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M E M O R A N D U M  

Public Hearing Date:                     July 10, 2012   
Land Use Action Date:                  September 11, 2012   
Board of Aldermen Action Date: October 1, 2012   
90‐Day Expiration Date:    October 2, 2012                

         
DATE:    July 7, 2012   
 
TO:    Board of Aldermen      
     
FROM:   Candace Havens, Director of Planning and Development 
    Eve Tapper, Chief Planner for Current Planning   

Derek Valentine, Senior Land Use Planner 
         
SUBJECT:  Petition  162‐12, G  AND  B  REALTY  TRUST,  JOHN M. O’HARA &  KARL  J. O’HARA, 

TRUSTEES petition for a SPECIAL PERMIT/SITE PLAN APPROVAL to EXTEND a NON‐
CONFORMING STRUCTURE  in  the  front  setback;  to  increase  the number of  seats 
from 90  to 120; and,  to waive  the seven additional  required parking stalls  for an 
expansion to an existing restaurant at 1181‐1189 WALNUT STREET, Ward 6, Newton 
Highlands, on land known as SBL 52, 36, 1, in a district zoned BUSINESS 1.  Ref: 30‐
24, 30‐23, 30‐21(b), 30‐19(c) and  (d)(13) and 30‐19(m), 30‐11(d)(9), of  the City of 
Newton Rev Zoning Ord, 2007 and Special permit #188‐94). 

    
 

The  purpose  of  this  memorandum  is  to  provide  the 
Board  of  Aldermen  and  the  public  with  technical 
information and planning analysis which may be useful in 
the special permit decision making process of the Board 
of Aldermen.   The Planning Department's  intention  is to 
provide  a  balanced  view  of  the  issues  with  the 
information  it  has  at  the  time  of  the  public  hearing.  
There may be other information presented at or after the 
public hearing that the Land Use Committee of the Board 
of Aldermen will want  to consider  in  its discussion at a 
subsequent Working Session. 
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Mayor 
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EXECUTIVE SUMMARY 

 
The petitioner’s property consists of 3,618 square feet of land in a Business 1 zone. It is 
improved with a single‐story commercial building with store fronts on Walnut Street. The space 
is occupied by O’Hara’s, a 90‐seat restaurant and a vacant 663‐square foot retail space. The 
applicant is proposing an expansion of the restaurant use into this former retail space, adding 
30 seats and three employees. A special permit was granted in 1994 expanding the restaurant 
from 74 seats to the current 90 seats. The applicant must amend this prior special permit to 
expand their restaurant to 120 seats as proposed. The prior board order required that the 
petitioner line and designate parking at the rear of the restaurant. The petitioner should clarify 
whether this was done and if it is still in accordance with that condition.  
 
The petitioner cannot provide off‐street parking. Therefore, this expansion will require a 
parking waiver of seven stalls for 30 additional seats and three employees. The petitioner is 
proposing a modest expansion in the footprint of the building to provide better circulation from 
the existing restaurant to the new space. This addition will by 11’9’’ long by 3’8’’ wide and will 
constitute an expansion of a structure which is nonconforming with respect to front setback 
along Floral Street.  
 
The 2007 Comprehensive Plan encourages vibrant, attractive village centers with a mix of small 
businesses that are responsive to resident’s needs within these centers. This expansion 
proposal will enhance a thriving, locally‐oriented business within a village center and will bring 
patrons to Newton Highlands when most other businesses are closed in the evening.     
 
I. SIGNIFICANT ISSUES FOR CONSIDERATION 
 

When reviewing this petition, the Board shall consider whether the following apply:  
 

A. The site is an appropriate location for a restaurant of 120 seats because it will 
increase the vitality of a village center in accordance with the recommendations of 
the 2007 Comprehensive Plan.  
B. There will be no nuisance or serious hazard to vehicles or pedestrians as a result 
of the operation of the restaurant, as expanded. 
C. Literal compliance with parking requirements is impracticable because the site 
was developed prior to the adoption of the parking ordinance and the site cannot 
accommodate on‐site parking. 
D. A waiver for seven required parking stalls is appropriate given the site’s 
proximity to public transportation and the availability of parking within the village 
at the peak hours of operation for the business. 
E. The extension of the nonconforming structure within the front setback will not 
be substantially more detrimental to the neighborhood because it is a modest 
physical expansion of the structure.   
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II. CHARACTERISTICS OF THE SITE AND NEIGHBORHOOD 
                                   

A. Neighborhood and Zoning 

The subject site is located in the Newton Highlands village center at the corner of 
Floral Street and Walnut Street. There are a variety of commercial store fronts along 
 this portion of Walnut Street, as well as along Lincoln Street just north of the site. 
The streets off of Walnut Street feature single‐ and multi‐family residences. The 
Business 1 zoning encompasses the area that is in commercial use west of Walnut 
Street, that includes the petitioner’s site. The area east of Walnut Street is zoned 
Business 2, with residential zoning on the side streets.  

B. Site 

       The  site  consists  of  3,610  square  feet  of  land  improved  with  a  one‐story 
commercial building. There is an alley to the rear of the building with a dumpster 
enclosed with a stockade fence. There are no conforming parking spaces on the 
site. The building maintains no setback from the Walnut Street and Floral Street 
frontages.  

 
III. PROJECT DESCRIPTION AND ANALYSIS 

 
A. Land Use 

The existing restaurant use will be expanded into the adjacent retail space.  

B. Building and Site Design  

O’Hara’s currently occupies roughly 2,100 square feet of space that is comprised of 
a  combination  of  a  kitchen,  a  dining  room,  and  a  bar.  There  is  an  entrance  on 
Walnut Street and a delivery entrance accessed via the rear alley. The proposal is 
to convert the adjacent 663‐square foot retail space for additional restaurant use, 
increasing the overall number of seats from 90 to 120.  

A  second  entrance will  be  provided  at  the  corner  of Walnut  Street  and  Floral 
Street. The building will be expanded along the alley in the rear to provide a new 
delivery entrance facing Floral Street. A new handicap bathroom will be provided 
within the  former retail space. No changes are proposed to the Floral Street and 
Walnut Street facades.   

C. Parking and Circulation 

Because  this  site  was  originally  developed  prior  to  the  adoption  of  Newton’s 
parking ordinance, there is no parking provided on site. The site retains a number 
of  grandfathered  parking  credits,  both  from  the  existing  90‐seat  restaurant  use 
and  the  retail use  in  the  space  that  is  to be converted. The proposed expanded 

162-12



        Petition #162-12 
          Page 4 of 5 

 

120‐seat  restaurant with  three  additional  employees  requires  46  parking  stalls. 
The combined parking credit for the existing retail and restaurant space is 39 stalls. 
Therefore, the site has a deficit of seven parking stalls, for which the petitioner is 
seeking a waiver.  
 
The petitioner has submitted a parking study (ATTACHMENT E). The restaurant will 
rely  solely  on  a  combination  of  public  transportation/biking/walking  and  public 
parking.  The  parking  study  provides  an  analysis  of  on‐street  and municipal  lot 
parking available within a 2.5 minute walk from the site at peak lunch and dinner 
hours (generally from 12:00 noon to 1:00 p.m. and from 6:30 p.m. to 8:00 p.m.). 
There are a number of  streets  in  the area with metered parking, as well as  the 
Hartford  Street municipal  parking  lot.  The  study  determined  that  there  are  on 
average 27 available parking spaces in the area during the peak lunch hour and 53 
available parking spaces during the peak dinner hour.  
 
The  petitioner  has  indicated  that  a  significant  portion  of  their  peak  lunchtime 
traffic arrives by  foot  from residences and businesses  in  the neighborhood or by 
public  transportation.  The  Planning  Department  suggests  that  the  petitioner 
consider making a contribution to the Newton Highlands parking mitigation  fund 
for continued pedestrian improvements within the village. This could be used for a 
pedestrian countdown signal in the future. 
     

D. Landscape Screening 

The petitioner is proposing minor exterior changes on a site that is already mostly 
covered by buildings and hardscape. Therefore, no landscaping is necessary.  

IV. COMPREHENSIVE PLAN 

The 2007 Comprehensive Plan encourages vibrant, attractive village centers with a 
mix of small businesses that are responsive to residents’ needs within village 
centers. This proposal will result in the continued expansion of a thriving, locally‐
oriented business within a village center and will bring patrons to Newton 
Highlands when most other businesses are closed in the evening.     
    

V. TECHNICAL REVIEW  

A. Technical Considerations  
 
The Zoning Review Memorandum (ATTACHMENT C) provides a complete analysis 
with  respect  to  zoning.  The  petitioner  was  granted  approval  to  expand  the 
restaurant from 74 seats to 90 seats through Board Order #188‐94  in 1994. They 
now  need  to  amend  that  special  permit  to  allow  operation with  120  seats.  In 
addition,  the  site provides no off‐street parking and  the proposed use  is a more 
parking‐intensive  use  than  the  existing  retail  space.  The  petitioner  is  seeking  a 
waiver for seven parking stalls to support the expansion.  
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The existing structure  is nonconforming with  respect  to  front  lot  line setback on 
Floral Street. A small addition  is proposed to the rear of the structure which will 
increase this nonconformity.  
 

B. Newton Historical Commission 
 
The proposed exterior  changes  are minor  and do not  require Newton Historical 
Commission review.  
  

C. Engineering Review  
 
The proposed  changes will not  result  in a  substantial  increase  in  the amount of 
impervious surface on site and therefore do not require review by the Engineering 
Division of the Department of Public Works.  

 
VI. ZONING RELIEFS SOUGHT  

Based on the completed Zoning Review Memorandum (ATTACHMENT C), the petitioner is 
seeking the following reliefs: 
 
 Section 30‐11(d)(9), to permit a 120‐seat restaurant in a Business 1 district 
 Section 30‐19(c), 30‐19(d)(13), to waive seven required parking stalls 
 Section 30‐21(b), to extend a nonconforming structure in the front setback 

 
VII. PETITIONERS’ RESPONSBILITIES 

The petition is currently complete.  
 

ATTACHMENTS: 

ATTACHMENT A: VICINITY LAND USE MAP 
ATTACHMENT B: VICINITY ZONING MAP 
ATTACHMENT C: ZONING REVIEW MEMO 
ATTACHMENT D: BOARD ORDER #188‐94 
ATTACHMENT E:  PARKING STUDY  
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ZONING REVIEW MEMORANDUM 

 
Date:  April 26, 2012 
 
To:  John Lojek, Commissioner of Inspectional Services 
 
From:  Seth Zeren, Chief Zoning Code Official 

Eve Tapper, Chief Planner for Current Planning  
   
Cc:  Stephen J. Buchbinder, attorney representing applicant 

Candace Havens, Director of Planning and Development  
  Ouida Young, Associate City Solicitor 
 
RE:  Request to waive the required parking for thirty additional seats and three additional 

employees on the largest shift  
 

Applicant:  O’Hara’s & Sons, Inc. 

Site:  1181‐1189 Walnut Street  SBL: 52036 0001 

Zoning: BU1  Lot Area:  3,618 square feet 

Current use: Restaurant with 90 seats and retail store  Proposed use: Restaurant with 120 seats 

 
BACKGROUND:  

The property at 1181‐1189 Walnut Street consists of a 3,618 square foot lot improved with a single 
story commercial building. The existing uses on the property include a retail jewelry store and a 
restaurant (O’Hara’s). In 1994, the O’Hara’s received a special permit (Board Order #188‐94) to add an 
additional 16 seats to the then‐existing 74‐seat restaurant, creating the current total of 90 seats and 
permitting a restaurant use with more than 50 seats. The applicant proposes to expand the restaurant 
use into the space used by the retail store. 
 
The following review is based on plans and materials submitted to date as noted below. 

 Copy of Board Order #188‐94 

 Parking calculation, unsigned and undated 

 Existing floor plan, by Donald Lang Architects, unsigned and unstamped, dated 3/22/12 

 Proposed floor plan showing a net increase of 30 seats in the adjacent former retail store, by Donald Lang 
Architects, unsigned and unstamped, dated 3/22/12 

 Existing and proposed site plan, by Verne Porter, Surveyor, unsigned and unstamped, dated 3/6/12 

 Area plan, by Verne Porter, Surveyor, unsigned and unstamped, dated 3/6/12 

 

Setti D. Warren 
Mayor 

City of Newton, Massachusetts
Department of Planning and Development 

1000 Commonwealth Avenue Newton, Massachusetts 02459 
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ADMINISTRATIVE DETERMINATIONS: 

1. The property is located in a Business 1 District. The proposed use (restaurant with greater than 50 
seats) is allowed by special permit in this zone. In 1994, the applicant obtained a special permit 
permitting this use (B.O. #188‐94). Therefore the use is permitted, but the applicant must obtain an 
amendment to the prior special permit from the Board of Aldermen to increase the number of 
seats. 

 
2. Per Section 30‐19, the applicant is required to provide adequate off‐street parking. There is no 

conforming off‐street parking located on the site. As the site was developed prior to the enactment 
of Newton’s parking ordinances, the property retains a number of grandfathered parking credits 
equal to the parking requirement for the existing uses. Per Section 30‐19(d)(13), restaurant uses 
must provide one off‐street parking stall per three seats and one stall per three employees on the 
largest shift. Per Section 30‐19(d)(10), retail uses must provide one off‐street parking stall per 300 
square feet of floor area and one stall per three employees on the largest shift. The applicant 
proposes to convert an existing 663 square foot retail space into a new dining room for O’Hara’s 
restaurant, resulting in a net increase of thirty seats and three employees on the largest shift for 
the restaurant use. The number of additional parking spaces required is determined by the parking 
calculation in Section 30‐19(c) (see the table below). To use the building as proposed, the applicant 
must obtain a special permit from the Board of Aldermen waiving seven required parking stalls. 

 
Calculation per §30‐19(c)(2): A (46) – B (39) + C(0) = Required number of parking stalls (7) 

 
3. The existing structure is nonconforming with regard to the front setback along Floral Street. The 

applicant’s site plan shows a small addition to the rear of the structure designed to improve 
circulation between the existing and proposed dining rooms. The addition is located within the 
required ten‐foot front setback and represents an extension of a nonconforming structure. To 
construct the addition as proposed, the applicant must obtain a special permit from the Board of 
Aldermen per Section 30‐21(b) and an amendment to the site plan approved as part of B.O. #188‐
94. 
 

4. See “Zoning Relief Summary” below: 

Proposed  Parking Formula  Required Parking 

Restaurant with 120 seats and 18 
employees on the largest shift 

1 stall per 3 seats and 3 
employees 

46 (A) 

Existing  Parking Formula  Parking Credits 

Restaurant with 90 seats and 15 
employees on the largest shift 

1 stall per 3 seats and 3 
employees 

35 (B) 

663 square foot retail store with three 
employees on the largest shift 

1 stall per 300 square feet 
and 3 employees 

4 (B) 

Off‐street parking spaces    0 (C) 

Additional Spaces Required:    7 

162-12



 

 

Zoning Relief Required 

Ordinance  Use, Parking, and Site  Action Required 

§30‐11(d)(9), special 
permit BO# 188‐94 
 

Permit a 120 seat restaurant in a Business 1 
District 

Amend S.P. BO #188‐94  

§30‐19(c), §30‐19(d)(13), 
§30‐19(m) 

Waive seven required parking stalls  S.P. per §30‐24 

§30‐21(b) 
 

Extend a nonconforming structure in the 
front setback 

S.P. per §30‐24 and amend 
approved site plan 
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