 
 
Note:  The Committee voted to hold this item. 
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#109‐15(2)  Zoning amendment to increase inclusionary zoning units from 15% to 25% 

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 25%  for  larger projects;  require  that  some  affordable units be 
designated  for  middle‐income  households;  and  to  create  a  new  formula  for 
calculating payments in lieu of affordable units. [10/31/17 @ 4:42 PM] 

Action:   Zoning & Planning Held 8‐0 
 
Note:  This is a continuing discussion of amending the Inclusionary Zoning ordinance. A redline and 
a clean version of the ordinance was provided to the Committee.  Mr. Heath explained that the 
draft ordinance has been shared with a number of developers with more conversations scheduled 
for the next couple of weeks.  A Councilor noted that without real numbers from developers, it 
would be difficult to understand the implications of the changes. She was concerned that some of 
the Land Use attorney’s did not seem to know this was under discussion.  Another Committee 
member felt that a wider perspective was needed and asked that CHAPA, MAPC, South Middlesex 
Opportunity Council and MBHP be informed.  Section D. in the draft of the ordinance mentions 
having a regional effect on low‐ and moderate income housing opportunities so it would be fair to 
involve those organizations. 
 
The Chair said he would like to take this opportunity to surface any concerns or issues.   Planning 
staff should have time to speak to more developers in time for the Public Hearing on December 11.  
A Committee member also suggested that Planning staff provide an informational workshop on the 
ordinance for developers, land use attorneys and other interested parties.  Mr. Freas noted that 
the Zoning Redesign event on housing on December 14 will include a discussion of the ordinance. 
 
Committee Questions/Comments 
It was asked how these units would be tallied on the state housing inventory. Mr. Freas said that all 
units that are priced or leased at a rate that is below 80% of AMI would count towards the SHI 
requirements.   
 
A Councilor suggested that staff use examples across the spectrum of housing opportunities in 
order to demonstrate the impact of inclusionary units. Use examples that comply with the current 
ordinance, the proposed ordinance and 40B requirements.  He also felt that it would be helpful to 
use illustrations in the ordinance itself. 
 
Cambridge and Somerville have just increased their inclusionary zoning to 20% and Wellesley has 
had it at 20% for a while now.  A Committee member asked that staff ask for some data from 
Wellesley.  It was noted that little affordable housing has been built in Wellesley so the data would 
be sparse.   
 
A Committee member said he would like the conversations with developers to be detailed and to 
get as much input as possible from them.  He would like to see them enthusiastic about building 
more affordable units.  The City needs to be sure this ordinance will accomplish what they want it 
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to accomplish.  The conversations with developers will provide that important information.  The 
ordinance also includes a look back period of 5 years so the City can review the outcomes and 
adjust if necessary.  A Committee member worried that having the percentage too high as 
compared to other communities could push developers out of Newton. 
 
Inclusionary zoning payments get split between the City and the Newton Housing Authority.  NHA is 
proposing to use their existing funds, but it still has to go through the City Council for approval.  
There have been a number of general conversations about creating a Housing Trust Fund.  The City 
needs to establish a process for the expenditure of those funds.  Money has been accrued but this 
is no process by which developers can petition and get access to the City funds. 
 
For the cash payment amount, it was asked if the formula that utilizes the current Mass 
Department of Housing Community Development Index for production projects within Metro 
Boston, should be adjusted for Newton since land values here are higher than other municipalities.  
Mr. Freas said that number is independently established and is more defensible than any number 
the City might calculate.  There are not enough projects to establish a sample size sufficient enough 
to establish a Newton‐only number. Ms. Berman said that the only way a project would be allowed 
to give cash other than a unit would be through the special permit process.  The cash payment is 
for fractions of units, which will almost always happen.  Currently, the numbers round up or down 
at .5 and that is how the system is gamed.  This new formula requires a payment every time. 
 
Josephine McNeill, former Director of CAN‐DO, said that there has not been a low‐income housing 
tax credit project in Newton in 20 years.  It is problematic to use state numbers when the City 
cannot get access to state funds.  She did not think Newton should follow the state’s example.  Her 
other concern is that the ordinance is pushing the City to deal with middle‐income people.  The 
biggest need is for families who are in the 40% and below AMI.  She would like to see something to 
encourage developers to create units on the lower end of the spectrum. One way would be to be 
use funds specifically to create low‐income and larger units.  Most developers are not going to 
build 3‐bedroom units.  There are thousands of children growing up in hotels and shelters because 
there are no low‐income larger units.  The ordinance should be designed to help those who most 
need the help.  There is a need for middle‐income individuals and families to find housing, but 
these are not homeless people.  The biggest need is elsewhere.  The community should articulate 
its values and how important it is to take care of those with the biggest need.   
 
Mr. Freas said that reaching the 40% and below population would require non‐profit led housing 
development.  Part of the goal in collecting the fractional payments is to have a source of money 
for the affordable housing fund to produce those units in conjunction with federal and other funds.  
A Councilor suggested that adding to the ordinance a statement that monies collected will be 
targeted towards the lowest income residents.  
 
The only density bonus being given would be to a developer who agrees to create an additional Tier 
1 unit which is for those under 50% AMI.  Ms. McNeill said that it is important to encourage 
creation of Tier 1 3‐bedroom units.  There is not sufficient multi‐bedroom housing stock for 
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families.  The 1‐bedroom units are useful for those moving out of a big house, but a low‐income 
family would not be able to afford that house. 
 
It was asked how the middle‐income housing units would be monitored since they would not be on 
the SHI.  Amanda Berman explained that that tier of units would be tied to the guidelines that 
DHCD has on their local action units.  Even though the units do not qualify for the SHI, they still 
want to follow the guidelines, for example, the units would be deed restricted, marketed in a 
similar way, and the resident selection procedures would be similar as well.  
 
It was asked what would happen to someone in an inclusionary unit if their salary rose above the 
required amount.  Ms. Berman said there are guidelines to govern this.  Tenants would still be 
eligible if they stay below 140% AMI.  If they rise about that, they can stay in the unit, however, 
they would have to pay market rent.  The unit would return to its affordable status with the next 
tenant.  There is also an annual compliance report requirement to confirm income by the City. The 
City is requiring developments to submit the annual monitoring.  Mr. Heath explained that the 
format in which the information is submitted to the City makes it easier on staff to process.  It is, 
however, a challenge for municipalities to monitor units and any suggestions are welcome. 
 
The Committee asked for a simple, straightforward explanation of how the ordinance would work 
and why it should be approved.  This is coming in late in the term and the Councilors need to 
understand the proposal. 
 
The Committee voted to hold this item and a Public Hearing will be held on December 11th. 
 
Meeting adjourned. 
 
 
Respectfully Submitted,     
 
Ted Hess‐Mahan, Chair 



Exploring the Public Interest in the former Webster 
Woods now located at 300 Hammond Pond Parkway

• #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.

#195-15(3)



Prior Docket Item

• #195‐15 ALDERMAN BAKER, FULLER, LAREDO, 
DANBERG, AND BLAZAR requesting discussion of 
possible City acquisition of land, or rights therein, 
located west of Hammond Pond Parkway, which 
land was formerly owned as public open space by 
the Metropolitan District Commission until 
conveyed into private ownership in 1954, and 
which abuts existing Newton conservation land.

#195-15(3)



Reason for discussion

• While the current owner has been a good 
steward of the land, and so has the current 
owner, we have had many citizens come 
forward to express concern about the long 
term future of the property, particularly the 
open space. 

#195-15(3)



Framework for discussion

Our Zoning and Planning Committee discussion 
offers a public chance to update the situation of the 
land now in new ownership and what the Executive 
Department has done in the intervening period of 
time, recognizing that there is not a specific 
proposal before us to respond to the new docket 
item, as well as that when and if the Council 
addresses a specific request it may be best done in 
Executive Session. In the meantime here is a brief 
recap of the history of the land.

#195-15(3)



Prior Unanimous Resolution

#195-15(3)



#195-15(3)



Some history of the land

The land was given to the Commonwealth by 
the Webster family in 1915 for conservation and 
recreation purposes.

The Metropolitan District Commission conveyed 
it to the Mishkan Tefila Congregation in 1954. 

#195-15(3)



The Area before 1954 (from the City Atlas)

#195-15(3)



1954 map of parcel with MDC land at top and Webster 
land at bottom (looking southwesterly) [from deed)

#195-15(3)



Deed Excerpts (July 1954)

#195-15(3)



#195-15(3)



300 Hammond Pond Parkway surrounded by public 
open space

#195-15(3)



Newton Conservators Trail Map

#195-15(3)



Newton conservation land nearby

• In the mid 1960’s and thereafter, the City of 
Newton used its power of eminent domain to 
acquire over 100 acres of former Webster 
family land from the Webster family, including 
successfully blocking a taking by the 
Massachusetts College of Art. Mayor Monte 
Basbas and then Representative Theodore 
Mann were actively involved in supporting 
and facilitating these major purchases. 

#195-15(3)



The topography of 300 Hammond Pond 
Parkway and its surrounding open spaces

#195-15(3)



Trails throughout the open spaces 
from the Newton GIS system

#195-15(3)



Newton Conservation Area 
Management Plan (2015‐2025)

#195-15(3)



How has the City viewed this interest?

• At least a portion of 300 Hammond Pond 
Parkway – almost 15 acres ‐‐ is called out in 
the City’s revised Open Space Plan. 

#195-15(3)



#195-15(3)
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2014‐2020 Newton Open Space Plan
(excerpt)

Priority Action Lead Org. Est. 
Cost

Timeframe

1 56 Farwell Street  (bordering on Charles 
River, 2.8 acres for scenic easement or 
conservation easement without public 
access).

DCR $0 FY 15

2 Temple Mishkan Tefila Woods ‐ woods, 
pond, and sensitive habitats

Con Com, 
Conservators

$0 Ongoing

Acquisition of a Conservation Restriction by gift, purchase or negotiation on the 
following whole or partial parcels

E20
Temple Mishkan Tefila 300 Hammond Pd. 

Parkway Congregation Mishkan Tefila SR1 14.71 65008 0003 part V, wooded, rock outcrop, Bare Pond, FWR

#195-15(3)
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October 4, 2017 

Jennifer Steel, Senior Environmental Planner 

 

 
1. The value of the 12.4 acre Parcel C, “as is”, subject to the existing 1954 deed restriction. 

          $3,100,000 

 

2. The value of the 12.4 acre Parcel C, subject to the hypothetical condition that the 1954 deed 

restriction is not enforceable or in-valid.   

          $3,100,000 

 

3. The diminution in value to the 12.4 acre Parcel C, subject to the hypothetical condition that the 

land is affected by a perpetual conservation restriction with public access provisions.  This figure 

is the difference between the value “before”, unrestricted, and the value “after” with a 

conservation restriction in place.  It represents the cost of purchasing the development rights to 

the land, and leaving current ownership with a parcel of land with no development potential of 

any kind. 

          $2,200,000 

 

4. The value of the 12.4 acre Parcel C, subject to the extraordinary assumption that a claim of 

“easement by prescription” is accepted, as described herein.  

          $930,000 

 

5. The value of the 3.3 acre Parcel B, “as is”, subject to the existing 1954 deed restriction. 

          $1,650,000 

 

6. The value of the 3.3 acre Parcel B, subject to the hypothetical condition that the 1954 deed 

restriction is not enforceable or in-valid.   

          $1,650,000 

 

7. The diminution in value to the 3.3 acre Parcel B, subject to the hypothetical condition that the 

land is affected by a perpetual conservation restriction with public access provisions.  This figure 

is the difference between the value “before”, unrestricted, and the value “after” with a 

conservation restriction in place.  It represents the cost of purchasing the development rights to 

the land, and leaving current ownership with a parcel of land with no development potential of 

any kind. 

         $1,300,000 

 

8. The value of the 3.3 acre Parcel B, subject to the extraordinary assumption that a claim of 

“easement by prescription” is accepted, as described herein.  

         $330,000 

 

Respectfully submitted, 

     
Christopher H. Bowler, MAI, CRE   Jonathan H. Avery, MAI, CRE 

Massachusetts Certified General   Massachusetts Certified General 

Real Estate Appraiser #495    Real Estate Appraisers #26 
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 PLANNING & DEVELOPMENT BOARD 

Date:  November 28, 2017 

The Honorable City Council President, Scott Lennon 

City of Newton 
1000 Commonwealth Avenue 
Newton, MA 02459 

Dear Honorable Council President Lennon: 

On November 6, 2017, the Planning & Development Board (P&D Board) 
discussed petition #140-14 concerning a request 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 

The Planning Board voted 5-0-1 to recommend that this zoning amendment 
be granted. 

Submitted on behalf of the Planning & Development Board. 

Sincerely, 

Scott I. Wolf 
Chair 

Cc: City Council 

Setti D. Warren 
Mayor 

Barney Heath 
Director 

Planning & Development 

Rachel Powers 
CD Programs Manager 

Planning & Development 

Members 

Scott Wolf, Chair 
Peter Doeringer, Vice Chair 

Barney Heath, ex officio 
Jonathan Yeo 

Megan Meirav 
Sonia Parisca 

1000 Commonwealth Ave. 
Newton, MA 02459 

T 617/796-1120 
F 617/796-1142 

www.newtonma.gov 

#140-14
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Newton   in   motion
A Transportation Strategy for Newton

Figure 24 PrOXiMiTY TO TrANSiT BY TrANSiT TYPe

Generally, people are willing to walk 
up to 10 minutes (1/2 mile) to rapid 
transit (rapid rail, commuter rail, 
or high frequency express buses) 
and up to 5 minutes (1/4 mile) 
to a bus stop . Currently, 79% of 
Newton households live within these 
walkable distances to either a rapid 
transit or bus stop .

WALKING DISTANCE TO TRANSIT
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