
       

 

 

 

 

APPLICATION OF KATEH ZAHRAIE 
1546 NEW JERSEY AVENUE NW 
BZA APPLICATION NO. 188984 

 
1st HEARING DATE: April 28, 2015 
2nd HEARING DATE: May 19, 2015 

 

 

Supplemental Statement of Applicant and Supplemental Exhibits 
 

 

The Applicant seeks to convert a two unit flat into a three unit apartment building in an R4 district. 

Under the §401.3, the conversion of the building or structure to an apartment house in the R4 District is 

permitted, but requires a minimum of 900 square feet of lot area per apartment unit.  

Except for the addition of a small balcony and external staircase in the back, the building envelope of 

the proposed project and all other aspects of the project remain permitted as a matter­of­right, even if 

analysed with the recently proposed more stringent R4 zoning amendments.  

 

As requested by the Board at the hearing on April 28th, the Applicant hereby submits additional 

exhibits. 

 

 
DOCUMENTATION 

 

 

1­ Evidence of structural damage to the property: 
 
Supplemental Exhibit A  shows photos of the current state of the building: a long history of water 
damage, 2 fires, extensive neglect and non code compliant maintenance create unsafe living conditions.  

 

As shown in the Pre­hearing statement, the unforeseen structural reinforcement of the Property is 

suggested by Keast and Hood, a well established engineering firm and by Inspector George Pettie of 

Homechek of America Inc. Resumes of both professionals are attached as  Supplemental Exhibits B and 
C  and show their professional experience and expertise. 
 

­ Supplemental Exhibit A : Photographs of the dilapidated state of the building and non code 
compliant maintenance. 

­ Supplemental Exhibit B : Resume of Inspector George Pettie of Homechek of America Inc. 
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­ Supplemental Exhibit C :  Resume of Structural Engineer Matt Daw of Keast and Hood 

 

 

2­ Financial Information for availble development options: 
 
  Supplemental Exhibit D  shows cost estimates for full restoration of the Property estimated at different 

cost levels.  Supplemental Exhibit E  shows a financial feasibility study of rental units, including rental 

as single family home   also   the various rental options available. 

 

Supplemental Exhibits D and E  show that only the sale of three two­bedroom apartments or the rental 

of eight one­bedroom apartments would yield an acceptable return. 

 

­ Supplemental Exhibit D : Additional Financial Feasibility Study of various development options 

for sales of condominiums with full restoration construction cost estimate priced Low 

$150/Sqft, Mid $175/Sqft, High $200/Sqft. Underpinning, needed for a roof deck or partial 

third story is not realistic with the $150/Sqft option. 

­ Supplemental Exhibit E : Financial feasibility study of rental units, including rental as single 

family home. 

­ Supplemental Exhibit F : Rental Comps for Single Family house, 1­bedroom and 2­bedroom 

and apartments. 

 
 
3­ Potential Alternative uses of the property: 
 
The only reasonable and viable alternative use for the Property instead of condominium sales would be 

to convert the building into rental units. 

 

­ Supplemental Exhibit E : Financial feasibility study of rental units, including rental as single 

family home   also   the various rental options available. 

 

 

4­ Support and communication with adjacent neighbors 
 
We have continued our efforts to reach out to our 4 adjacent neighbors. Ms Dolenz (lot 0150) has 

expressed support  (Supplemental Exhibit G) , Mr Jones (lot 0149) has asked for a shade study showing 

how our structure will affect his solar panel project. This shade study was provided to Mr Jones on May 

11, 2015 and shows our structure will add 20 min of shade around December 21st (shortest day)  from 

around 9 am until around 9:20 am and is unlikely to affect the efficiency of his planned solar panels 

(Supplemental Exhibit H) .  Mr Dickerson (lot 0144) has not responded to our repeated attempts to 

communicate  (Supplemental Exhibit I) . Mr Smith (lot 0151) opposes the project for reasons unrelated 

to the relief requested, as observed by the Board during the hearing on April 28, 2015. 

 

 



­ Supplemental Exhibit G:  Email from Charlotte Dolenz (owner of adjacent lot 0150) 

­ Supplemental Exhibit H:  Email to Mr. Jones including shade study  (owner of adjacent lot 

0149) 

­ Supplemental Exhibit I:  Certified mail receipt to Julian G. Dickerson (owner of lot 0144). 

 

 

 

 

THREE PRONG VARIANCE TEST 
 

As described in the prior submissions and supplemental exhibits added to this statement, the Applicant 

satisfies the three prong test for area variance relief.  

 

 

I. Exceptional Circumstance 
 

As described in prior submission and supplemental exhibits added to this statement, the Property is 

unusual and affected by an exceptional situation and condition as a result of a confluence of the 

following factors: (I) the Property’s exceptional surroundings; (2) the Property's history shows illegal 

construction and work without a permit; and (3) the existing structure lacks basic features and is in a 

dilapidated and deteriorated condition. 

See  Supplemental exhibit A, B and C. 

 

 

II. Practical Difficulty 
 

§401.3 has been ruled by the board and by the court of appeals as an area variance, the D.C. Court of 

Appeals confirmed that ruling in  Wolf v. D.C. Board of Zoning Adjustment,  397 A.2d 936, 943 (D.C. 

1979). It is well established that the BZA may consider “a wide range of factors in determining whether 

there is an ‘unnecessary burden’ or ‘practical difficulty’. Increased expense and inconvenience to an 

applicant for a variance are among the factors for the BZA’s consideration”  Gilmartin , 579 A.2d at 

1711. Other factors to be considered by the BZA, according to  Gilmartin , include: “the severity of the 

variance(s) requested”; “the weight of the burden of strict compliance”; and “the effect the proposed 

variance(s) would have on the overall zone plan.” Thus, to demonstrate practical difficulty, an applicant 

must show that strict compliance with the regulations is  burdensome , not impossible. 

 

Due to the number and nature of the hidden problems and in light of the unforeseen extensive 

renovations necessitated by the history and physical and structural condition of the Property, a 3 unit 

apartment structure for sales is required for the project to be financially feasible.  Supplemental Exhibit 

E  shows alternative uses (rental) will only generate an acceptable return if eight rental units are created. 

Supplemental Exhibit D  further explores the various development options available as condominium 

sales. In this instance, the Applicant has demonstrated that without a variance the Property will not 

generate a fair and reasonable return on investment. It is not simply that compliance with the lot area 



requirement would produce less of a profit for the Applicant. Rather,  any  renovation of the existing 
structure that results in income from the sales of fewer than 3 units or rental of fewer than eight units 

would result in an economically infeasible project. 

 

The Applicant has prepared and provided a considerable amount of financial documentation to 

demonstrate the financial infeasibility of alternative uses of the Property. The Applicant does not rely 

on generalities but provides the Board with specific alternatives to analyze. These alternatives include 

rental and sales of  matter­of­right projects (including a single­family home and flats), a comparison of 

condominium sales versus rental apartments as proposed. 

 

As demonstrated by the various Profit & Loss Analyses, Construction Budgets and MRIS Comps, a 

structure with fewer units than 3 condominium unit for sales, would result in a financially infeasible 

project. The proposed 8­unit rental structure also results in a reasonable return to the Applicant.  See 
Downtown Cluster of Congregations v. District of Columbia  Bd.  of Zoning Adjustment,  675 J\.2d 484 
(D.C. 1996) (finding that an undue hardship existed because a tenant could not be located that offered a 

"reasonable rate of return to the owner"). In  Downtown Cluster,  the Court heard testimony and upheld 
variance relief based on financial infeasibility. The Court concluded that the 6% return the applicant 

could achieve as a matter of right was insufficient and the 9% return that would be achieved upon 

approval of the variance was a reasonable return.  1d.  at 487­89. Furthermore, the Board granted relief 
in  1­1∙/.1 Fairmont Partners, LLC  based on financial figures showing a 15% return, which the Board 
determined was a reasonable return.  See  BZA Case No. 18163­A, Transcript p. l46.  

 

We submit that the Applicant has fully demonstrated the financial infeasibility of a structure with 

fewer than 3 units when sold as condominiums and fewer than 8 units when rented.  

 

 

       

III. No Detriment to the Public Good or Zoning Plan 
 

 

Approval of the application will not cause detriment to the public good or be inconsistent with the 

Zoning Plan. By renovating a poorly maintained and dilapidated structure and constructing a 

well­maintained residential structure, the Applicant is replacing what is currently a detriment to the 

neighborhood with an asset to the nearby community.  

The proposed structure’s envelope does not exceed what is allowed as matter­of­right even if analyzed 

within the newly proposed R4 zoning regulations. 

Furthermore the building is located on a square with exceptionally low density because of Kipps High 

School and a large parking lot. The immediate surroundings are of exceptionally low density also 

because of the commercial square right in front of the property. 

 

The Applicant has gone to great lengths to be a good neighbor in planning this project. The Applicant 

has informed all adjacent neighbors of scope of the planned renovations. Two adjacent neighbors have 

expressed their support for the proposed renovations. The owner of 1548 New Jersey (lot 144) was 



contacted by certified mail and the Applicant has left numerous requests with his tenants to contact her. 

Since the hearing on April 28, the Applicant has met with the owner of 1544 New Jersey to discuss the 

scope of the project and address his concerns. Although the issues, raised during the hearing and the 

subsequent meeting are not directly related to the relief requested herein, the Applicant will take extra 

measures to take these concerns into account in the final permit documents. 

Further ANC 6E voted unanimously in support of the project and a number of neighbors have provided 

letters of support. OP did not recommend denial of the application but did not voice strong opposition 

and agrees the project would be an asset to the nearby community. 

 

 

 

CONCLUSION 

 

 

For the reasons stated above, this application meets the requirements for area variance relief, and the 

Applicant respectfully requests that the Board grant the requested relief.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Exhibit A:  
Photographs of interior of the building  

after purchase and inspection 
 
 
 
 
 
 
 

 
Joists showing extensive fire damage.  Improperly installed electrical writing a testament to the 

property’s history of unsafe maintenance. 
   



 

 
Extensive fire damage caused by two separate fires. 

 



   
Neglect and non­existing maintenance of the building causing structural damage over time requiring 

unforeseen costly structural repairs.  
   



 
Long history of water damage to the back wall and around the house has caused damage to the structure 

in the Western bearing wall causing the back side of the building to sink­­ 
exposing cracks in the wall, broken roof and floor joists. 

   



 

 
Improperly installed and rotten wood joists creating unsafe conditions. 



 
Joists showing moisture damage. 

 
 
   



 
Broken roof joists and dilapidated condition of bearing walls.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Exhibit B:  
Resume of George Pettie of HomeChek of 

America Inc. 



 
 
 



Exhibit C:  
Resume of Matt Daw, Principal of Keast and 

Hood 



 



 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

Exhibit D:  
 Additional Financial Feasibility Study of 

various development options for sales of 

condominiums with full restoration construction 

cost estimate Low­Med­High 





Exhibit E: 
Financial Feasibility Study for various rental 

options with construction estimates 

Low­Med­High 









Exhibit F: 
 Rental Comps for Single Family Homes, One 
Bedroom and Two Bedroom Apartments 

 













 
 



Exhibit G: 
Communication with Ms. Charlotte Dolenz 

neighbor at lot 0150 
 



 
 
 



Exhibit H: 

Communication with Mr. Dan Jones neighbor at 
lot 0149 including shade study 



 

 
 



Exhibit I: 
Communication with Mr. Julian G. Dickerson 

neighbor at lot 0144  



 


