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Historic Districts Commission Meeting Minutes 03­03­16
Pursuant to notice duly filed with the Town Clerk’s office, the Town of Concord Historic Districts Commission held a public
meeting on Thursday, March 3, 2016 at 7:00 p.m. in the in the First Floor Conference Room, 141 Keyes Road, Concord,
Massachusetts.

Present:

Full Members
Terry Gregory, Chair
Mark Giddings, Vice Chair
Nea Glenn, Secretary
Dennis Fiori

Associate Members
Satish Dhingra
Luis Berrizbeitia
Peter Nobile
Melinda Shumway
Kate Chartener

Elizabeth Hughes, Town Planner

Mr. Gregory called the meeting to order at 7:02 P.M. Voting Members for the meeting were Mr. Gregory, Mr. Giddings, Ms. Glenn,
Mr. Fiori, and Ms. Shumway.

OTHER BUSINESS

Demolition Review Bylaw Discussion – Geoffrey Taylor, Chair of the Concord Historical Commission (CHC), appeared before the
Historic Districts Commission (HDC) to discuss the proposed Demolition Review Bylaw (Article 32 – 2016 Town Meeting). Mr.
Taylor discussed the parameters of the Demolition Delay Bylaw currently in effect in Concord. Mr. Taylor opined that the scope of
the current Demolition Delay Bylaw was limited as it only protected 58 structures from immediate demolition. He noted that the vast
majority of structures outside the Historic Districts were not protected from demolition. Several Commissioners agreed and pointed
out that the actual area covered by the Historic Districts was surprisingly small. Mr. Taylor mentioned that the demolition of pre­1941
houses had risen sharply over the last year.

Mr. Taylor reviewed the details of the proposed Demolition Review Bylaw. The proposed bylaw was intended to establish a process
for preserving and protecting significant structures by actively encouraging property owners to seek out alternatives which preserve,
rehabilitate, relocate or restore structures rather than demolish them. The proposed bylaw would also provide a time period for public
discussion before a historic structure is demolished and those structures which cannot be saved could be documented through
photographs and written materials. He reviewed the scope of the proposed bylaw. The proposed bylaw would apply to 1,295
properties in Concord built before 1941 and not in a local Historic District. Mr. Taylor briefly explained the review process, timeline,
and procedures associated with the proposed bylaw.

Mr. Taylor noted that a different Demolition Delay Bylaw failed to pass at the 2014 Town Meeting. Mr. Taylor discussed the
differences between the Demolition Delay Bylaw that failed to pass in 2014 and the Demolition Review Bylaw being proposed in
2016. Several Commission members expressed support for the proposed bylaw and thanked Mr. Taylor and the CHC for their
continued efforts to help preserve the historic character of Concord. Mr. Fiori moved that the Commission support Article 32 –
Demolition Review Bylaw. Mr. Giddings seconded the motion and ALL VOTED IN FAVOR.

Minutes of the February 11th and February 18th meetings – The minutes for the February 11th and February 18th meetings were not
ready for review at this time.
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Discussion of Meeting Procedures­ – The Commission held a brief discussion about their standard meeting procedures.
Commissioners talked about possible meeting procedures that could increase public visibility while also ensuring the efficiency of
their meetings.

Request for Time Extension – The Commission received request from 333 Main Street to extend Certificate 15­52 for paint colors.
The Certificate was extended for six months.

PUBLIC HEARINGS

Anne Elton, 415 Lowell Road, Barrett Farm Historic District, to convert deck into screened porch, and for new pool/hot
tub, pool house with pergola, landscaping, retaining walls and steps, fencing, paving, windows, and lighting

Prior to the hearing, Commission Member Nea Glenn disclosed that she had a professional business relationship with Redmond
Design Group, the landscape architect firm contracted for the 415 Lowell Road project. Ms. Glenn advised those in attendance that
she had no personal, professional, or financial interest with the current project and therefore she could objectively participate in the
hearing. There were no objections.

Property owner Anne Elton appeared for the hearing and presented the Application. Also in attendance for the hearing was Joshua
Bath of Nashawtuc Architects; and Susan Redmond and Rob Flaherty of Redmond Design Group. Ms. Elton briefly discussed the
layout of the lot and the location of the existing structure. She said that although her property line extended all the way back to the
Assabet River, the structure itself was barely visible from the river. Ms. Elton mentioned the Application included several items that
might not be visible from the public way but the Commission could determine what was within their purview and what was not
within their purview. Mr. Bath outlined the details of the Application. Mr. Bath noted that several of the changes proposed were
associated with the Elton’s installing a pool behind their house. The mechanical equipment associated with the new pool will be
located in a proposed new pool house. The proposed pool house would have a stone veneer façade and feature painted white attached
pergola. The Applicant also sought to convert the existing rear deck into a screened porch. The siding, trim, and paint of the new
screened porch would match the existing structure. The Applicant proposed a dark bronze metal standing seam roof for the screened
porch. The Applicant also proposed to add a third window above the new porch. The new window would match the existing
windows on both sides of it. Commission members opined that the new window would likely be visible from the river.

Ms. Redmond reviewed the landscape design plans with the Commission. Ms. Redmond discussed the plantings included in the
proposal. Two fieldstone walls were proposed for the front yard. She noted that several bronze light fixtures were proposed and
pointed out their locations on the lighting plan. Ms. Elton told the Commission that the property is very dark at night and opined that
the proposed lighting would provide much needed visibility. Ms. Redmond discussed the changes proposed for the driveway
entrance. The existing stone wall along the front property would be reconstructed as a rural rustic style fieldstone wall. Ms. Redmond
noted that two rustic style pillars were proposed for either side of the driveway entrance. A strip of granite cobblestone pavers were
proposed at the driveway entrance. Several Commission members noted that the driveway entrance should be designed so that it will
be distinctly different from the neighboring driveways. Ms. Elton advised the Commission that a bullet light was proposed for one of
the driveway pillars.

Ms. Redmond and Ms. Elton discussed additional changes proposed for the rear of the structure. The foundation of the existing
structure would change to a stone veneer to match the existing stone veneer found on the front stairs. New fencing will be installed
around the pool area and patio. The fencing will consist of natural unstained cedar posts with black mesh inserts. The hardscape
around the pool would be blue stone. It was noted that several changes in grade would need to be made in order to install the pool and
patio area.

Chair Gregory asked for comments from the Commission. At the request of a Commissioner, Ms. Elton confirmed that the proposed
stone veneer foundation would be similar to the façade of the proposed pool house. Several Commissioners reviewed the proposed
field stone walls with Ms. Redmond. Chair Gregory inquired about the lighting associated with the pool and patio area. Ms.
Redmond reviewed the lighting plan with the Commission. Commission members discussed which lights would be visible from the
public way.

The Chair opened the discussion to public comment and there was none at this time. Commission members agreed that a Site Visit
would be necessary. A Site Visit was scheduled for Thursday, March 17th at 8:00 a.m. Further discussion was continued to the
March 17, 2016 meeting.

Concord Academy, 166 Main Street, Main Street Historic District, for construction of new vestibule entrances to the library
building, installation of an accessible ramp to the library building, alteration of courtyard area and sidewalk location, new
exterior lighting and modifications to previously approved design of new science building

Don Kingman of Concord Academy appeared for the hearing and presented the Application. Also in attendance were Ben Herter and
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Brian LaBau of Dewing Schmid Kearns Architects. Mr. Kingman discussed the general details of the Application. The Applicants
sought approval for the construction of new vestibule entrances to the library building, the installation of an accessible ramp to the
library building, alterations to the courtyard area and sidewalk locations, the installation of new exterior lighting and new signage, and
for modifications to the previously approved design of the new CA Labs Science Building. Mr. Kingman presented the Commission
with photographs of the existing conditions from several different viewpoints. He noted that most of the proposed work was
associated with Concord Academy’s ongoing campus improvement project.

Mr. Kingman presented the changes proposed for the main school entrance located between the Middle School and CA Labs. The
existing entrance would be replaced by a two story glass vestibule entrance. The Applicant reviewed the construction materials of the
proposed vestibule with the Commission. Overhanging the door was an aluminum clad steel canopy with a clear safety glass top. The
canopy would feature LED down lighting. At the request of the Commission, the Applicants confirmed that the height of the
proposed vestibule entrance was 25’. Mr. Kingman mentioned that the Application also included a small design revision to the roof
profile of the existing structure. In order to match the new vestibule entrance, a new parapet and demising wall would be constructed
east of the new entrance. Mr. Kingman reviewed the proposed signage for the vestibule entrance which included vinyl lettering on the
glass doors and additional lettering designed to match existing signage found on the campus. Mr. Kingman reviewed the locations
and details of proposed light fixtures. Two Sentinel vertical non­LED lights with frosted diffusers were purposed for each side of the
new entrance.

Leading from the Quad to the proposed vestibule entrance was a new plaza area featuring brick pavers, granite steps, and a handicap
ramp. The Applicants mentioned that one of the conditions of the building permit for CA Labs was that they had to provide an
accessible entrance on the south side of the building. Mr. Kingman discussed the design of the proposed handicap accessible ramp.
Mr. Kingman also pointed out that two separate areas for benches were incorporated into the design of the new plaza. The first bench
area was composed of two movable wood benches. The other bench area would be three cantilevered benches along the side railing.
The Applicants opined that the style and design of the new plaza would incorporate features found throughout the campus. In order to
accommodate building codes, a stainless steel guardrail would border the plaza area on the east side. Stainless steel handrails were
proposed for the granite steps leading to the main entrance area of the plaza. The handrails for the steps would have embedded LED
lights. The plaza would also feature large retaining walls done in rubble stone with Boston Blend Round Veneer. The Applicants
noted that the grading and pathways around the Quad would also be slightly changed. Mr. Kingman walked the Commission through
the locations of the relocated pathways.

The Chair asked for comments from Commission Members. Commission members debated whether the amount of proposed lighting
was necessary. Commission members contrasted what lighting currently existed with the proposed lighting. It was mentioned that
sixteen 12’ lights post would be installed on the campus and would match previously approved posts. The post lights would be dark
sky compliant and have 3500 Kelvin LED lights. Mr. Kingman stated that the proposed lighting plan would remove twelve existing
flood lights.

One Commission member opined that the proposed vestibule entrance helped connect the existing structure with the newly
constructed CA Labs. Another Commission member believed that the proposed plaza area also helped connect the Quad to the
building entrance. Mr. Kingman noted that the school anticipated the plaza to be a very popular hangout area with students.

One Commission member asked if an intermediate handrail was required for the new steps in the plaza. The Applicants believed that
a middle hand rail was not required.

The Chair opened the discussion to public comment and there was none at this time. Commission members agreed that a Site Visit
would be necessary. A Site Visit was scheduled for Thursday, March 17th at 8:30 a.m. Further discussion was continued to the
March 17, 2016 meeting.

Mr. Giddings moved to adjourn the meeting. Mr. Fiori seconded the motion and ALL VOTED IN FAVOR. The Meeting was
adjourned at 9:03 p.m.

Respectfully submitted,

Andrew W. Mara
Administrative Assistant

Minutes Approved on: June 16, 2016      

Nea Glenn, Secretary


