
Paul Harrison 

3007 Albemarle St NW 

Washington DC 20008 

202‐270‐5727  paul@3lobos.com 

 

 

July 25, 2022 

 

via IZIS & email to bzasubmissions@dc.gov 

Mr. Frederick Hill, Chairman 

Board of Zoning Adjustment 

441 4th Street, NW, Suite 210S 

Washington, DC 20001 

 

Re:   Applicant’s Closing Argument – Case #20594, 3007 Albemarle St NW 

 

Dear Chair Hill, Vice‐Chair John, members of the Board of Zoning Adjustment, 

 

Thank you for the opportunity to submit closing argument in writing, as well as for your already‐

significant time and attention to this case. 

 

You have before you our request to be allowed to subdivide our 30,618 square foot lot in the R‐8 zone 

of Forest Hills and build two new homes – one for use by our multigenerational family, another for sale 

to a new family.  As you heard in the testimony, these proposed homes comply with the height, side 

yard, rear yard, lot size, lot occupancy, permeable surface, and access requirements of the R‐8 zone.  In 

fact, they are substantially smaller and further removed from their neighbors than what is allowed.  If 

they were built together and attached by an enclosed volume they could be built as‐of‐right.  The 

house of concern to party opponents, the eastern house, could be built as‐of‐right or even closer and 

more intensely if the western part of the property were left undeveloped.   

 

You heard from the Office of Planning that they recommended theoretical lot subdivision after 

reviewing closely all of the relevant factors in Subtitle C §305 and finding no substantive concerns other 

than DDOT’s permitting‐level request that we update the width of the Albemarle Street curb cut to 

current standards.  You heard from three ANC commissioners – two in testimony and another in the 

record at Exhibit 158 – that the issues of impact on our ten adjoining neighbors and the larger 

community had been fully and fairly reviewed at several public hearings as well as through extensive on‐

site meetings with our experts and other negotiations.  Only after this did the ANC discuss our plan and 

vote unanimously to support it. 

 

Nevertheless, the three parties in this case have sought to delay and oppose our plan over the course of 

approaching a year through the two ANC hearings, the Public Space Committee meeting, through 

several opponent‐initiated continuances, and again before the Board last week.  None of the opposing 

parties presented substantive evidence that they would experience undue impact from the Board 

granting our request for approval of subdivision.  Indeed no such evidence exists in a city where it is not 
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only fully normal to have a neighbor’s house in the lot behind yours, but where what we propose to 

build is further away from their properties than what the zoning allows as‐of‐right.   

 

Instead, they tried to distract the board with non‐issues.  First, opponents asked you to dismiss this case 

based on an assertion that Theoretical Subdivision could not be granted without further variances.  

Noting the self‐certification doctrine, the board passed a preliminary motion dismissing this claim.  

Moreover, Ms. Vitale from the Office of Planning testified that Theoretical Subdivision included no 

requirement for a lot width or lot frontage variance.  Her analysis is backed up by an opinion from 

Zoning Administrator Matt LeGrant, which is in evidence at Exhibit 153A.   

 

Second, opponents tried to argue that the Board could not proceed because our 30,618 square foot lot 

with over 75 feet of Appleton Street frontage and a 216 feet wide by 130 feet deep volume across the 

bulk was not currently a record lot.  As Ms. Vitale and Ms. Prince testified, an earlier record lot was 

altered slightly so that a new record lot needs to be recorded.  See also Exhibits 164 and 165.  The Board 

has previously approved Theoretical Lot cases starting from zoning‐compliant tax lots.  See, e.g., BZA 

#16086 (property consisted of several record lots and tax lots, cited earlier by Ms. Giordano for other 

purposes), BZA #17837 (parent property consisted only of parcels, cited earlier by Ms. Giordano for 

other purposes), BZA #20078 (January 2020 theoretical subdivision approval from a tax lot, ATT 

subdivision plat and quitclaim deed attached below showing that this lot was physically different than 

the original record lots). No facts were presented suggesting that the subject lot here does not meet the 

standards as a record lot. This is similarly a matter for the self‐certification doctrine as we will not be 

able to pull permits based on theoretical subdivision until the record lot is re‐established.  Moreover, 

the Applicant has applied to the Surveyor’s Office and secured the attached plat depicting the record lot 

that will be divided into two theoretical lots. The plat will be fully processed and recorded prior to the 

issuance of any building permits. 

 

In summary, we humbly request that you approve our theoretical lot subdivision special exception as: 

 

‐ Height, side yard, rear yard, and access requirements are met;   

‐ No evidence was presented to rebut the great weight deference due to the Office of 

Planning in its determination that this application should be approved after its substantive 

review of the required considerations;  

‐ The ANC voted unanimously in favor of our plans after a robust and targeted public 

engagement effort reviewing them for undue impact to either the neighborhood or the 

neighbors; and, 

‐ No evidence was presented that our proposed plans had undue impacts on the neighbors, 

our party opponents, or the zoning code. 

 

Respectfully submitted, 

 
Paul Harrison 

Applicant 
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Certificate of Service 

 

I hereby certify that I, Paul Harrison, of 3007 Albemarle Street NW, Washington DC 20008, 

served a copy of my Case Number 20594 Written Closing Argument via electronic mail to: 

 

Office of City Planning, Elisa Vitale, Development Review Specialist, elisa.vitale@dc.gov 

 

ANC 3F, commissioners@anc3f.com and to Chair Claudette David at 3f05@anc.dc.gov  

 

ANC 3F03 SMD Commissioner Dipa Mehta, 3f03@andc.dc.gov 

 

Ms. Deborah Hernandez and her attorney Cyntha Giordano, debhdz@hotmail.com and 

Cynthia.Giordano@saul.com  

 

Dr. Mary Lee and her attorney Andrea Ferster, drmaryrlee@gmail.com and 

aferster@railstotrails.org   

 

Mr. John (Jack) Baringer via his attorney David Brown (as directed by Mr. Brown) 

brown@knopf‐brown.com  
 

 

 

 




