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Basic Project Information

Planning Board sees a Zoning Bylaw problemg g y p

Section XVIIIB. Cluster Residential Developments p

Not being Used

Several large tracts of land remain

Town issued an RFP for a consultant to diagnose 
th bl d d l tithe problem and recommend a solution.



What is “Cluster” Subdivision

• Started as an attempt to incorporate open p p p
space into subdivision design.

• Provided reduced lot sizes and other 
dimensional standards to incorporate a 
minimum percentage of open spaceminimum percentage of open space.

• Maintained the same “property yield”Maintained the same  property yield



How did Cluster Subdivision Work?

• “Property Yield” was calculated through either p y g
a site plan or a calculation.

• A minimum amount of “open space” was 
identified (e.g. 50%)

• Lot sizes were reduced and the new plan was 
developeddeveloped.



Problems with “Cluster” Subdivision

• Often required a Special Permit process.q p p

• Little or no guidance on what should be called 
“open space”“open space”

• Little or no guidance on subdivision “design”Little or no guidance on  subdivision  design

• Requirements for property buffers used all the 
“open space”.  No meaningful open space left 
for residents.







“Cluster” evolves into “OSRD”

Open Space Residential Design
• Uses a site plan to calculate yield.

• Provides a much better “design‐based” 
approach.pp

• The “four‐step” design process.

• Still often required a Special Permit



An Illustrated Example of OSRD



OSRD BEGINS WITH A YIELD PLAN:  How many lots could we 
get under conventional zoning?g g



IDENTIFY VALUABLE RESOURCES and prioritize conservation1.



PLACE HOUSES in the remaining area in a way that would maximize          access and 
marketability.

2.



ALIGN ROADS AND TRAILS on the site to provide pedestrian and 
vehicle access.

3.



4. DRAW LOT LINES around the homes.



OSRD gets positive results





“OSRD” evolves into “NRPZ”

Natural Resource Protection Zoningg
• Calculates yield with a formula.  Protected areas 
are not part of the yield.

• Keeps the OSRD four‐step design.

• Uses a mandatory, “by‐right” permit 
mechanismmechanism.



The Wellesley Cluster Studyy y

• Examine several existing sites in town.g
What does this teach us?

• Audit the Existing Zoning Bylaw
How would this work in Wellesley’s 
framework?

l l• Develop new language
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The Wellesley Approachy pp

Two Zoning Bylaw Amendments

• NRPZ Cluster

• Infill Cluster

A i d A d S bdi i i R l iAssociated Amendments to Subdivision Regulations



The Wellesley NRPZy

• Mandatory, by‐right provisions for subdivisions 
with five or more lots
D i Yi ld i h h f l h• Determines Yield with the formula approach

• 50% Open Space required w/ conservation 
easementeasement

• Allowable reductions in lot size, lot width, 
frontage, and setbacksg ,

• Strict requirements for shared driveways





The Wellesley Infill Clustery

• Optional, by‐right provisions for subdivisions 
with two‐four lots
D i Yi ld i h h i l h• Determines Yield with the site plan approach

• Amount of open space determined as part of 
the Planning Board review processthe Planning Board review process

• Allowable reductions in lot size, lot width, 
frontage, and setbacksg ,

• Strict requirements for shared driveways





QuestionsQuestions


