
April 24, 2015

Dear BZA members;

We hereby appeal to the BZA to review building permit B1400387 and issue an order to revise the permit to 
ensure compliance with DC zoning regulations, per title 11 DCMR Zoning Regulations, 3001.2. This building 
permit was issued on 12/10/2014 for the following scope of work:

Convert from Assembly to Retail/Office/Residential (4) Units and small 2nd story/partial carriage 
house addition for "Home Office".  Renovate interior of existing building raising ceiling to height of 
front facade, restore exterior front facade, remove dura stone covering masonry facade and 
restore stucco, restore theater sign and kiosk, extend existing roof to rear of building, remodel rear 
garage, new masonry wall on north rear of property. [source ZA website 
http://pivs.dcra.dc.gov/OBPAT/Default.aspx; see exhibit 2 ]

In our argument below we: 

 First highlight the impact of the grief caused;
 Second, we make the case for appealing after the deadline of 60 days; and 
 Third, we detail the allegations of errors in the decision.

I. Grief

The griefed permit is resulting in a three story building that is much larger than the zoning regulations 
intended and exceeds anything that is being built around it; overwhelms the back gardens of the neighbors; 
invades their privacy; reduces their light; causes a fire hazard due to the size and proximity. See pictures 
below and exhibit 76 of March 30 2015 filed by the neighbors in ZA case 18884. The building is now larger 
than the 5 houses of the protesting neighbors combined !
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II. Appeal deadline

The above permit summary description is part of a complex set of permits that baffles neighbors like 
ourselves. See exhibits 1 and 2. 

The permit summary describes the work as extending the roof. The permit summary also describes the work 
as raising ceilings to the height of front façade. The roof in place before the rebuilding commenced was two 
stories high in the front—in line with the front façade as mentioned in the permit— but downward sloping. 
In the picture above this is the wall made of grey blocks. The original building is the brick wall.

It was logical to interpret this summary to imply a permit to raise the building from one‐two stories to two 
stories, i.e. to flatten out the roof. 

Indeed all the initial work implied that the roof was only raised to that level. 

Only after an inspector of DCRA—Mr. Ed Gillepsie was called in to address our concerns that the building was 
being expanded to the third floor, and met with Mr. Mulder and went on to inspect the building on February 
27 at about 1 pm, did it become clear that the permit was more extensive. Immediately thereafter and after 
consulting with neighbors over the weekend, Mr. Mulder wrote on March 2 to DCRA to request a review of 
the permit—see exhibit 3. The review was immediately assigned to Mr. Reid, but we were never contacted 
with the results of the review—if any—despite repeated phone calls. We are still awaiting a response to the 
review. It is also important to note that on previous occasion the neighbors wrote to Mr. Le Grant requesting 
a thorough review of the FAR calculations. 

However,  only on April 10 did Mr. Le Grant issue a Memorandum to Mr. Lawson associate director DC Office 
of planning, posted on the BZA website for case 18884, where he admits in essence that the permit was 
granted in error (not in line with zoning regulations)—see in section III.

Upon learning this we decided to file for this appeal. At present the third floor is naught but a simple 
plywood structure over metal beams that are bolted in place on top of the second floor. We therefore call on 
the BZA to urgently hear the case to rescind the permit.
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III. Errors made in issuing the permit

1. The permit includes a large scale increase in square footage that is in excess of what is allowable. In 
his letter of April 10 Matthew LeGrant (ZA case 18884 exhibit 78; attached as Exhibit 3), he states 
that “the provision does not allow for additional floor are by multiplying 672 square feet by the 
permitted 2.5 FAR in the C‐2‐A zone, as has been done by the applicant”. 2514.1.(d) only allows for 
the transfer by right of 672 square foot from the back lot (the square footage in the 35 foot area 
behind the building). The permit plans are based on transferring 2.5 times 672 square foot and is 
thus clearly issued in error.

2. The current building could be regarded as conforming (as it is not mix use, but only a 
store/misc.) but the proposed mixed use would make it non‐conforming‐‐the theater will be 
used for residence/office/retail. Such mixed use building are regulated by 772.1 which limits 
lot‐occupancy to 60%, whereas it currently is about 97% of the Lot. The building should be 
partly demolished and reduced in size to 60% of the lot to permit mixed use.  The permit 
allows the expansion of the current building, from 97% of lot coverage to over 100% of the 
C‐2‐A lot and the square footage is significantly being expanded. Both violates 2001.3‐‐ 
which makes it a non‐conforming building that should not be expanded.  The permit is thus 
clearly issued in error on these ground as well. 2 In legal terms we argue here that 2001.3 
trumps 2514. Logically 2001.3 should trump: If a building cannot be expanded because it 
(would) violate(s) the regulations, then the legally desired situation—that of a conforming 
building should be taken as the starting point for calculating the transfer/the total FAR after 
the transfer. Not the non‐conforming structure. 1

1 772.1 In a Commercial District, no building or portion of a building devoted to a residential use, including accessory 
buildings but excluding hotels, shall occupy the lot upon which it is located in excess of the percentage of lot 
occupancy in the following table: 

ZONE DISTRICT  MAXIMUM PERCENTAGE 
OF 

LOT OCCUPANCY 
C­1  60% 
C­2­A  60% 
C­3­A  75% 

C­2­B, C­2­C  80% 
C­3­B, C­3­C, C­4, C­5 (PAD)  100% 
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3. If the building is treated as a single building—which is under discussion as part of BZ case 
18884—including both the residential and the commercial lot, the proposal would still be in 
excess of the allowable square footage.

4. Note that the front building allows for 4 residences ! In addition Bell proposes to use the 
rear as a residence. Bell claims that he is exempt from creating parking spaces. The relevant 
regulation 2120.3 clearly stipulates that building in historic districts are exempt from additional 
parking spaces: it does not stipulate that current parking can be removed that is needed for current 
uses. The current lot was used as a parking lot for decades until recently when the building was 
vacated for the renovation. The lot provides for about 7‐9 parking spots, including three in the 
carriage house and one in the corrugated iron structure. 4 

5. The permit assumes that the current party wall is partially owned by Bell/LLC 1351 which is not 
correct. He building should not be allowed to attach to the neighbor’s wall for fire reasons.

 
                                               

4 2120.3  A historic resource and any additions thereto are exempt from the requirement of § 2100.4 to provide 
additional parking as a result of a change of use and from the requirement of § 2100.6 to provide additional 
parking as a result of an increase of intensity of use, except that parking shall be required for any addition 
where: 

 
(a) The gross floor area of the historic resource is being increased by 50% or more, and 
 
(b) The parking requirement attributable to the increase in gross floor area is at least four (4) spaces. 
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 Exhibit 1. Screen shot of permit request for Wisconsin Avenue 1351

Note that there are a confusing large set of permits requested for Wisconsin Avenue 1351; 
extremely confusing for the neighbors.
   

Exhibit 2. Description of permit B1400387 is very complex and confusing
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