
GOVERNMENT OF THE DISTRICT OF COLUMBIA 
BOARD OF ZONING ADJUSTMENT 

A p p l i c a t i o n  No. 1 3 4 8 0 ,  o f  K e n n e t h  N. B r a g g ,  p u r s u a n t  t o  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  v a r i a n c e s  f r o m  t h e  
p r o h i b i t i o n  a g a i n s t  a l l o w i n g  an a d d i t i o n  t o  a n  e x i s t i n g  f l a t  w h i c h  
now e x c e e d s  t h e  a l l o w a b l e  p e r c e n t a g e  o f  l o t  o c c u p a n c y  ( P a r a g r a p h  
7 1 0 7 . 2 1  ) ,  t h e  l o t  o c c u p a n c y  r e q u i r e m e n t s  ( S u b - s e c t i o n  3 3 0 3 . 1  a n d  
P a r a g r a p h  7 1 0 7 . 2 3 ) ,  t h e  c l o s e d  c o u r t  a r e a  a n d  w i d t h  r e q u i r e m e n t s  
( S u b - s e c t i o n  3 3 0 6 . 1  a n d  P a r a g r a p h  7 1 0 7 . 2 2 )  a n d  t h e  r e a r  y a r d  
r e q u i r e m e n t s  ( S u b - s e c t i o n  3 3 0 4 . 1  a n d  P a r a g r a p h  7 1 0 7 . 2 2 )  f o r  a  
p r o p o s e d  r e a r  d e c k  on an e x i s t i n g  f l a t  w h i c h  i s  a  n o n - c o n f o r m -  
i n g  s t r u c t u r e  i n  a n  R-4  D i s t r i c t  a t  t h e  p r e m i s e s  1 0 5  " E "  S t r e e t ,  
S .  E . ,  ( S q u a r e  7 3 6  a n d  L o t  1 0 3 ) .  ___ - - -- 

HEARING DATE: 

DECISION DATE: 

A p r i l  2 2 ,  1 9 8 1  

May 6,  1 9 8 1  

F INDINGS OF FACT: 

1 .  T h e  s u b j e c t  p r o p e r t y  i s  l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o f  
" E "  S t r e e t  b e t w e e n  1 s t  a n d  2nd  S t r e e t s ,  S .  E. I t  i s  i n  a n  R-4  
D i s t r i c t  a t  p r e m i s e s  k n o w n  a s  1 0 5  " E "  S t r e e t ,  S .  E. 

2 .  The  p r o p e r t y  i s  p r e s e n t l y  i m p r o v e d  w i t h  a  2% s t o r y  b r i c k  
s t r u c t u r e  u s e d  a s  a  t w o  f a m i l y  u n i t .  

3 .  T h e  s u b j e c t  l o t  i s  1 6 . 5  f e e t  w i d e  b y  7 9 . 2 5  f e e t  d e e p .  
T h e  s t r u c t u r e  o c c u p i e s  t h e  e n t i r e  w i d t h  o f  t h e  l o t  a n d  i s  a t t a c h e d  
t o  a d j o i n i n g  u n i t s  o n  e i t h e r  s i d e .  A t  t h e  r e a r  o f  t h e  e x i s t i n g  
d w e l l i n g  i s  a  p r o j e c t i n g  p o r t i o n  o f  t h e  b a s e m e n t  m e a s u r i n g  8 . 5  
f e e t  b y  6 . 5  f e e t .  T h e  t o p  o f  t h e  p r o j e c t i o n  s e r v e s  a s  t h e  l a n d i n g  
a n d  p o r c h  a r e a  a t  t h e  r e a r  d o o r  o f  t h e  f i r s t  f l o o r  o f  t h e  h o u s e .  

4 .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  c o n s t r u c t  a  o n e - s t o r y  g r e e n -  
h o u s e  o n  t o p  o f  t h e  e x i s t i n g  r e a r  p o r c h ,  a n d  t o  e x t e n d  a  d e c k  a t  
t h e  l e v e l  o f  t h e  e x i s t i n g  p o r c h  t o  w i t h i n  s i x  i n c h e s  o f  t h e  r e a r  
l o t  l i n e .  T h e  d e c k  i s  1 5 . 5  f e e t  d e e p  b y  1 6 . 5  f e e t  w i d e .  T h e  d e c k  
a r e a  t o  b e  c o v e r e d  w i t h  f l o o r i n g  i s  t e n  f e e t  w i d e .  T h e  a r e a  on 
e i t h e r  s i d e  o f  t h e  d e c k  w i l l  b e  c o v e r e d  w i t h  t r a n s l u c e n t  p l a s t i c  
t o  a d m i t  n a t u r a l  1  i g h t  t o  t h e  a d d i t i o n  b e l o w .  E x c a v a t i o n  o f  t h e  
r e a r  y a r d  w i l l  b e  n e c e s s a r y  t o  a c h i e v e  a p p r o p r i a t e  c e i l i n g  h e i g h t  
f o r  t h e  a d d i t i o n .  The  a d d i t i o n  b e l o w  t h e  d e c k  w i l l  s e r v e  as a  
g a r a g e  a n d  t r a s h  r o o m .  

5 .  The  a d j o i n i n g  l o t s  t o  t h e  e a s t  a n d  w e s t  o f  t h e  s u b j e c t  
p r o p e r t y  c o n t a i n  s t r u c t u r e s  i n  t h e i r  r e a r  y a r d s .  L o t  1 0 4 ,  e a s t  o f  
t h e  p r o p e r t y  i n  q u e s t i o n ,  c o n t a i n s  a s t r u c t u r e  f o u r t e e n  f e e t  b y  
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s i x t e e n  f e e t ,  12 .5  f e e t  in h e i g h t  a t  t h e  r e a r  p r o p e r t y  l i n e  a b u t t i n g  
t h e  l o t  l i n e  wi th  l o t  103.  L o t  102,  wes t  of t h e  p r o p e r t y  in 
q u e s t i o n ,  c o n t a i n s  a  s t r u c t u r e  s i x t e e n  f e e t  by n i n e t e e n  f e e t , a p p r o x i -  
mate ly  10 .5  f e e t  h i g h ,  wi th  a  s i x  f o o t  f e n c e  a t  t h e  roof  l e v e l  
making t h e  e f f e c t i v e  h e i g h t  some 16 .5  f e e t  above t h e  l e v e l  of t h e  
a l l e y .  This  s t r u c t u r e  i s  l o c a t e d  a t  t h e  r e a r  of l o t  102 and a b u t s  
the  wes tern  p r o p e r t y  1 i n e  of t h e  r e a r  of l o t  103.  

6 .  The R-4 D i s t r i c t  r e q u i r e s  a  minimum l o t  a r e a  of 1 ,800 
s q u a r e  f e e t .  The s i t e  in q u e s t i o n  c o n t a i n s  1 , 3 0 7 . 6 3  s q u a r e  f e e t .  
The r e q u i r e d  l o t  width  in t h e  R-4 D i s t r i c t  i s  e i g h t e e n  f e e t .  The 
s i t e  in q u e s t i o n  has a width of 16 .5  f e e t .  

7 .  The R-4 D i s t r i c t  p e r m i t s  a  maximum l o t  occupancy of s i x t y  
p e r  c e n t  o r  784.58 square  f e e t  f o r  the  s u b j e c t  l o t .  As de termined 
from t h e  p l a t  marked a s  E x h i b i t  No. 2 of t h e  r e c o r d ,  t h e  e x i s t i n g  
b u i l d i n g  occup ies  946.125 s q u a r e  f e e t ,  o r  7 2 - 3 5  per  c e n t  of t h e  l o t .  
The proposed a d d i t i o n  w i l l  occupy 285.75 s q u a r e  f e e t  more, f o r  a  
t o t a l  l o t  occupancy of 1231.88 s q u a r e  f e e t .  The a p p l i c a n t  thus  
r e q u i r e s  a  v a r i a n c e  of 447 .3  s q u a r e  f e e t .  

8 .  The R-4 D i s t r i c t  r e q u i r e s  a  minimum r e a r  y a r d  of twenty 
f e e t .  The s u b j e c t  s i t e  i n c l u d i n g  t h e  a d d i t i o n  w i l l  have a  r e a r  
y a r d  of 0 .5  f e e t .  This  r e q u i r e s  a  v a r i a n c e  of 19 .5  f e e t ,  o r  a  
v a r i a n c e  of 97 .5  pe r  c e n t .  

9 .  The R-4 D i s t r i c t  r e q u i r e s  a  c l o s e d  c o u r t  i f  p r o v i d e d ,  t o  
have a  minimum width  of f i f t e e n  f e e t  and a  minimum a r e a  of  350 
s q u a r e  f e e t .  The a p p l i c a n t  proposes t o  c r e a t e  a  c l o s e d  c o u r t  having 
a width  a t  i t s  na r rowes t  p o i n t  o f  f o u r  f e e t  and an a r e a  of 137.5 s q u a r e  
f e e t .  The a p p l i c a n t  t h u s  r e q u i r e s  a  v a r i a n c e  of e l even  f e e t  o n  
t h e  width  and 212.5 s q u a r e  f e e t  on  t h e  a r e a .  

10 .  The a p p l i c a n t  argued t h a t  t h e  r e a r  of t h e  l o t  i s  a f f e c t e d  
by an e x t r a o r d i n a r y  c o n d i t i o n  by v i r t u r e  of t h e  e x i s t i n g  w a l l s  on 
a d j o i n i n g  l o t s  which e n c l o s e  t h e  r e a r  y a r d  of t h e  s u b j e c t  p remises .  
The a p p l i c a n t  t e s t i f i e d  t h a t  t h e  l e v e l  of t h e  r e a r  y a r d  was s o  f a r  
below t h e  t o p s  of t h e  a d j o i n i n g  w a l l s  t h a t  he would be unable  t o  
use i t  a s  r e a s o n a b l e  open s p a c e .  The Board s o  f i n d s .  

1 1 .  The t o p  of t h e  ga rage  and t h e  l e v e l  of t h e  deck w i l l  be 
a t  t h e  same l e v e l  a s  t h e  main f l o o r  of t h e  house .  There w i l l  be 
adequa te  l i g h t  and a i r  a v a i l a b l e  t o  t h e  basement l e v e l  because of 
t h e  e x i s t i n g  open c o u r t .  

12 .  Advisory Neighborhood Commission 6-B by l e t t e r  d a t e d  
Apr i l  20,  1981 voted  unanimously t o  t a k e  n o  p o s i t i o n  o n  t h e  proposed 
a p p l i c a t i o n .  The A N C  noted  n o  i s s u e s  o r  conce rns  f o r  t h e  Board 
t o  a d d r e s s .  

13 .  The a p p l i c a n t  s u b m i t t e d  f o r  t h e  r ecord  s t a t e m e n t s  of  s u p p o r t  
from a d j o i n i n g  and ne ighbor ing  p r o p e r t y  owners.  The owners of  t h e  
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i m m e d i a t e l y  a b u t t i n g  p r o p e r t i e s  on  e i t h e r  s i d e  s u p p o r t e d  t h e  
a p p l i c a n t .  

1 4 .  A r e s i d e n t  o f  1 3 0  N o r t h  C a r o l i n a  Avenue,  S .  E. a p p e a r e 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 .  The o p p o s i t i o n  was t o  t h e  
a m o u n t  o f  t h e  l o t  t o  be  o c c u p i e d .  The o p p o s i t i o n  a r g u e d  t h a t  t h e  
l o t  e x h i b i t e d  n o  e x c e p t i o n a l  o r  e x t r a o r d i n a r y  c o n d i t i o n ,  a n 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  w o u l d  be  c o n t r a r y  t o  t h e  i n t e n t  
a n d  p u r p o s e s  o f  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s .  

1 5 .  As t o  t h e  i s s u e s  r a i s e d  i n  o p p o s i t i o n ,  t h e  B o a r d  s e t  
f o r t h  i n  F i n d i n g  No. 1 0  t h e  e x c e p t i o n a l  c o n d i t i o n s  t h a t  a f f e c t  t h e  
s i t e .  The B o a r d  f u r t h e r  f i n d s  t h a t  t h e  p r o p o s e d  a d d i t i o n  w i l l  p r o -  
v i d e  f o r  u s u a b l e  open  s p a c e  t o  s e r v e  t h e  o c c u p a n t s  o f  t h e  b u i l d i n g  
w i t h o u t  a d v e r s e l y  a f f e c t i n g  any  a d j o i n i n g  p r o p e r t y .  

CONCLUSIONS OF LAW AND OPINION: 

B a s e d  on t h e  f i n d i n g s  o f  f a c t  and  t h e  e v i d e n c e  o f  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  r e q u e s t e d  v a r i a n c e s  a r e  a r e a  v a r i a n c e s ,  
t h e  g r a n t i n g  o f  w h i c h  r e q u i r e s  t h e  s h o w i n g  o f  a n  e x c e p t i o n a l  o r  
e x t r a o r d i n a r y  c o n d i t i o n  o f  t h e  p r o p e r t y  w h i c h  c r e a t e s  a  p r a c t i c a l  
d i f f i c u l t y  f o r  t h e  o w n e r .  The B o a r d  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  e x i s t i n g  
s u b - s t a n d a r d  s i z e  o f  t h e  l o t ,  when c o m b i n e d  w i t h  t h e  e x i s t i n g  
c o n d i t i o n s  o n  a d j a c e n t  p r o p e r t y ,  c o n s t i t u t e s  an e x c e p t i o n a l  c o n -  
d i t i o n .  The  B o a r d  f u r t h e r  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  w o u l d  
s u f f e r  a  p r a c t i c a l  d i f f i c u l t y  i f  n o  a d d i t i o n  i s  a l l o w e d  b e c a u s e  o f  
t h e  u n f a v o r a b l e  n a t u r e  o f  t h e  e x i s t i n g  r e a r  y a r d .  The B o a r d  c o n -  
c l u d e s  t h a t  t h e  d e c k  w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  i n t e n t  a n d  p u r p o s e  
o f  t h e  R e g u l a t i o n s  t o  p r o v i d e  u s u a b l e  open  s p a c e  a r o u n d  a n d  b e h i n d  
d w e l l i n g s .  The B o a r d  c o n c l u d e s  t h a t  t h e  r e q u e s t e d  r e l i e f  c a n  b e  
g r a n t e d  w i t h o u t  s u b s t a n t i a l  d e t r i m e n t  t o  t h e  p u b l i c  g o o d  a n d  w i t h o u t  
s u b s t a n t i a l  l y  i m p a i r i n g  t h e  i n t e n t ,  p u r p o s e  a n d  i n t e g r i t y  o f  t h e  
z o n e  p l a n  as  e m b o d i e d  i n  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  a n d  Maps.  I t  i s  
t h e r e f o r e  ORDERED t h a t  t h e  a p p l i c a t i o n  i s  GRANTED. 

VOTE: 4 - 0  ( .John G .  P a r s o n s  a n d  C o n n i e  F o r t u n e  t o  GRANT: W i l l i a m  
F .  M c I n t o s h  a n d  D o u g l a s  J .  P a t t o n  t o  GRANT b y  p r o x y ;  
C h a r l e s  R .  N o r r i s  n o t  v o t i n g ,  n o t  h a v i n g  h e a r d  t h e  
c a s e ) .  

BY O R D E R  OF THE DISTRICT OF COLUMBIA BOARD OF ZONING ADJUSTMENT 

ATTESTED BY: 
STEVEN E ,  S H E R  
E x d c u t i v e  D i r e c t o r  



B Z A  A p p l i c a t i o n  N o .  1 3 4 8 0  
P a g e  4 

U N D E R  S U B - . S E C T I O N  8 2 0 4 . 3  O F  T H E  Z O N I N G  R E G U L A T I O N S  " N O  D E C I S I O N  
OR O R D E R  O F  T H E  B O A R D  S H A L L  T A K E  E F F E C T  U N T I L  T E N  D A Y S  A F T E R  
H A V I N G  B E C O M E  F I N A L  P U R S U A N T  T O  T H E  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  
A N D  P R O C E D U R E  B E F O R E  T H E  B O A R D  O F  Z O N I N G  A D J U S T M E N T . "  

T H I S  O R D E R  O F  T H E  B O A R D  I S  V A L I D  F O R  A  P E R I O D  O F  S I X  M O N T H S  A F T E R  
T H E  E F F E C T I V E  D A T E  O F  T H I S  O R D E R ,  U N L E S S  W I T H I N  S U C H  P E R I O D  A N  
A P P L I C A T I O N  F O R  A  B U I L D I N G  P E R M I T  OR C E R T I F I C A T E  O F  O C C U P A N C Y  I S  
F I L E D  W I T H  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 .  


