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PARTY WITNESS INFORMATION‐ Z.C.CASE NO. 16‐13 

1. A list  of witnesses who will  testify on the party's  behalf. 

Fred Irby, IV 

 

2. A summary of the testimony of each witness (Zoning Commission Only): 

Concerns with  proposed  allowable  building  height,  relief  on minimum  size  of  PUD,  use 

change and alley relocation (to the degree it relates to the rezoning of 220 L Street NE and 

1109 Congress Street NE). 

 

3. An  indication  of  which  witnesses  will  be  offered  as  expert  witnesses,  the  areas  of 

expertise  in which any experts will be offered, and  the  resumes or qualifications of  the 

propose experts.(Zoning Commission only): 

No expert witnesses 

 

4. The total amount of time being requested to present your case (Zoning Commission only). 

Fifteen minutes 

 



PARTY STATUS CRITERIA‐ Z.C.CASE NO. 16‐13 

1. How will the property owned or occupied by such person, or in which the person has an 

interest be affected by the action request of the Commission/Board? 

The  3rd  Street  Neighbors  represent  the  homeowners  adjacent  to  the  east  of  the  site 

proposed for rezoning. 

 

2. What legal interest does the person have in the property? (i.e. owner, tenant, trustee, or 

mortgagee) 

The 3rd Street Neighbors are each owners of the affected properties adjacent to the east of 

the site proposed for rezoning. 

 

3. What  is the distance between the person's property and the property that  is the subject 

of the application before the Commission/Board? (Preferably no farther than 200ft.) 

The  3rd  Street  Neighbors  properties  are  less  than  10  feet  from  the  site  proposed  for 

rezoning. 

 

4. What  are  the  environmental,  economic  or  social  impacts  that  are  likely  to  affect  the 

person and/or the person's property  if the action requested of the Commission/Board  is 

approved or denied? 

The  following bullet points  illustrate  the overbearing,  if not massive, size and scale of  the 

proposed  project  in  relation  to  not  only  the  3rd  Street  Neighbors’  homes,  but  also  the 

surrounding area: 

 the proposed project’s height (90 feet)  is more than twice  its maximum allowable 

building height under the site’s current (PDR) zoning (40 feet).  

 the proposed project’s height (90 feet) is more than four times the height of the 3rd 

Street Neighbors’ homes; it is also important to note that this project is less than 10 

feet  from  the  rear  lot  lines of  the 3rd Street Neighbors’ properties and  roughly 40 

feet from the rear facades of the 3rd Street Neighbors’ homes. To lend perspective, 

the distance between the homes on either side of 3rd Street NE is roughly 80 feet. 

 all of the properties along Congress Street NE feature uses that are compatible with 

their underlying C‐M (PDR) zones and are improved with buildings of a height below 

the maximum allowed, by‐right, by the C‐M (PDR) zone. 



 the  recent  redevelopment  of  the  Uline  Arena  was  eligible,  by‐right,  for  PUD 

consideration  (i.e.  site greater  than >15,000  SF)  yet was  constructed  to a  size  (40 

feet / 3 stories for  its C‐M‐1‐zoned  lots & 51.75 feet / 4 stories for  its C‐M‐3‐zoned 

lots)  and  use  (commercial  offices  with  ground  floor  retail)  compatible  with  its 

underlying zone and general surroundings. 

 

Accordingly,  if  the requested action  for  the proposed project  is approved,  the overall size 

and scale of  the approved project would significantly and adversely  impact  the 3rd Street 

Neighbors homes (ex. exposure of air and light, etc.). 

 

5. Describe  any  other  relevant matters  that  demonstrate  how  the  person  will  likely  be 

affected  or  aggrieved  if  the  action  requested  of  the  Commission/Board  is  approved  or 

denied. 

While we are unsure the degree this matter falls under the purview of zoning, a significant 

part of  the overall proposed  redevelopment  involves closing part of a public alley behind 

our houses. In a nutshell, the applicant proposes to close the vehicular public alley that runs 

easterly from Congress Street NE (between the urgent care facility at 220 L Street NE and 

the warehouse at 1109 Congress Street NE) and replace it with an "access" easement over 

the northern end of the 1109 Congress Street NE site (i.e. private land). Our concerns center 

on the access/use rights of homeowners that may be compromised when such a public alley 

(one that abuts a given property or  is used to access the rear of a given property)  is then 

closed and replaced by an access easement over private land. As an example, were a vehicle 

to  illegally block a public alley, an affected homeowner would have the recourse of calling 

311 to request the vehicle be ticketed/towed. To the best of my knowledge, such recourse 

is  unavailable  to  a  homeowner  for  the  same  vehicle were  it  instead  blocking  an  access 

easement over private  land. The potential  issues extend  further as  they  involve, among a 

number of possibly compromised rights, subsurface access/rights (underground wires, pipes 

etc.) and air access/rights (suspended electrical wires, posts, etc.) that convey with a public 

alley but would not for easements on private land. 

The alley closures of which we are aware, albeit a  limited set, occurred where the private 

party  seeking  to  close  the  public  alley  owned  all  the  land  surrounding  the  public  alley‐‐

hence alleviating potential rights conflicts. Given this is not the case with this proposed alley 

closure,  the  3rd  Street  Neighbors  are  worried  our  rights  may  be  diminished,  if  not 

eliminated, for the benefit of the applicant’s redevelopment. 



6. Explain  how  the  person's  interest will  be more  significantly,  distinctively,  or  uniquely 

affected in character or kind by the proposed zoning action than that of other persons in 

the general public. 

As stated in #4 above, this project is less than 10 feet from the rear lot lines of the 3rd Street 

Neighbors’ properties and roughly 40 feet from the rear facades of the 3rd Street Neighbors’ 

homes. A development of such a massive and overbearing size would significantly  impact 

the exposure of  light and air onto  the 3rd Street Homeowner’s properties. One 3rd Street 

Homeowner in particular—Fred Irby at 1114 3rd Street NE (Sq. 748, Lot 804)—currently has 

solar  panels  installed  on  his  roof. Were  this  project  approved,  the  efficiency  of his  solar 

panels would be reduced by as much as 50%‐‐if not more during winter months. 
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