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A p p l i c a t i o n  No. 1 3 1 5 1 ,  o f  S h e r r y  T o w e r s  L i m i t e d  P a r t n e r s h i p ,  as 
amended, p u r s u a n t  t o  S u b - s e c t i o n  8 2 0 7 . 2  a n d  P a r a g r a p h  8 2 0 7 . 1 1  o f  
t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s ,  f o r  a v a r i a n c e  f r o m  t h e  l o a d i n g  r e q u i r e m e n t s  
( S u b - s e c t i o n  7 3 0 2 . 1  ) and  a  s p e c i a l  e x c e p t i o n  u n d e r  P a r a g r a p h  41 0 1 . 4 8  
t o  c o n v e r t  t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g  t o  a  h o t e l  i n  t h e  SP-2 D i s t r i c t  a t  
2 1 1 7  E  S t r e e t ,  a n d  t o  c o n s t r u c t  a  c o n n e c t i o n  b e t w e e n  t h e  b u i l d i n g s  
i n  t h e  SP-2 a n d  R-5-D D i s t r i c t s  a t  t h e  p r e m i s e s  2 1 1 7  E  S t r e e t  a n d  
2 1 1 6  F  S t r e e t ,  N.W., ( S q u a r e  81 ,  L o t s  96  a n d  9 7 ) .  

HEARING DATES: F e b r u a r y  1 3  & 2 0 ,  1 9 8 0 ,  May 2 1 ,  & O c t o b e r  1 ,  1 9 8 0  
DECISION DATE: J a n u a r y  7,  1 9 8 1  

FINDINGS OF FACT: 

1 .  S h e r r y  T o w e r s ,  o n e  o f  t h e  s u b j e c t  p r o p e r t i e s ,  i s  l o c a t e d  o n  
t h e  n o r t h  s i d e  o f  E S t r e e t  b e t w e e n  2 1 s t  a n d  2 2 n d  S t r e e t s ,  N.W., a n d  
i s  known a s  l o t  96, p r e m i s e s  2 1 1 7  E  S t r e e t ,  N.W. I t  i s  i n  a n  SP-2 
D i s t r i c t .  To t h e  n o r t h  o f  S h e r r y  T o w e r s ,  l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h  s i d e  
o f  F  S t r e e t  b e t w e e n  2 1 s t  a n d  2 2 n d  S t r e e t s  i s  t h e  M i c h e l l e  T o w e r s  known 
as  l o t  97, p r e m i s e s  2116  F  S t r e e t ,  N . W .  I t  i s  i n  an  R-5-D D i s t r i c t .  
The n e i g h b o r h o o d  i s  known a s  Foggy  B o t t o m .  The  S h e r r y  T o w e r s  a n d  t h e  
M i c h e l l e  T o w e r s  a r e  l o c a t e d  b a c k - t o - b a c k .  B o t h  b u i l d i n g s  a r e  owned 
b y  t h e  a p p l i c a n t .  

2 .  The  s u b j e c t  a p p l i c a t i o n  was f i r s t  h e a r d  a t  t h e  p u b l i c  h e a r i n 6  
o f  F e b r u a r y  1 3 ,  1 9 8 0 .  A t  t h e  t i m e  t h e  r e l i e f  s o u g h t  was a  s p e c i a l  
e x c e p t i o n  u n d e r  P a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 4  f o r  a  p r o p o s e d  r e a r  a d d i t i o n  t o  t h e  
a b o v e - m e n t i o n e d  S h e r r y  T o w e r s  a n d  t h e  M i c h e l l e  T o w e r s  t h a t  w o u l d  c o n n e c t  
b o t h  b u i l d i n g s .  The  a p p l i c a n t  was u n a b l e  t o  p r e s e n t  C e r t i f i c a t e s o f  
O c c u p a n c i e s  f o r  e i t h e r  b u i l d i n g  a n d  a n y  i n f o r m a t i o n  a s  t o  when a n  
a p p l i c a t i o n  was f i l e d  f o r  c e r t i f i c a t e  o f  o c c u p a n c y .  The c a s e  was c o n -  
t i n u e d  t o  F e b r u a r y  20,  1 9 8 0  f o r  t h e  a p p l i c a n t  t o  o b t a i n  t h e  r e q u e s t e d  
e v i d e n c e .  A t  t h e  F e b r u a r y  20 ,  1 9 8 0  p u b l i c  h e a r i n g  d a t e ,  c o u n s e l  f o r  
t h e  a p p l i c a n t  r e q u e s t e d  t h e  B o a r d ' s  p e r m i s s i o n  t o  amend t h e  a p p l i c a t i o n  
a n d  t o  c o n f e r  w i t h  Z o n i n g  A d m i n i s t r a t o r  t o  d e t e r m i n e  i f ,  as amended,  
t h e  a p p l i c a n t  r e q u i r e d  a n y  r e l i e f  f r o m  t h e  BZA. The  C h a i r  d e t e r m i n e d  
t h a t  i f  t h e  a p p l i c a t i o n  was amended i t  w o u l d  h a v e  t o  b e  r e a d v e r t i s e d .  

3 .  By  l e t t e r  d a t e d  A p r i l  4 ,  1 9 8 0 ,  t h e  a p p l i c a n t  amended t h e  
a p p l i c a t i o n  t o  r e q u e s t  a  s p e c i a l  e x c e p t i o n  u n d e r  P a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 4  t o  
p e r m i t  t h e  o p e r a t i o n  o f  a  h o t e l  i n  a n  SP-2 D i s t r i c t .  The  a p p l i c a t i o n  
was r e a d v e r t i s e d  f o r  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o f  May 21 ,  1 9 8 0 .  
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4 .  A t  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o f  May 21 ,  1 9 8 0 ,  t h e  a p p l i c a n t  r e q u e s t e d  
a  c o n t i n u a n c e  o f  t h e  a p p l i c a t i o n  s i n c e  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  h a d  b e e n  
amended o n  May 8 ,  1 9 8 0  s u b s e q u e n t  t o  t h e  amendment t o  t h e  a p p l i c a t i o n .  
U n d e r  t h e  r e v i s e d  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s ,  P a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8  has  been  
s u b s t i t u t e d  f o r  P a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 4  as t h e  p r o p e r  s e c t i o n  u n d e r  w h i c h  t h e  
a p p l i c a t i o n  w o u l d  b e  d e t e r m i n e d .  The a p p l i c a n t  f u r t h e r  a r g u e d  t h a t  t h e  
a p p l i c a t i o n  as  amended w o u l d  h a v e  t o  b e  r e a d v e r t i s e d  i n  o r d e r  t o  g i v e  
p r o p e r  n o t i c e  t o  a l l  p a r t i e s  o f  t h e  new s e c t i o n  a n d  i t s  r e q u i r e m e n t s  
u n d e r  w h i c h  t h e  r e l i e f  was now b e i n g  r e q u e s t e d .  The B o a r d  c o n c u r r e d .  

5 .  A t  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o f  May 21 ,  1 9 8 0 ,  t h e  r e l i e f  r e q u e s t e d  was 
a  s p e c i a l  e x c e p t i o n  t o  c o n v e r t  t h e  S h e r r y  Towers  i n t o  a  h o t e l  and  t o  
c o n s t r u c t  a  c o n n e c t i o n  b e t w e e n  t h e  M i c h e l l e  Towers  a n d  t h e  S h e r r y  T o w e r s .  
A t  t h e  pub1  i c  h e a r i n g  o f  O c t o b e r  1 ,  1 9 8 0 ,  t h e  a p p l  i c a t i o n  was h e a r d ,  
a s  amended, w h i c h  c o n s t i t u t e d  t h e  r e l i e f  r e q u e s t e d  i n  t h e  May 21 ,  1 9 8 0  
p u b l i c  h e a r i n g  and,  i n  a d d i t i o n ,  a  r e q u e s t  f o r  v a r i a n c e  r e l i e f  f r o m  
t h e  l o a d i n g  r e q u i r e m e n t s .  

6.  A t  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o f  O c t o b e r  1 ,  1 9 8 0 ,  t h e  a p p l i c a n t  
r e q u e s t e d  t h a t  t h e  a p p l i c a t i o n  b e  amended s o  as t o  e l i m i n a t e  t h e  
r e q u e s t  f o r  a  v a r i a n c e  f r o m  t h e  l o a d i n g  r e q u i r e m e n t s .  The a p p l i c a n t ' s  
a r c h i t e c t  t e s t i f i e d  t h a t  a f t e r  c o n s u l t i n g  w i t h  t h e  Z o n i n g  A d m i n i s t r a t o r  
t h i s  v a r i a n c e  was n o t  n e e d e d .  The B o a r d  r e q u e s t e d  t h e  a p p l i c a n t  t o  
s u b m i t  e v i d e n c e  t o  t h e  r e c o r d  r e f l e c t i n g  s u c h  an a g r e e m e n t  w i t h  t h e  
Z o n i n g  A d m i n i s t r a t o r .  Such  e v i d e n c e  was n e v e r  s u b m i t t e d  t o  t h e  r e c o r d .  

7 .  A  c e r t i f i c a t e  o f  o c c u p a n c y  No. 1 1 2 5 7 3  d a t e d  A u g u s t  8 ,  1979  
was i s s u e d  f o r  p r e m i s e s  2117  E S t r e e t ,  N.W., as an  a p a r t m e n t  h o u s e ,  
119  u n i t s .  A  r e p o r t  o f  t h e  D e p a r t m e n t  o f  L i c e n s e s ,  I n v e s t i g a t i o n s  a n d  
I n s p e c t i o n s ,  d a t e d  A u g u s t  1 9 ,  1 9 8 0 ,  s t a t e d  t h a t  t h e  p r e m i s e s  a t  2116  
E S t r e e t ,  N.W., M i c h e l l e  T o w e r s ,  i n  a n  u n l i c e n s e d  a p a r t m e n t  h o u s e  
c u r r e n t l y  b e i n g  c h a n g e d  s o  as t o  q u a l i f y  as a  h o t e l .  I t  has  n e i t h e r  
an a p a r t m e n t  l i c e n s e  n o r  c e r t i f i c a t e  o f  o c c u p a n c y .  .It a p p e a r s  t h a t  as  
o f  t h e  d a t e  o f  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  o f  O c t o b e r  1 ,  1 9 8 0  a  c e r t i f i c a t e  o f  
o c c u p a n c y  f o r  u s e  as a  h o t e l  h a s  been  i s s u e d ,  a l t h o u g h  n o  s u c h  e v i d e n c e  
has  b e e n  s u b m i t t e d  t o  t h e  f i l e .  

8 .  The s u b j e c t  l o t  97 has  an a r e a  o f  a p p r o x i m a t e l y  15 ,462 s q u a r e  
f e e t  a n d  i s  i m p r o v e d  w i t h  t h e  S h e r r y  T o w e r s ,  an e i g h t  s t o r y  a p a r t m e n t  
b u i l d i n g .  The s i t e  i s  e a s t  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  E S t r e e t  a n d  V i r g i n i a  
Avenue.  

9. To t h e  s o u t h  o f  V i r g i n i a  Avenue a n d  E S t r e e t  i s  a  l a r g e  a r e a  
d e v o t e d  t o  F e d e r a l  o f f i c e  u s e .  An e l o n g a t e d  R-5-D D i s t r i c t  t o  t h e  n o r t h  
i s  p r i m a r i l y  o c c u p i e d  b y  medium and  h i g h  d e n s i t y  a p a r t m e n t s ,  a  number  
o f  row  d w e l l i n g s ,  a  S t a t e  D e p a r t m e n t  o f f i c e  b u i l d i n g ,  t h e  A l l e n  L e e  
h o t e l ,  t h e  R i v e r s i d e  T o w e r s  a p a r t m e n t - h o t e l  , and  a  p u b l i c  p a r k .  To t h e  
e a s t  o f  1 9 t h  S t r e e t ,  a r e  t h r e e  l a r g e  f e d e r a l  o f f i c e  b u i l d i n g s ,  u n z o n e d .  
To t h e  s o u t h w e s t ,  a c r o s s  V i r g i n i a  Avenue,  i s  an  e l e v e n  s t o r y  o f f i c e  
b u i l d i n g  o c c u p i e d  b y  t h e  W o r l d  H e a l t h  O r g a n i z a t i o n .  F u r t h e r  t o  t h e  w e s t  
i s  a  l a r g e  SP-2 D i s t r i c t  o c c u p i e d  b y  t h e  C o l u m b i a  P l a z a  c o m p l e x  c o m p r i s -  
i n g  a p a r t m e n t s  a n d  o f f i c e  s p a c e ,  t h e  W a t e r g a t e  c o m p l e x ,  c o m p r i s i n g  a p a r t  
m e n t s ,  o f f i c e  s p a c e ,  a  h o t e l  and  a  r e t a i l  m a l l ,  a n d  t h e  Kennedy C e n t e r ,  
now u n z o n e d  f e d e r a l  l a n d .  
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1 0 .  The s u b j e c t  S h e r r y  T o w e r s  i s  l o c a t e d  w i t h i n  a n  i r r e g u l a r  
s h a p e d  SP-2 D i s t r i c t  e x t e n d i n g  f r o m  2 2 n d  S t r e e t  a n d  V i r g i n i a  Avenue  
o n  t h e  w e s t  t o  1 9 t h  S t r e e t  o n  t h e  e a s t .  The  e x i s t i n g  u s e s  i n  t h i s  SP-2 
D i s t r i c t  i n c l u d e  t h e  s u b j e c t  p r e m i s e s ,  a  G u l f  s e r v i c e  s t a t i o n ,  a  
P e o p l e s  d r u g  s t o r e ,  a  1  i q u o r  s t o r e ,  a n  e m b a s s y  o r  c h a n c e r y ,  t h e  F o r e i g n  
S e r v i c e  C l u b ,  a n d  an  e i g h t - s t o r y  a p a r t m e n t  h o u s e .  T h e  s o u t h e r n  
h a l f  o f  S q u a r e  1 0 4 ,  i m m e d i a t e l y  t o  t h e  e a s t ,  i s  z o n e d  SP-2 a n d  i s  
e n t i r e l y  o c c u p i e d  b y  a  l a r g e  i n s t i t u t i o n a l  o f f i c e  b u i l d i n g  accommoda t -  
i n g  t h e  Red C r o s s .  S q u a r e  1 2 2 ,  f u r t h e r  t o  t h e  e a s t ,  z o n e d  e n t i r e l y  SP-2, 
i s  o c c u p i e d  b y  t w o  o f f i c e  b u i l d i n g s ,  o n e  o f  t h e m  r e c e n t l y  e x p a n d e d  a t  
2 0 t h  a n d  E  S t r e e t s ,  t w o  u n i v e r s i t y  d o r m i t o r i e s ,  a  s i x - s t o r y  p a r k i n g  
g a r a g e ,  a  s u r f a c e  p a r k i n g  l o t ,  an  embassy  o r  c h a n c e r y ,  a  s a v i n g s  a n d  
l o a n  a s s o c i a t i o n ,  a n d  a  l i q u o r  s t o r e .  

1 1 .  The  m a n a g e r  o f  t h e  S h e r r y  T o w e r s  t e s t i f i e d  t h a t  t o  t h e  e a s t  
o f  t h e  s i t e  i s  a n  a l l e y  a n d  t h e n  t h e  S a u d i  A r a b i a n  Embassy .  To t h e  w e s t  
i s  a  d r i v e w a y ,  a  l i q u o r  s t o r e  a n d  a  d r u g  s t o r e .  F rom t h i s ,  t h e  w i t n e s s  
i n c l u d e d  t h a t  t h e  u s e  o f  t h e  s u b j e c t  s t r u c t u r e  was i n  h a r m o n y  w i t h  
o t h e r  u s e s  w i t h i n  t h e  i m m e d i a t e  a r e a  a n d  t h u s  m e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  
S u b - p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 1  o f  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s .  

1 2 .  As t o  S u b - p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 2 ,  t h e r e  was t e s t i m o n y  t h a t  t h e r e  
i s  p r e s e n t l y  n o  h o t e l  i n  t h e  SP D i s t r i c t  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  a n d  t h a t  t h e r e  i s  o n l y  o n e  h o t e l ,  The W a t e r g a t e ,  i n  t h e  a d j a c e n t  
S P  D i s t r i c t .  The  a p p l  i c a n t  a r g u e d  t h a t  i f  S u b - p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 2  
r e q u i r e s  t h a t  a  b a l a n c e  b e t w e e n  r e s i d e n t i a l ,  o f f i c e  a n d  h o t e l  u s e s  e x i s t s  
as t h e  r e s u l t  o f  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n ,  i t  i s  c l e a r  t h a t  
t h i s  a p p l i c a t i o n  m u s t  be  a p p r o v e d .  T h e r e  was f u r t h e r  t e s t i m o n y  t h a t  
h i s t o r i c a l l y ,  t h i s  s u b j e c t  b u i l d i n g  h a s  b e e n  o p e r a t e d  i n  a  t r a n s i e n t  
mode. T h e r e  was e v i d e n c e  t h a t  ( A )  n o  r e s i d e n t  o f  t h e  p r e m i s e s  h a d  a  
l e a s e ,  ( B )  t h e  h o t e l  s a l e s  t a x  a n d  o c c u p a n c y  t a x e s  w e r e  c o l l e c t e d  a n d  
p a i d  t o  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  ( C )  n e a r l y  e i g h t y  p e r c e n t  o f  t h e  u n i t s  
a r e  f u r n i s h e d ;  a n d  ( D )  t h e  R e n t a l  A c c o m m o d a t i o n s  O f f i c e  h a d  d e t e r m i n e d  
t h a t  a s  o f  A u g u s t ,  1 9 7 9 ,  t h e  p r e m i s e s  w e r e  m o r e  t h a n  s i x t y  p e r c e n t  
t r a n s i e n t .  

1 3 .  S u b - p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 3  l i m i t s  t h e  amoun t  o f  g r o s s  f l o o r  a r e a  
d e v o t e d  t o  f u n c t i o n  rooms a n d  e x h i b i t  s p a c e  t o  f i f t e e n  p e r c e n t  o f  t h e  
h o t e l ' s  g r o s s  f l o o r  a r e a .  The  a p p l  i c a n t  t e s t i f i e d  t h a t  a p p r o x i m a t e l y  
7 0 0  s q u a r e  f e e t  h a d  a  m i x e d  u s e  a s  f u n c t i o n  s p a c e  a n d  s l e e p i n g  accommo- 
d a t i o n s .  T h i s  s p a c e  i s  l e s s  t h a n  o n e  p e r c e n t  o f  t h e  a v a i l a b l e  107,000 
s q u a r e  f e e t  i n  t h e s e  p r e m i s e s .  

1 4 .  The  s u b j e c t  S h e r r y  T o w e r s  i s  l o c a t e d  w i t h i n  t h e  C e n t r a l  
E m p l o y m e n t  A r e a  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  S u b - p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 4 .  
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15 .  The a p p l i c a n t ' s  t r a f f i c  e x p e r t  t e s t i f i e d  t h a t  t h e r e  was 
s u f f i c i e n t  o f f - s t r e e t  p a r k i n g ,  i n c l u d i n g  e i g h t e e n  s p a c e s  w i t h i n  t h e  
b u i l d i n g  and a n o t h e r  f i f t e e n  from a  commercial pa rk ing  l o t , ' t o  s a t i s f y  
t h e  r equ i rement  of S u b - s e c t i o n  7202.1. The e x p e r t  f u r t h e r  t e s t i f i e d  
t h a t  t h e r e  was s u f f i c i e n t  l o a d i n g  b e r t h  a r e a  a v a i l a b l e ,  t h a t  t r a f f i c  
g e n e r a t e d  by t h e  premises  w i l l  no t  cause  o p e r a t i o n a l  o r  c a p a c i t y  d i f f i -  
c u l t i e s  on t h e  a d j a c e n t  s t r e e t s ,  and t h a t  t h e  l o c a t i o n  and des ign  of 
dr iveways a r e  such as  t o  avoid  dangerous o r  o b j e c t i o n a b l e  t r a f f i c  
c o n d i t i o n s .  The l a t t e r  c o n c l u s i o n  was p r e d i c a t e d  on t h e  low usage of o r  
dependence upon au tomobi le  t r a f f i c ,  t o u r  buses and del  i v e r y  v e h i c l e s .  

16 .  The O f f i c e  of  P lanning and Development by r e p o r t  d a t e d  May 
1 6 ,  1980,  recommended t h a t  t h e  a p p l i c a t i o n  be d e n i e d .  The O P D  noted  
t h r e e  a r e a s  of  concern i n  t h e  s u b j e c t  a p p l i c a t i o n .  ( a )  The purposes  
of  t h e  S P  D i s t r i c t ,  which i s  g e n e r a l l y  mapped around t h e  edge of Down- 
town, a s  t h o s e  purposes  r e l a t e  t o  OPD's genera l  p l ann ing  p o l i c i e s  i n  
t h e  C i t y  r e l a t e d  t o  what l a n d  uses  and a c t i v i t i e s  should  occur  on t h e  
edge of Downtown. ( b )  I s s u e s  t h a t  a r i s e  from t h e  Zoning Commission Case 
No. 79-1 which updated t h e  Zoning Regu la t ions  r e g a r d i n g  h o t e l c o n t r o l s  
i n  t h e  C i t y ,  ( c )  The s p e c i f i c  c r i t e r i a  r e g a r d i n g  h o t e l s  a s  a  s p e c i a l  
e x c e p t i o n  i n  t h e  S P  D i s t r i c t .  

1 7 .  The O f f i c e  of  P lanning and Development r e p o r t e d  t h a t  t h e  
number of apa r tmen t  houses c o n v e r t e d  t o  h o t e l  use i n  r e c e n t  y e a r s  on 
t h e  wes te rn  a n d  n o r t h e r n  edges of Downtown has had a  d e s t a b i l i z i n g  
e f f e c t  on some a r e a s .  This  t r e n d  and e f f e c t  has been e s p e c i a l l y  
pronounced i n  t h e  s u b j e c t  Foggy Bottom a n d  Dupont C i r c l e  ne ighborhoods ,  
and most n o t a b l y  i n  t h e  R-5-D and S P  zone d i s t r i c t s .  This  i s s u e  was 
e x p l o r e d  e x t e n s i v e l y  i n  Zoning Commission Case No. 79-1,  r e c e n t l y  
completed.  The O P D  r e p o r t  i n  t h a t  c a s e  s t a t e d  t h e  f o l l o w i n g :  

"The O f f i c e  of  P lann ing  and Development b e l i e v e s  t h e  
e x t e n t  and r a p i d i t y  of convers ions  of  apa r tmen t  b u i l d i n g s  
t o  l i c e n s e d  h o t e l s  c o n s t i t u t e s  a  s e r i o u s  problem i n  
r e s i d e n t i a l  a r e a s  a t  t h e  wes te rn  and n o r t h e r n  edges o f  
Downtown - -  c o n c e n t r a t e d  i n  t h e  Foggy Bottom, West End, 
and Dupont C i r c l e  ne ighborhoods .  The l o s s  of apar tment  
u n i t s  f o r  permanent r e s i d e n t s  i n  t h e s e  neighborhoods i s  
no t  on ly  a  problem in  terms of housing supp ly  i n  t h e  
c o n t e x t  of a  well-documented housing s h o r t a g e  and popula-  
t i o n  d e c l i n e  i n  t h e  c i t y .  I t  r e l a t e s  as  wel l  t o  p lann ing  
and zoning p o l i c i e s  which have t h e  purpose of r e t a i n i n g  
and expanding high d e n s i t y  housing around t h e  edge of  
Downtown, as  p a r t  o f  t h e  c i t y ' s  downtown development 
s t r a t e g y . "  
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1 8 .  A m a j o r  O P D  p o l i c y  c o n c e r n  i n  t h e  s u b j e c t  a p p l i c a t i o n  i s  
t h a t  c o n v e r s i o n  o f  an a d d i t i o n a l  h i g h - d e n s i t y  a p a r t m e n t  b u i l d i n g  t o  
h o t e l  u s e  i n  t h e  Foggy  B o t t o m  a r e a  and i n  t h e  s u b j e c t  SP-2 D i s t r i c t  
w i l l  f u r t h e r  c o n t r i b u t e  t o  l o s s  o f  h o u s i n g  u n i t s .  T h i s  w o u l d  d i l u t e  
t h e  p l a n n i n g  g o a l s  e s t a b l i s h e d  i n  s e v e r a l  p r e v i o u s  z o n i n g  c a s e s  o n  
t h e  e d g e  o f  Downtown a i m e d  a t  s t a b i l i z i n g  t h e  b o u n d a r y  b e t w e e n  h i g h -  
d e n s i t y  c o m m e r c i a l  u s e  w i t h i n  Downtown a n d  r e s i d e n t i a l  a r e a s  o n  t h e  
p e r i p h e r y  o f  Downtown,  a n d  c o n t r i b u t e  t o  an undue  p r e d o m i n a n c e  o f  non -  
r e s i d e n t i a l  u s e s  w i t h i n  t h e  s u b j e c t  SP D i s t r i c t .  The f a c t  t h a t  S h e r r y  
Towers  has  a p p a r e n t l y  o f f e r e d  s h o r t - t e r m  r e n t a l s  a n d  f u r n i s h e d  a p a r t -  
men ts  f o r  s e v e r a l  y e a r s ,  d i d  n o t  a l t e r  t h e  O P D  p o s i t i o n .  C o n t i n u a n c e  o f  
t h e  a p a r t m e n t  h o u s e  c e r t i f i c a t e  o f  o c c u p a n c y  i s  an  i m p o r t a n t  r e g u l a t o r y  
d e v i c e  t o  e n s u r e  t h e  c o n t i n u e d  a v a i l a b i l i t y  o f  a p a r t m e n t s  o v e r  t h e  medium 
and  l o n g  t e r m ,  e v e n  i f  many o f  t h e  a p a r t m e n t s  a r e  a v a i l a b l e  t o  v i s i t o r s  
o n  a  s h o r t - t e r m  b a s i s  u n d e r  c u r r e n t  m a r k e t  c o n d i t i o n s .  

19 .  The O f f i c e  o f  P l a n n i n g  a n d  D e v e l o p m e n t  r e p o r t e d  t h a t  t h e  s u b j e c t  
Foggy  B o t t o m  a r e a  a l r e a d y  has a  s u b s t a n t i a l  number  o f  h o t e l s  w i t h i n  a  
s m a l l  p r o p o r t i o n  o f  t h e  l a n d  a r e a  i n  t h e  c i t y .  T h e s e  i n c l u d e  b o t h  
e s t a b l i s h e d  c o m m e r c i a l  h o t e l s  a n d  c o n v e r s i o n s  i n  r e c e n t  y e a r s .  B u i l d i n g s  
c o n v e r t e d  f r o m  a p a r t m e n t  t o  h o t e l  use  i n  t h e  p a s t  f e w  y e a r s  i n c l u d e :  

The I n t r i g u e ,  824  New H a m p s h i r e  Avenue ,  N . W . ,  n i n e t y - s i x  
u n i t s  
The Lombardy ,  2019 I S t r e e t ,  N . W . ,  1 1 9  u n i t s  
The R i v e r  I n n ,  9 2 4  - 2 5 t h  S t r e e t ,  N.W.,128 u n i t s  
One W a s h i n g t o n  C i r c l e ,  1 5 4  u n i t s  
The s u b j e c t  M i c h e l l e  T o w e r s ,  2116  F  S t r e e t ,  N.W., 121  u n i t s  

C o m m e r c i a l  h o t e l s  a r e  as f o l l o w s :  

A l l e n  Lee ,  2224  F S t r e e t ,  N.W., e i g h t y - n i n e  r o o m s / s u i  t e s  
H a w t h o r n e ,  2134  G S t r e e t ,  N.W., 1 2 5  r o o m s / s u i t e s  
Howard  J o h n s o n  M o t o r  I n n ,  2601 V i r g i n i a  Avenue,  N.W. 

1 9 4  r o o m s / s u i t e s  
W a t e r g a t e ,  2 6 5 0  V i r g i n i a  Avenue,  N . W . ,  2 3 8  r o o m s / s u i  t e s  
P a r k  C e n t r a l ,  705 - 1 8 t h  S t r e e t ,  N . W . ,  2 4 0  r o o m s / s u i t e s  

I n  a d d i t i o n ,  t h e r e  a r e  f o u r  a p a r t m e n t  h o u s e s  o f f e r i n g  a c c o m m o d a t i o n s  
p r i m a r i l y  t o  s h o r t - t e r m  v i s i t o r s ,  c o m p r i s i n g  a  t o t a l  o f  508 u n i t s .  
These  e s t a b l i s h m e n t s  d o  n o t  h a v e  a  h o t e l  l i c e n s e  o r  C e r t i f i c a t e  o f  
Occupancy  and  a r e  t h u s  o u t s i d e  t h e  s c o p e  o f  h o t e l  c o n t r o l s  i n  z o n i n g .  
However ,  t h e y  w e r e  n o t e d  t o  r e f l e c t  t h e  d e g r e e  o f  r e d u c t i o n  i n  pe rma-  
n e n t  h o u s i n g  s u p p l y  i n  t h e  a r e a  i n  o r d e r  t o  mee t  t h e  s t r o n g  demand f o r  
v i s i t o r  a c c o m m o d a t i o n s  i n  t h i s  a r e a .  E x c l u d i n g  t h e  a p a r t m e n t  h o u s e s ,  
t h e r e  a r e  t e n  h o t e l s  i n  t h e  a r e a ,  i n c l u d i n g  2116 F S t r e e t ,  i n  p r o c e s s ,  
h a v i n g  a  t o t a l  o f  1 ,382 rooms o r  s u i t e s .  T h i s  i s  j u s t  u n d e r  o n e - s i x t h  
o f  t h e  t o t a l  o f  t h e  s i x t y - s i x  h o t e l s  i n  t h e  e n t i r e  c i t y .  I n  t h e  o p i n i o n  
o f  t h e  O P D ,  t h i s  i s  a n  a m p l e  number  f o r  o n e  s m a l l  a r e a  o f  t h e  c i t y ,  
e s p e c i a l l y  as o n l y  t h r e e  o f  t h e  h o t e l s  a r e  i n  c o m m e r c i a l  d i s t r i c t s .  
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20 .  The O P D  r e p o r t e d  t h a t  t h e  f i r s t  c r i t e r i o n  f o r  h o t e l  u se  i n  
SP D i s t r i c t s ,  S u b - p a r a g r a p h  4101 .481 ,  r e q u i r e s  t h a t  t h e  h e i g h t ,  bu lk  
and d e s i g n  o f  t h e  h o t e l  be i n  harmony w i t h  n e i g h b o r i n g  u s e s  a n d  
p r o p e r t y ,  and i n d i c a t e s  t h a t  t h e  Board may r e q u i r e  s p e c i a l  t r e a t m e n t  
a s  t o  d e s i g n ,  s e t  b a c k ,  s c r e e n i n g ,  l a n d s c a p i n g ,  s i g n  c o n t r o l s  and 
o t h e r  f e a t u r e s  a s  n e c e s s a r y .  As t h e  s u b j e c t  b u i l d i n g  i s  a l r e a d y  i n  
e x i s t e n c e ,  t h e  l a t t e r  c r i t e r i a  i s  n o t  a  major  i s s u e .  The s u b j e c t  
b u i l d i n g  i s  a b u t t e d  on t h e  w e s t  by a  commercia l  b u i l d i n g  c o n t a i n i n g  
a  d rug  s t o r e  and a  l i q u o r  s t o r e ,  and on t h e  e a s t  by an embassy o r  
c h a n c e r y  and a  p r i v a t e  c l u b .  

21.  S u b - p a r a g r a p h  4101 .482 ,  s t a t e s  "Approva l  o f  t h e  h o t e l  o r  
s h a l l  r e s u l t  i n  a  b a l a n c e  o f  r e s i d e n t i a l ,  o f f i c e ,  and h o t e l  o r  i n n  u s e s  
i n  t h e  SP D i s t r i c t  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  h o t e l  o r  i n n . "  The b u i l d i n g  
a t  2117 E S t r e e t ,  N . W . ,  i s  l o c a t e d  w i t h i n  an i r r e g u l a r  shaped  SP-2 
D i s t r i c t  ex  t end ing  f rom 22nd S t r e e t  and V i r g i n i a  Avenue on t h e  w e s t  t o  
1 9 t h  S t r e e t  on t h e  e a s t .  AS found  i n  F i n d i n g  No. 9 ,  t h e r e  a r e  a  v a r i e t y  
of u s e s .  I t  was t h e  o p i n i o n  o f  t h e  O P D  t h a t  t h e  m i x t u r e  of  u s e s  i s  
a1 r e a d y  s u b s t a n t i a l l y  domina t ed by o f f i c e ,  i n s t i t u t i o n a l ,  r e t a i l  and 
p a r k i n g  u s e s ,  and t h a t  t h e  s u b j e c t  b u i l d i n g  s h o u l d  t h e r e f o r e  remain  i n  
r e s i d e n t i  a1 u s e .  The O f f i c e  o f  P l a n n i n g  and Development be1 i e v e d  t h a t  
a p p r o v a l  o f  t h i s  a p p l i c a t i o n  would be i n c o n s i s t e n t  w i t h  c i t y  g o a l s  and 
p o l i c i e s ,  and t h e  i n t e n t  and p u r p o s e  o f  t h e  Zoning R e g u l a t i o n s .  The 
Board c o n c u r s  i n  t h e  O P D  r e p o r t .  

22.  Adv i so ry  Neighborhood Commission - 2A and a  t e n a n t  o f  t h e  
S h e r r y  Towers opposed  t h e  a p p l i c a t i o n  on t h e  g rounds  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  
was o p e r a t i n g  S h e r r y  Towers a s  a  h o t e l  w i t h o u t  a  v a l i d  C e r t i f i c a t e  o f  
Occupancy.  The re  was t e s t i m o n y  t h a t  t h e  t e n a n t s  o f  ShewyTower s  had r e -  
c e j v e d  n o t i c e  t h a t  t h e y  were  now l i v i n g  i n  a  h o t e l  and s h o u l d  n o t i f y  t h e  
management o f  t h e  day t h e y  p l a n  t o  v a c a t e .  There  were  a d v e r t i s e m e n t s  
and a  n o t e  c a r d  t h a t  r e f e r r e d  t o  S h e r r y  Towers a s  a  h o t e l .  S h e r r y  Towers 
i s  a l s o  l i s t e d  a s  a  h o t e l  a s  p a r t  o f  t h e  Wayside Hote l  Group .There  w a s f u r -  

t h e r  t e s t i m o n y  t h a t  t h e  M i c h e l l e  Towers a t  2116 F S t r e e t  was o p e r a t e d  a s  
a  p a r t  o f  t h e  S h e r r y  Towers Hote l  when M i c h e l l e  Towers d i d  n o t  have a  
C e r t i f i c a t e  o f  Occupancy a s  a  h o t e l .  P a r a g r a p h  3105 .34  o f  t h e  Zoning 
R e g u l a t i o n s  p e r m i t  a  h o t e l  i n  an R - 5 - D  D i s t r i c t  i f  t h e  h o t e l  was i n  
e x i s t e n c e  a s  o f  May 1 6 ,  1980  w i t h  a  v a l i d  C e r t i f i c a t e  o f  Occupancy.  O n  
t h e  b a s e s  o f  a  h o t e l  C e r t i f i c a t e  o f  Occupancy o b t a i n e d  s u b s e q u e n t  t o  
May 1 6 ,  1980 a  l i c e n s e  was g r a n t e d  t o  o p e r a t e  a  r e s t a u r a n t  a t  M i c h e l l e  
Towers.  The r e s t a u r a n t  a l s o  s e r v i c e s  t h e  r e s i d e n t s  o f  t h e  S h e r r y  Towers .  
In a  b r o c h u r e ,  t h e  S h e r r y  Towers Hote l  i s  l i s t e d  a s  b e i n g  l i s t e d  a t  
2116 F S t r e e t  and 2117 E S t r e e t ,  N . W .  The A N C  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  f u r t h e r  
i n t e n t  o f  t h e  a p p l i c a n t  t o  c o m m e r c i a l i z e  t h e  s u b j e c t  ne ighbo rhood  i s  
shown by hav ing  a  d o o r  t o  t h i s  r e s t a u r a n t  open t o  t h e  s t r e e t ,  w i t h  a  
s i g n  on t h e  d o o r  announc ing  t h e  S h e r r y  C a f e .  T h e r e  i s  a l s o  a  sandwich  
boa rd  s i g n  l o c a t e d  on p u b l i c  s p a c e  i n  t h e  f r o n t  o f  t h e  b u i l d i n g  c a l l i n g  
t he p u b l i c ' s  a t t e n t i o n  t o  t h e  r e s t a u r a n t  and f l y e r s  were  d i s t r i b u t e d  
unde r  t h e  w i n d s h i e l d  w i p e r s  o f  a l l  t h e  a u t o m o b i l e s  w i t h i n  a  one b l o c k  
r a d i u s .  
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23 .  The A d v i s o r y  N e i g h b o r h o o d  C o m m i s s i o n  f u r t h e r  t e s t i f i e d  t h a t  
t h e  s u b j e c t  a p p l i c a t i o n  i s  an a t t e m p t  t o  add  t o  t h e  d i s p r o p o r t i o n a t e  
number  o f  h o t e l s  a l r e a d y  i n  Foggy  B o t t o m  a n d  West  End.  T h i s  a t t e m p t  
i s  i n i m i c a l  t o  t h e  G o a l s  a n d  P o l i c i e s  A c t  o b j e c t i v e  o f  p r o v i d i n g  
a f f o r d a b l e  h o u s i n g  t o  c i t y  r e s i d e n t s .  W i t h i n  ANC-2A, t h e r e  a r e  a1 r e a d y  
2 2 8 6  h o t e l  rooms o r  s u i t e s  i n  e x i s t e n c e ,  o r  a u t h o r i z e d  and  u n d e r  c o n -  
s t r u c t i o n .  T h i s  i s  a  t r e m e n d o u s  b u r d e n  ANC-2A b e a r s  b y  a c c o m m o d a t i n g  
h o t e l s .  O f  t h e  21901  h o t e l  rooms c i t e d  b y  O P D  i n  i t s  March  28 ,  1979  
f i l i n g  i n  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  Case 7 9 - 1 ,  t h e  s u b j e c t  A N C  has  e l e v e n  p e r -  
c e n t .  T h i s  s h o u l d  be  compared  w i t h  t h e  t w o  p e r c e n t  t h e  A N C  has  o f  t h e  
c i t y ' s  p o p u l a t i o n .  

24 .  The A N C  n o t e d  t h a t  h o u s i n g ,  w h e t h e r  r e n t e d  o r  o c c u p a n t  owned,  
i s  e x t r e m e l y  s c a r c e  i n  t h e  c i t y .  P r a c t i c a l  e x p e r i e n c e  i n  ANC-2A i n d i c a t e s  
a  v a c a n c y  r a t e  w h i c h  w o u l d  b e  e v e n  l o w e r  t h a n  t h e  c i t y  a v e r a g e ,  w i t h  
v a c a n t  u n i t s  b e i n g  w e l l  b e l o w  o n e - h a l f  o f  o n e  p e r c e n t .  T h i s  h o u s i n g  
c r u n c h  has  c o n t i n o u s l y  w o r s e n e d  as b u i l d i n g s  h a v e  been  c o n v e r t e d  t o  
c o n d o m i n i u m s  and  c o o p e r a t i v e s  and t h e  p o o r  and  p e o p l e  o n  f i x e d  i n c o m e s  
h a v e  been d i s p l a c e d .  

2 5 .  The A N C  a r g u e d  t h a t  t h e  s u b j e c t  a p p l i c a t i o n  s e e k s  t o  remove  
121  r e n t a l  a p a r t m e n t  u n i t s  f r o m  t h e  m a r k e t  t o  c o n v e r t  t hem t o  a  h o t e l .  
The s u b j e c t  a r e a ,  i s  i n  a n  e x t r e m e l y  d e l i c a t e  b a l a n c e  b e t w e e n  r e s i d e n -  
t i a l  u s e s  o n  t h e  o n e  hand ,  a n d  h o t e l s ,  o f f i c e s  o r  r e t a i l  s t o r e s  o n  
t h e  o t h e r .  C o n v e r s i o n  o f  t h e  S h e r r y  Towers  w o u l d  w i p e  o u t  o v e r  t h i r t y  
one  p e r c e n t  o f  t h e s e  r e m a i n i n g  h o u s i n g  u n i t s  and  w o u l d  n e i t h e r  p r o m o t e  
ha rmony  n o r  a  b a l a n c e  o f  u s e s  w i t h  r e s i d e n c e s .  

26 .  As t o  t h e  i s s u e  o f  p a r k i n g  f a c i l i t i e s ,  t h e  ANC t e s t i f i e d  t h a t  
S e c t i o n  7201 o f  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  r e q u i r e s  t h a t  t h e r e  b e  o n e  
p a r k i n g  s p a c e  f o r  e a c h  f o u r  s l e e p i n g  rooms o r  s u i t e s .  M a k i n g  a  c o n -  
s e r v a t i v e  i n t e r p r e t a t i o n  o f  t h i s ,  and  c o u n t i n g  e a c h  a p a r t m e n t  as  o n l y  
one room c l e a r l y  i n d i c a t e s  a  r e q u i r e m e n t  f o r  t h i r t y  p a r k i n g  s p a c e s .  
The S h e r r y  Towers  has  o n l y  e i g h t e e n  s p a c e s  a v a i l a b l e  and n o  o t h e r  
l o c a t i o n  o n  i t s  l o t  w h e r e  a d d i t i o n a l  s p a c e s  c o u l d  b e  p r o v i d e d .  T h i s  i s  
o n e  g r o u n d  f o r  d e n i a l  o f  t h e  a p p l i c a t i o n .  The a p p l i c a n t s  h a v e  s t a t e d  
t h a t  a d d i t i o n a l  p a r k i n g  w i l l  be  a v a i l a b l e  a t  t h e  C o l o n i a l  p a r k i n g  g a r a g e  
on  2 0 t h  S t r e e t .  However ,  P a r a g r a p h  7 2 0 5 . 3 3  s t a t e s  t h a t  i n  n o  e v e n t  
s h a l l  a c c e s s o r y  p a r k i n g  s p a c e s  be l o c a t e d  m o r e  t h a n  8 0 0  f e e t  f r o m  t h e  
l o t  l i n e  o f  t h e  h o t e l .  By means o f  t h e  m o s t  d i r e c t  a c c e s s ,  " E "  S t r e e t ,  
t h e  t w o  l o t s  a r e  i n  e x c e s s  o f  800  f e e t  a p a r t .  

27 .  A h o t e l  a l s o  r e q u i r e s  a  l o a d i n g  b e r t h ,  a c c o r d i n g  t o  S u b - s e c t i o n  
7302.1 .  The A N C  a r g u e d  t h a t  t h e r e  i s  no p l a c e  m e e t i n g  t h e  t w e l v e  b y  
t w e n t y  f o o t  r e q u i r e m e n t ,  o t h e r  t h a n  b y  b l o c k i n g  e i t h e r  t h e  s t r e e t ,  t h e  
a l l e y  o r  t h e  d r i v e w a y  t o  t h e  g a r a g e .  A l t h o u g h  t h e  a p p l i c a n t s  s t a t e  
t h a t  t h e r e  a r e  l o a d i n g  b e r t h s  i n  t h e  p r i v a t e  d r i v e w a y ,  t h i s  d r i v e  i s  
s o l e  a c c e s s  t o  t h e  g a r a g e  and i s  o n l y  1 0 . 4  f e e t  w i d e  a t  i t s  n a r r o w e s t  
p o i n t .  P a r k i n g  o n e  t r u c k  d e n i e s  a c c e s s  t o  any  o t h e r  v e h i c l e .  I n  a d d i -  
t i o n ,  s e v e r a l  o f  t h e  n e a r b y  r e s i d e n t s  h a v e  c o m p l a i n e d  t o  t h e  A N C  a b o u t  

t h e  t o u r  b u s e s  p a r k i n g  a l l  n i g h t  i n  f r o n t  o f  t h e  M i c h e l l e  Towers  
b u i l d i n g .  As t h e r e  a r e  n o  o f f - s t r e e t  p a r k i n g  s p a c e s  f o r  t h e s e  b u s e s ,  
t h i s  c r e a t e s  an  a d v e r s e  i m p a c t  o n  t h e  c o m m u n i t y .  
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2 8 .  The B o a r d  c o n c u r s  i n  t h e  b a s i c  t e n o r  o f  t h e  i s s u e s  o f  t h e  
ANC a n d  i n  i t s  g e n e r a l  r e c o m m e n d a t i o n  o f  t h e  d e n i a l  o f  t h e  a p p l i c a t i o n .  

29 .  T h e r e  was o n e  l e t t e r  o f  r e c o r d  i n  o p p o s i t i o n  t o  t h e  
a p p l  i c a t i o n .  

30 .  The C o m m u n i t y  L e g a l  C l i n i c  o f  G e o r g e  W a s h i n g t o n  U n i v e r s i t y  
r e p r e s e n t e d  a  t e n a n t  o f  t h e  S h e r r y  T o w e r s  i n  o p p o s i t i o n .  The  g r o u n d s  
w e r e  common t o  t h e  i s s u e s  r a i s e d  b y  t h e  OPD a n d  t h e  ANC. 

CONCLUSIONS OF LAW AND OPINION: 

B a s e d  o n  t h e  r e c o r d ,  t h e  B o a r d  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  a p p l i c a t i o n ,  
as a d v e r t i s e d ,  s o u g h t  r e l i e f  t h r o u g h  a  r e q u e s t  f o r  a  v a r i a n c e  a n d  f o r  
a  s p e c i a l  e x c e p t i o n .  The  B o a r d  n o t e s  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  a t  t h e  p u b l i c  
h e a r i n g  amended t h e  a p p l i c a t i o n  s o  t h a t  t h e  v a r i a n c e  f r o m  t h e  l o a d i n g  
r e q u i r e m e n t s  i s  n o  l o n g e r  r e q u e s t e d .  The  B o a r d  f u r t h e r  n o t e s  t h a t  
a l t h o u g h  t h e  B o a r d  a t  t h e  p u b l i c  h e a r i n g  r e q u e s t e d  f u r t h e r  v e r i f i c a t i o n  
f r o m  t h e  Z o n i n g  A d m i n i s t r a t o r  as  t o  t h i s  i s s u e , s u c h  e v i d e n c e  was n e v e r  
s u b m i t t e d .  As t o  t h e  s p e c i a l  e x c e p t i o n ,  t h i s  r e l i e f  c a n  b e  g r a n t e d  if 
t h e  e v i d e n c e  a d d u c e d  s a t i f i e s  t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  P a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8  o f  
t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  a n d  i f  t h e  r e l i e f  c a n  b e  g r a n t e d  as i n  h a r m o n y  
w i t h  t h e  g e n e r a l  p u r p o s e  a n d  i n t e n t  o f  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  a n d  w i l l  
n o t  t e n d  t o  a f f e c t  a d v e r s e l y  t h e  u s e  o f  n e i g h b o r i n g  p r o p e r t y .  

B e f o r e  a d d r e s s i n g  i t s e l f  t o  t h e  s p e c i a l  e x c e p t i o n  r e q u e s t e d ,  t h e  
B o a r d  i s  o f  t h e  o p i n i o n  t h a t  i t  m u s t  f i r s t  a d d r e s s  i t s e l f  t o  t h e  s i t u a -  
t i o n  w h e r e i n  t h e  s u b j e c t  S h e r r y  T o w e r s , w h i c h  h a s  a  v a l i d  C e r t i f i c a t e  o f  
O c c u p a n c y  as  an a p a r t m e n t  h o u s e  h a s  i n  f a c t  f o r  a l l  i n t e n t s  a n d  p u r p o s e s  
b e e n  h o l d i n g  i t s e l f  o u t  t o  t h e  p u b l i c  as  a  h o t e l ,  as e v i d e n c e d  i n  F i n d i n g s  
Nos .  1 1 ,  1 5  a n d  1 6 .  S h e r r y  T o w e r s  h a s  a  c e r t i f i c a t e  o f  o c c u p a n c y  f o r  
an  a p a r t m e n t  h o u s e  o f  1 1 9  u n i t s .  E i g h t y  p e r c e n t  o f  t h e  u n i t s  a r e  f u r -  
n i s h e d ,  n o  r e s i d e n t  o f  t h e  p r e m i s e s  has  a  l e a s e ,  s i x t y  p e r c e n t  o f  t h e  
r e s i d e n t s  a r e  t r a n s i e n t s ,  n o t i c e  has  b e e n  g i v e n  t o  t h e  t e n a n t s  t h a t  t h e y  
a r e  now 1  i v i n g  i n  a  h o t e l ,  t h e r e  w e r e  h a n d - o u t  a d v e r t i s e m e n t s  a n n o u n c i n g  
S h e r r y  T o w e r s  as  a  h o t e l ,  t h e  r a t e  c a r d  e v i d e n c e s  S h e r r y  Towers  a s  a  
h o t e l  a n d  S h e r r y  T o w e r s  i s  1  i s t e d  as  a  h o t e l  as  p a r t  o f  t h e  W a y s i d e  
H o t e l  G r o u p .  The  B o a r d  c o n c l u d e s  t h a t  s u c h  m i s r e p r e s e n t a t i o n  i s  i l l e g a l .  
The  a p p l i c a n t  now s e e k s  t o  h a v e  t h e  B o a r d  v a l i d a t e  i t s  i l l e g a l  a c t i v i t y .  
The  a p p l i c a n t  s u g g e s t s  t h a t  t h e  s t a m p o f  v a l i d i t y  w i l l  n o t  a f f e c t  t h e  
n e i g h b o r h o o d  s i n c e  S h e r r y  T o w e r s  c a n  now c o n t i n u e  t o  c a r r y  o u t  t h e  same 
f u n c t i o n s  a n d  o p e r a t i o n s  v a l  i d i  t y  w h e r e a s  f o r m e r l y  t h e y  w e r e  i n v a l  i d .  
The  B o a r d  r e f u s e s  t o  s a n c t i o n  s u c h  a c t i v i t y .  
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As t o  t h e  s p e c i a l  e x c e p t i o n ,  b a s e d  o n  t h e  r e p o r t  o f  t h e  OPD and t h e  
t e s t i m o n y  o f  t h e  ANC a t  t h e  pub l i c  hearing, t h e  Board c o n c l u d e s  t h a t  
t h e  a p p l i c a n t  h a s  n o t  m e t  t h e  b u r d e n  o f  p r o o f  i n  c o m p l y i n g  w i t h  Sub-  
p a r a g r a p h s 4 1 0 1 . 4 8 2  a n d  41 0 1 . 4 8 5  o f  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s .  Sub -  
p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 2  r e q u i r e s  t h a t  f o r  t h e  S h e r r y  T o w e r s  t o  b e  a p p r o v e d  
as a  h o t e l ,  t h e r e  m u s t  b e  c r e a t e d  a  r e s u l t a n t  b a l a n c e  o f  r e s i d e n t i a l ,  

o f f i c e  a n d h o t e l  u s e s  i n  t h e  S P  D i s t r i c t  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  h o t e l .  
The  OPD r e p o r t e d  t h a t  t h e r e  a r e  t e n  h o t e l s  i n  t h e  s u b j e c t  Foggy  B o t t o m  
a r e a  w h i c h  n u m b e r  i s  a p p r o x i m a t e l y  o n e - s i x t h  o f  t h e  s i x t y - s i x  
h o t e l s  i n  t h e  e n t i r e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .  The  OPD c o n c l u d e d  t h a t  s u c h  
a  number  i s  a m p l e  f o r  one  s m a l l  a r e a  o f  t h e ,  c i t y  as  i n  F o g g y  B o t t o n ,  
a n d  t h e  B o a r d  c o n c u r s .  The  s u b j e c t  a r e a  i s  d o m i n a t e d  b y  o f f i c e s ,  i n s t i -  
t u t i o n a l ,  r e t a i l  a n d  p a r k i n g  u s e s .  T h e  s u b j e c t  r e s i d e n t i a l  u s e  i s  n e e d e d  
t o  a v o i d  an i m b a l a n c e  o f  u s e s .  The  a p p l i c a n t  h a s  a r g u e d  f o r  a  d i f f e r e n t  
i n t e r p e r t a t i o n  o f  S u b - p a r a g r a p h  41  0 1 . 4 8 2  a n d  u r g e s  t h a t  s a i d  s e c t i o n  
r e q u i r e s  a  h o t e l  u s e  i n  t h e  s u b j e c t  S P  a r e a  w h e r e  p r e s e n t l y  t h e r e  i s  
n o n e .  T h e  B o a r d  r e j e c t s  t h e  a r g u m e n t .  The  BZA c a n  a p p r o v e  a  h o t e l  
p r o v i d e d  t h a t  a p p r o v a l  s h a l l  r e s u l t  i n  a  b a l a n c e  o f  r e s i d e n t i a l ,  o f f i c e  
a n d  h o t e l  u s e  i n  t h e  S P  D i s t r i c t  i n  t h e  v i c i n i t y  o f  t h e  h o t e l .  T h e r e  
i s  n o  r e q u i r e m e n t  t h a t  t h e  BZA b a l a n c e  t h e  s p e c i f i c  d i s t r i c t .  Any 
a p p r o v a l  s h a l l  n o t  c r e a t e  an  i m b a l a n c e .  

As t o  S u b - p a r a g r a p h  4 1 0 1 . 4 8 5 ,  t h e  B o a r d  i s  o f  t h e  o p i n i o n  t h a t  
a m p l e  p a r k i n g  s p a c e s  a r e  n o t  b e i n g  p r o p o s e d  s o  as t o  a v o i d  u n d u l y  
i m p a c t i n g  p a r k i n g  o r  t r a f f i c  o n  t h e  s u r r o u n d i n g  s t r e e t s .  A p p r o x i m a t e l y  
t h i r t y  p a r k i n g  s p a c e s  a r e  r e q u i r e d  f o r  t h e  p r o p o s e d  h o t e l  u s e .  S h e r r y  
T o w e r s ,  as an  a p a r t m e n t  h o u s e ,  h a d  t w e n t y  s p a c e s  a v a i l a b l e  o n  t h e  s i t e .  
O n l y  e i g h t e e n  o f  s u c h  s p a c e s  a r e  u s e a b l e .  Two o f  t h e  s p a c e s  w e r e  l o s t  
when t h e  managemen t  c o n s t r u c t e d  a  s t o r a g e  f a c i l i t y .  T h i s  i s  n o n - c o n -  
f o r m i n g  r e g a r d i n g  e i t h e r  a p a r t m e n t  h o u s e  o r  h o t e l  u s e .  The  a p p l i c a n t  
t e s t i f i e d  t h a t  a d d i t i o n a l  p a r k i n g  s p a c e s  w i l l  b e  a v a i l a b l e  a t  t h e  C o l o -  
n i a l  P a r k i n g  g a r a g e  o n  2 0 t h  S t r e e t .  The  B o a r d  i s  o f  t h e  o p i n i o n  t h a t  
t h e s e  a d d i t i o n a l  s p a c e s  a r e  n o t  p e r m a n e n t  i n  n a t u r e ,  b e i n g  s u b j e c t ,  
among o t h e r  i t e m s ,  t o  t h e  v e r y  c o n t i n u e d  e x i s t e n c e  o f  t h e  g a r a g e .  T h e  
B o a r d  h a s  g i v e n  t h e w e i g h t r e q u i r e d  t o  t h e  i s s u e s  a n d  c o n c e r n s  o f  t h e  ANC. 

The  B o a r d  c o n c l u d e s ,  f o r  a l l  t h e  a b o v e  r e a s o n s ,  t h a t  t h e  a p p l i c a -  
t i o n  CANNOT BE GRANTED. A c c o r d i n g l y ,  i t  i s  ORDERED t h a t  t h e  a p p l i c a t i o n  
i s  DENIED. 

VOTE: 5 - 0  ( W a l t e r  B.  L e w i s ,  C h a r l e s  R .  N o r r i s ,  W i l l i a m  F.  M c I n t o s h ,  
L e o n a r d  L. M c C a n t s a n d  C o n n i e  F o r t u n e  t o  D E N Y ) .  
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BY ORDER O F  THE D.C.  BOARD O F  Z O N I N G  A D J U S T M E N T  

A T T E S T E D  B Y :  
S T E V E N  E .  S H E R  
E x e c u t i v e  D i r e c t o r  

FINAL D A T E  O F  O R D E R :  4 M A Y  1901 

UNDER S U B - S E C T I O N  8 2 0 4 . 3  O F  THE Z O N I N G  R E G U L A T I O N S  "NO D E C I S I O N  OR 
ORDER O F  T H E  BOARD S H A L L  T A K E  E F F E C T  U N T I L  T E N  DAYS A F T E R  H A V I N G  
BECOM F I N A L  P U R S U A N T  TO THE S U P P L E M E N T A L  R U L E S  O F  P R A C T I C E  AND 
PROCEDURE BEFORE T H E  BOARD O F  Z O N I N G  A D J U S T M E N T . "  


