
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Summary 

 

University Gardens Limited Preliminary Plan Amendment 11988225B 

 
Neil Braunstein, AICP, Area One, neil.braunstein@mncppc‐mc.org, (301) 495‐4532 

Robert Kronenberg, Supervisor, Area One, robert.kronenberg@mncppc‐mc.org 

Rose Krasnow, Chief, Area One, rose.krasnow@mncppc‐mc.org 

Staff Recommendation:  Approval with Conditions 
 
Staff recommends approval of the amendment to revise one condition of approval.  The amendment would allow 
creation of one lot on the subject property, rather than retaining the  subject property as a part of a lot. 
 
 
 
 
 

Description 

Staff Report Date: 11/4/11 

MONTGOMERY COUNTY PLANNING DEPARTMENT 
THE MARYLAND‐NATIONAL CAPITAL PARK AND PLANNING COMMISSION 

MCPB 
Item No. xxxxx     
Date: 11/17/11 

Location:  Located on the east side of University 
Boulevard, 50 feet north of Buckingham Drive. 
Zone:  R‐60 
Master Plan:  East Silver Spring 
Property Size:  2.08 acres 
Limited Preliminary Plan Amendment  to modify one 
condition of approval for a previously approved 
preliminary plan amendment that increased the size 
of an existing senior housing facility by 27 units 
through the construction of  a four story building 
addition. 
 

 



RECOMMENDATION:  Approval of the consent item and adoption of the draft resolution, subject to the 
following conditions: 

 
1) Approval  under  this  preliminary  plan  is  limited  to  one  lot  for  a  senior  housing  facility 

containing up to 92 dwelling units.  This condition modifies approved condition no. 1 of the 
Planning  Board  Resolution  10‐97  for  Preliminary  Plan  Amendment  11988225A,  dated 
September 27, 2010. 

2) All  remaining  applicable  previous  conditions  stated  in  the  Planning  Board  Resolution  of 
September 27, 2010, remain in full force and effect. 

 
BACKGROUND 
 

On March 23, 1989, the Planning Board approved Preliminary Plan 119882250.  The preliminary 
plan created one lot for a 65‐unit senior housing facility. 

 
On March 22, 1990, the owners of the senior housing  facility transferred 2,000 square  feet of 

land from their lot to an adjacent property owner.  This action left the senior housing facility on a part of 
a lot. 

 
On  March  5,  2010,  the  Planning  Board  conducted  a  public  hearing  on  Special  Exception 

Modification 1424‐A and recommended approval of the modification to  increase the size of the senior 
housing  facility  by  27  units.    The  Planning  Board’s  action  included  approval  of  an  adequate  public 
facilities (APF) review of the expansion, a preliminary forest conservation plan, and a forest conservation 
variance to remove two large trees.  The Board also determined as a part of the special exception that 
the  proposed  expansion  is  in  conformance  with  the  applicable master  plan.    These  approvals  and 
findings continue to apply to this preliminary plan application. 

 
On  July  1,  2010,  the  Planning  Board  approved  Preliminary  Plan  Amendment  11988225A 

(University Gardens).   The purpose of the preliminary plan amendment was to allow the expansion of 
the  existing  senior  housing  facility  on  the  existing  part  of  a  lot.    The  senior  housing  facility  is  to  be 
expanded  by  constructing  a  four‐story  building  addition  containing  27  new  units.    The  building will 
contain  92  units  upon  completion.    The  Planning  Board  resolution  approving  the  preliminary  plan 
amendment is included in this staff report as Attachment B. 

 
The part of the  lot containing the senior housing facility  is exempt from platting requirements 

per Section 50‐9(d) of the Subdivision Regulations.   This section provides an exception for transfers of 
land between adjoining properties when the transfer is for not more than 2,000 square feet or 1% of the 
total  land area, does not create additional  lots, does not  reduce either of  the original  lots below  the 
minimum size permitted in the zoning ordinance, and takes place before May 19, 1997.  The transfer in 
question meets  all  of  the  requirements  of  Section  50‐9(d).    Therefore,  a  new  plat was  not  required 
before issuance of building permits for the building addition on the part of the lot. 
 
PROJECT DESCRIPTION 
 

The  applicant  is  requesting  an  amendment  to  modify  one  condition  of  approval  in  the 
September  27,  2010  resolution  approving  Preliminary  Plan  Amendment  11988225A.    Because  the 
applicant was  not  required  and  did  not  intend  to  plat  the  property  as  a  new  lot,  the  conditions  of 



approval did not state that approval of the preliminary plan was  limited to one  lot – as  is typically the 
case.  Rather, Condition 1 states that the use is limited to 97 units on the existing part of a lot.  Now the 
applicant wishes to plat the property as a new lot, and, in order to accomplish this, the condition must 
be modified to specifically state that one lot is approved. 

 
Therefore, the applicant requests that Condition 1 be modified as follows: 
 
1) Approval  under  this  preliminary  plan  is  limited  to  one  lot  for  a  senior  housing  facility 

containing up to 92 dwelling units, to be located on the existing part of a lot. 
 
The  applicant’s  desire  to  now  plat  the  property  is  driven  by  a  desire  to  further  divide  the 

property  into  lease  or mortgage  lines  through  a minor  subdivision,  in  accordance with  Section  50‐
35A(a)(4).  That section authorizes the creation of deed, mortgage, or lease lines to further subdivide an 
existing commercial, industrial, or multi‐family residential lot.  The provisions of the section do not apply 
to parts of a lot. 

 
ANALYSIS AND FINDINGS 
 

The Planning Board  found  the original preliminary plan and  the previous amendment  to be  in 
substantial conformance with the East Silver Spring Master Plan, served by adequate public facilities, in 
compliance  with  the  Forest  Conservation  Law  (Chapter  22A),  in  compliance  with  the  Subdivision 
Regulations  (Chapter 50),  and  in  compliance with  the Zoning Ordinance  (Chapter 59).   The proposed 
limited preliminary plan amendment does not affect the application’s fulfillment of these requirements, 
and the Planning Board’s prior findings remain valid. 

 
Citizen Correspondence and Issues 
 

Because this is a limited preliminary plan amendment, no pre‐submission meeting was required.  
Written notice of the plan submittal and the public hearing date was given, however, by the applicant 
and staff, respectively.  As of the date of this report, no citizen letters have been received.  
 
CONCLUSION 
 

The  proposed  limited  preliminary  plan  amendment  to modify  a  condition  of  approval  of  a 
previously approved preliminary plan amendment does not alter the Planning Board’s previous findings 
with respect  to conformance with  the Master Plan and compliance with  the Forest Conservation Law, 
the  Subdivision  Regulations,  the  Zoning Ordinance,  and  adequate  public  facility  requirements.    Staff 
recommends approval of the limited amendment, subject to the conditions in this staff report. 

 
Attachments 
 
Attachment A – Draft Resolution 
Attachment B – Resolution 10‐97 
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Attachment B
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