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To:  Planning Board 

From:  CDD Staff 

Date:  August 25, 2021  

Re:  Special Permit PB #336 Amendment 1, 1043‐1059 Cambridge Street 

This memo contains an overview of the proposed changes to project at 1043‐1059 

Cambridge Street, the amendments being requested for the Special Permit PB‐336, and 

related comments.  

Summary of Proposal 

In August, 2018, the Board approved a proposal at 1043‐1059 Cambridge Street to 

demolish the two existing buildings located on two adjacent parcels, 1043 and 1059 

Cambridge Street, and construct a new building with commercial space in the first floor, 

18 residential units on three floors above, on grade parking within the structure for 13 

cars, 18 long‐term bicycle parking spaces, and 8 short‐term bicycle parking spaces. The 

proposal also included a patio and addition of street trees on Webster Avenue. The 

proposal received a Project Review Special Permit per Section 19.20, Special Permits for 

reduction of required parking per Section 6.35.1 and for exemption of basement area 

from the definition of Gross Floor Area pursuant to Article 2.000. It also received a 

variance to locate the residential portion within the required side yard setbacks. The 

project is located in the Business A District and the previous Planning Board decision is 

attached. 

Requested Amendment 

The current proposal is still to construct a new building with commercial space in the 

first floor, 18 residential units on three floors above, and on grade parking within a 

structure for 13 cars with minor changes to the building layout and site layout from the 

Board’s initial approval. It is adding an elevator access to the roof deck and eliminating 

the basement, resulting in a decrease in gross floor area (GFA), increase in private open 

space, and increase in building height due to the elevator roof access. Some changes to 

the façade design are also proposed. 

The amended proposal is seeking the same special permits as those previously granted, 

except the special permit for exemption of basement area from the calculation of gross 

floor area is no longer being sought. The project is seeking an amendment to the 

previously granted variance for setback relief and is seeking a height variance from the 

Board of Zoning Appeal for the elevator roof access, which exceeds the 45‐foot height 

limit in the district. The applicable special permit findings are summarized below.  
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Requested Special Permits  Summarized Findings 

Project Review Special Permit 

(Section 19.20) 

 Project is consistent with the urban design objectives of the 

City as set forth in Section 19.30. 

Reduction in required parking 

(Section 6.35.1) 

Lesser amount of parking will not cause excessive congestion, 

endanger public safety, substantially reduce parking availability for 

other uses or otherwise adversely impact the neighborhood; or 

will provide positive environmental or other benefits to the users 

of the lot and the neighborhood, including assisting in provision of 

affordable housing units. 

General Special Permit Criteria  

(Section 10.43) 
Special permits will be normally granted if the zoning 
requirements are met, unless it is found not to be in the public 
interest due to one of the criteria enumerated in Section 10.43: 
(a)  It appears that requirements of this Ordinance cannot or will 

not be met, or 
(b)  traffic generated or patterns of access or egress would cause 

congestion, hazard, or substantial change in established 
neighborhood character, or  

(c)  the continued operation of or the development of adjacent 
uses as permitted in the Zoning Ordinance would be adversely 
affected by the nature of the proposed use, or 

(d)  nuisance or hazard would be created to the detriment of the 
health, safety and/or welfare of the occupant of the proposed 
use or the citizens of the City, or  

(e) for other reasons, the proposed use would impair the integrity 
of the district or adjoining district, or otherwise derogate from 
the intent and purpose of this Ordinance, and the new use or 
building construction is inconsistent with the Urban Design 
Objectives set forth in Section 19.30. 

19.30 Citywide Urban Design Objectives [SUMMARIZED] 

 Objective  Indicators 

New projects should be 

responsive to the existing or 

anticipated pattern of 

development. 

 Transition to lower‐scale neighborhoods 

 Consistency with established streetscape 

 Compatibility with adjacent uses 

 Consideration of nearby historic buildings 

Development should be 

pedestrian and bicycle‐friendly, 

with a positive relationship to 

its surroundings. 

 Inhabited ground floor spaces 

 Discouraged ground‐floor parking 

 Windows on ground floor 

 Orienting entries to pedestrian pathways 

 Safe and convenient bicycle and pedestrian access 

The building and site design 

should mitigate adverse 

 Location/impact of mechanical equipment 

 Location/impact of loading and trash handling 
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environmental impacts of a 

development upon its 

neighbors. 

 Stormwater management 

 Shadow impacts 

 Retaining walls, if provided 

 Building scale and wall treatment 

 Outdoor lighting 

 Tree protection (requires plan approved by City Arborist) 

Projects should not overburden 

the City infrastructure services, 

including neighborhood roads, 

city water supply system, and 

sewer system. 

 Water‐conserving plumbing, stormwater management 

 Capacity/condition of water and wastewater service 

 Efficient design (LEED standards) 

New construction should 

reinforce and enhance the 

complex urban aspects of 

Cambridge as it has developed 

historically. 

 Institutional use focused on existing campuses 

 Mixed‐use development (including retail) encouraged where 

allowed 

 Preservation of historic structures and environment 

 Provision of space for start‐up companies, manufacturing 

activities 

Expansion of the inventory of 

housing in the city is 

encouraged. 

 Housing as a component of large, multi‐building development 

 Affordable units exceeding zoning requirements, targeting 

units for middle‐income families 

Enhancement and expansion of 

open space amenities in the 

city should be incorporated into 

new development in the city. 

 Publicly beneficial open space provided in large‐parcel 

commercial development 

 Enhance/expand existing open space, complement existing 

pedestrian/bicycle networks 

 Provide wider range of activities 

Comments on Proposed Amendment 

Planning and Zoning 

From a zoning perspective, the revised proposal is similar to the original proposal with some specific 

changes to the development characteristics. The earlier approved proposal included 5,337 square feet 

of basement area, which is not proposed in the revised proposal. The ground floor retail area in the 

original proposal was 4,364 square feet and is now proposed to be 3,929 square feet. The private open 

space is increased from 22% to 25% from the original to the current proposal. The applicant has also 

made revisions to the roof plan in order to be compliant with the recently adopted Green Roofs 

Requirement in Section 22.35. The new roof plan illustrates green roof covering 82% of the available 

roof area, excluding mechanical equipment and usable roof deck space, exceeding the minimum 80% 

requirement.  

TP+T staff reviewed the proposed revisions and commented that the bus stop that was previously 

proposed to be located adjacent to the site has been relocated. Since the previous approval had a 

condition that this project will add a bench at the bus stop, TP+T suggests that the applicant contribute 
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to cover the cost of a bench at the relocated bus stop. This would result in removal of Condition 3.6 of 

previous decision and addition of a new condition about the contribution for the bench prior to 

issuance of the certificate of occupancy. 

The maximum allowed height in the zoning district is 45 feet and the originally approved building 

height did not exceed that limit. Although the building is still predominantly four stories, the revised 

proposal includes an elevator overrun to enable roof access that reaches a height of about 59.5 feet, 

for which a variance is being sought. 

Urban Design  

While the addition of the elevator access does impact the clean lines of the earlier roof profile, it is not 

unusual to see such appurtenances on rooftops. It will be well set back from Columbia and Cambridge 

Streets, and according to the perspective views will not be highly visible when viewed from either 

street. Its architectural treatment appears to be consistent with the façade below, but it would be 

helpful if specific materials were identified by the Applicant.  The other rooftop modifications, including 

the additional green roof and more inclusive deck areas, are improvements that will enhance future 

residential amenity. 

In comparing the approved drawings with the proposed amendment, staff note that there appear to be 

some minor changes to the site plan and ground floor layout. These include: 

 Slight reduction in the retail area to accommodate utilities and storage.
 Clarification of the design of the retail entrance on Cambridge Street.
 Slight reduction in the retail floor‐to‐floor height, which may impact tenant viability.
 Relocation of the short‐term bicycle parking racks to further down Webster Avenue.

In addition, there are several changes proposed to the East Elevation, which should be clarified by the 

Applicant. These include: 
 The façade above the residential entrance has been simplified and the trellis on the blank garage 

façades deleted, which staff do not consider to be improvements. 
 The residential fenestration on the left has been modified with an irregular rhythm proposed. 

While changes to fenestration can occur when residential units are laid out, the previous design 

included windows grouped vertically, which helped to mitigate the low height and horizontal 

emphasis of the building. The vertical grouping of windows should be retained.

Continuing Review 

The following is a summary of issues that staff recommends as conditions for ongoing review by staff if 

the Board decides to grant the special permit:  

 The project shall continue to be subject to the all Conditions set forth in the original Special Permit 

Decision (PB‐336) dated September 11, 2018 except for the revised building plans proposed in this 

amendment and an amendment to Condition 3.6 to acknowledge that the bus stop location has 

been determined and that a contribution for the cost of installing a bench is required. 

 Changes to the East Elevation to more closely match the approved façade design. 

 Correction of inconsistencies and addition of missing details in the graphic materials. 


































