
Newburyport Affordable Housing Trust 
Meeting Minutes 

AHT Minutes, 01.14.15   
 

 
Meeting Date:  Wednesday, January 14, 2015 
Meeting Location:  Mayor’s Conference Room, City Hall 
Members in Attendance:   Judy Tymon, Karen Wiener, Mayor Holaday 
Members Absent:  Susanne Cameron, Madeline Nash 
Staff Present:   Andy Port, Director of Planning, Kate Newhall‐Smith, Planner   
Minutes Taker:  Kate Newhall‐Smith 
 

Tymon called the meeting to order at 6:45 p.m. and began with introductions around the table. 
 

Discussion 40R Development: Lou Minicucci of Minco Development gave an overview of his professional experience 
and Minco projects throughout the region.  He reviewed details for the Boston Way project: 11 acres of land in total 
though most of it is wet, leaving approximately 2 acres to be developed; the five‐story, 80‐unit building will include 
10 units of live/work space on the ground floor with the remaining units being traditional residential apartments.  
The first floor will also feature business/incubator space for individuals who work from home and want a place to 
meet with other professionals and function as an incubator space for the adjacent business park; 20% of all of the 
units will be affordable at 80% AMI, which is the baseline 40R requirement from DHCD.  The Boston Way parcel is 
Phase I of a three phase project, with Phases II and III located on parcels that border Rt. 1 South. 
 
Tymon asks about bedroom mix in the project.  Mr. Minicucci responds that 10% of the units will be 3‐bedrooms with 
the remaining 90% split almost equally between one and two bedrooms. 
 
Bonnie Sontag, representative from the Planning Board’s 40R Subcommittee, asks about bedroom mix of the 
affordable units.  Mr. Minnicucci responds that proportions for the affordable units will match those of the market 
rate ones.  He states that the affordable units will be evenly dispersed throughout building and will have the same 
interior finishes as the standard market rate units. 
 
Tymon confirms that at 80 units, this project will have a density of 40 units per acre.  Mr. Minicucci states that the 
project will be dense, but it won’t feel dense due to the 9+ acres that are not being developed across Boston Way. 
 
Wiener asks about the apartment sizes.  Kyle Gambone of Minco states that one‐bedrooms are approximately 700 
sq. ft. and three‐bedrooms are 1,000+ square feet.  The average market rate rent is $2.20 per square foot. 
 
Tymon states that the Trust’s interest is to create as much affordable housing as possible to meet the needs of the 
Newburyport community, both those that currently live here and want to stay and those that want to move to the 
City.  The Housing Production Plan (HPP) details the great need to provide rental housing at varying levels of 
affordability, ranging from extremely low (30% AMI) to moderate (80‐100% AMI).  She states that local rents have 
skyrocketed and a 40R district represents an opportunity to look at projects in a planned approach, which is why the 
Trust is asking Minco to provide more affordable units at varying affordability levels than the DHCD‐prescribed 
minimum.   
 
Mayor Holaday speaks to the need for senior housing since this population is the fastest increasing one in the City.   
 
Mr. Minicucci understands why the Trust is requesting more affordability in his project.  However, he is prepared to 
address the needs of the community at 80% AMI.  He has sought out loans and Federal subsidies to help offset the 
costs of creating more affordable units in this project but has been unsuccessful. 
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Tymon asks about the project’s time frame.  Mr. Minicucci responds that he must close on the purchase by June 1st 
and he would like to put the shovel in the ground at that point.  He needs the City to adopt the 40R prior to this and 
hopes that he could have a permitted project by this date.  He emphasizes that he will be using local banks and local 
contractors for the project.  He states that he has been in communication with various city officials and coordinating 
his proposed design based on feedback and the design criteria found in the draft regulations. He understands that 
the ordinance is being written for the entire district rather than for this one site, which has lengthened the ordinance 
adoption process. 
 
Mayor Holaday states that she has been speaking with individuals at MBTA about this project and the timeline and 
has been providing updates.  She anticipates that the ordinance will be submitted to the City Council for their January 
26th meeting, which will start the adoption process that will involve many public hearings and meetings.  Port 
confirms that he will likely organize a public meeting to introduce the concept of 40R more generally to the 
community and review the draft ordinance in an informational meeting setting. 
 
Discussion of 40R Regulations:  
Wiener reviews the Trusts’ request to Minco to increase affordability and levels.   
 
Sontag asks if the Trust could be comfortable with 25%.  Trust members indicate that they would be. 
 
Tymon suggests hiring a consultant to review Minco’s pro forma and tell the Trust if affordability above the baseline 
40R requirements is feasible. 
 
Mayor Holaday reviews the importance of the 25% affordability within a project and the eligibility of listing the units 
on the Subsidized Housing Inventory (SHI).   
 
Port states that the Boston Way project, even if all of the units are listed on the SHI, will not push the City to the 10% 
goal, but this project with a couple others will likely make this happen. 
 
Wiener states that if Minco is willing to do 25% affordables then a consultant review of pro forma may not be 
necessary.  Tymon disagrees and believes that it is necessary for review of the entire district and future possible 
projects. 
 
Sontag asks about the goals of a pro forma review.  Tymon responds that it would give them an idea of what is more 
economically feasible for the project and give the Trust more information to compel more affordability at deeper 
levels. 
 
Mayor Holaday states that the Trust has funding that could potentially be put toward subsidies, if not for this 
particular project, but for future projects as well.  
 
There is a discussion of who should pay for a peer review of a consultant.  Wiener has seen developers pay for this 
service when it is a more adversarial project and the housing market is tight.  She states that the cost of such a 
review should be relatively small and the Trust could potentially pay for this.  The Trust would need Minco’s 
financials for their Boston Way project in order for this to be successful.  
 
Tymon states that Minco should be paying for such a review since the project, once the regulations are adopted, is an 
as‐of‐right development from the City.  She mentions her history with developers’ agreements that included paying 
for consultant services that included pro forma reviews, design and regulation reviews.   
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Mayor recognizes the difficulties with this particular parcel with its wetlands and easements and is concerned that if 
the City presents too many hurdles to development, Minco will walk away from it.   
 
Wiener suggests the Trust hire a consultant, using its own funds, to look at the pro forma and continue to push for 
30% affordability for this project.  Tymon agrees with this suggestion. 
 
Tymon asks about the draft regulations and states that Minco’s proposed 80 units on their two acres do not meet the 
current draft regulations.  Port responds that higher density (40 units/acre) may be adopted for the area south of 
Parker Street, adjacent to the train station.  Tymon states that if the regulations are allowing for the high density, 
then the City should push for a higher percentage of affordability.   
 
Sontag reiterates the fact that once the district is adopted, this project will be by‐right.  She believes that the City has 
been generous in pursuing high densities.  She would like to include a provision in the draft regulations for the 
developer to contribute to a fund for specific public amenities/infrastructure improvements. 
 
Port responds that there is case law that dictates the legal parameters of including such a provision; the fund must be 
tied to specific improvements – infrastructure or traffic.  The Mayor follows with an update on the status of the Graf 
Road sewer station.  
 
Sontag asks about the possibility of including age‐restricted affordable units.  Wiener suggests letting the housing 
market naturally dictate whether or not age‐restricted units and/or projects are needed rather than putting this in 
the 40R regulations.  
 
Smith clarifies that the Trust would like a consultant to look at the whole district in general by reviewing Minco’s 
financials in relation to their Boston Way project.  The goal for the review is to determine what is financially feasible, 
in terms of affordability, to ask a developer to provide within a project in the 40R district. The consultant would 
examine the land costs, construction costs, etc. for the Boston Way parcel and extrapolate for the whole district. 
 
Wiener offered to call Mike Jacobs to determine his interest in conducting this review. 
 
Port states that the draft regulations will go to the City Council with 25% affordable units with the 80%AMI 
unless/until we receive information from the pro forma review that provides evidence to alter these baseline 
requirements.  He then reviews the public hearing process for adoption. 
 
Discussion: FY 2016 CPA Applications: Smith states that CPA applications for FY 2016 are due on Thursday, February 
12th.  She asks members if they would like to apply for funding for specific projects.   
 
Port suggests submitting an application for funding to be earmarked for subsidies for the 40R projects so that the 
Trust will be able to collaborate with developers in providing more affordable units at varying levels of affordability.   
 
A discussion regarding the amount of funding to be requested follows.  The Trust agrees to request $150,000 from 
the CPC. 
 
Smith will draft the application and send to the Trust for comments/edits prior to the February 5th meeting. 
 
Updates  
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a. Housing Resales:  The only unit currently for sale is the new condo at Heritage Landing.  Applications are due 
on February 19th with the lottery scheduled for March 2nd.   

 

b. Fund Balance: The Trust has no comments on the balance. 
 
Approval of Minutes 
The draft minutes from the November 6th were not voted on due to the lack of quorum to vote on this item.   
 
The minutes of December 4th meetings were voted on as follows:  Mayor: Motion to Approve, Seconded by Tymon, 
All in Favor (voting members: Tymon, Wiener, and Holaday) 
 

Next Meeting  
The next meeting is scheduled for Thursday, February 5th.   
 

Tymon motions to adjourn, seconded by Wiener.  All in favor. 
 
Meeting adjourns at 8:30 p.m. 


