
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Summary 

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

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

Subdivision Regulations Waiver 201203, Huntington Terrace

 
Neil Braunstein, AICP, Area One, neil.braunstein@mncppc‐mc.org 

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

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

 

Location:    Located  on  the  south  side  of  Lincoln 
Street, 75  feet east of  the  intersection of  Jefferson 
Street 
Zone:  R‐60 
Master Plan:  Bethesda/Chevy Chase 
Property size:  7,500 square feet 
Application to waive the requirement that a building 
permit may not be  issued  for a dwelling unless  the 
dwelling is to be located on a lot that is shown on a 
recorded plat (Section 50‐20(a)). 
Applicant:  Kenneth Ramirez and Vera Ashworth 
Filing date:  October 25, 2011 

 

Staff Recommendation:  Approval with Conditions 
 
Staff is recommending that the waiver request be approved to permit the M‐NCPPC staff to sign off on a building 
permit on property comprised of two parts of lots without the property being shown as a single lot on a recorded 
plat.  A condition of approval is recommended that would require the applicants to file an application for a plat 
within 120 days of issuance of the building permit. 
 
The applicants’ property consists of two parts of lots, but the property is also shown as “Lot 8” on a subsequent 
plat  (Plat 598).   However,  a note on  the plat  states  that  Lot 8  (as well  as  two other  lots)  is not part of  that 
subdivision.  As such, the property is not actually platted as a single lot, and building permits may not be issued 
for  dwellings  or  other  structures  on  the  property,  in  accordance  with  Section  50‐20(a)  of  the  Subdivision 
Regulations.  The applicants relied on the graphic depiction contained on Plat 598, which led them to believe that 
they owned a platted  lot.   Based on that belief, they demolished an existing house and  intended to construct a 
new house.   Approval of the waiver will allow Montgomery County Department of Permitting Services (MCDPS) 
to issue the building permit once M‐NCPPC staff has determined that the permit meets the requirements of the 
subdivision regulations. 

Description 

Staff Report Date: 11/4/11 



RECOMMENDATION:  Approval subject to the following condition: 

 
1) The applicant must submit an application for a plat of the subject property within 120 days 

of issuance of a building permit. 
 
 
Background 
 

The  applicants,  Kenneth  Ramirez  and  Vera  Ashworth,  own  a  7,500‐square‐foot  property  on 
Lincoln Street, in the Huntington Terrace subdivision.  The property consists of part of Lot 1 and part of 
Lot 2, Block 10, Plat 131.  Plat 131 created the Huntington Terrace subdivision and was recorded in 1910 
(Attachment A8).  This plat includes Lots 1 and 2 on Block 10.  In 1935, a part of Lot 1 and a part of Lot 2 
of  Block  10 were  transferred  together  to  a  new  owner,  thereby  creating  a  single  piece  of  property 
comprised  of  the  two  parts  of  lots.    The  property  has  since  changed  hands  several  times,  and was 
ultimately purchased by the applicants in 1991. 

 
In 1935, Plat 598 was recorded, which resubdivided certain lots on Blocks 10, 13, and 17 in the 

Huntington Terrace  subdivision  (Attachment A2).   That plat  shows  the  subject property as “Lot 8” on 
Block 10.  However, a note on the plat states that Lot 8 (as well as Lots 7 and 11) were not included in 
the subdivision and were shown for reference only.  No other legal instrument purports to create Lots 7, 
8, and 11 of Block 10.   Therefore, although a casual viewing of Plat 598 may appear to show that the 
subject property is a single, platted lot (Lot 8), it is in fact still made up of two parts of lots. 

 
The  subject  property  is  referred  to  in  the Maryland  State  Department  of  Assessments  and 

taxation (SDAT) records as Lot 8, Block 10, Plat 598 (Attachment A1).   The applicants’ deed makes the 
same  reference  (Attachment  A3),  as  do  the  deeds  of  two  predecessors  in  title,  going  back  to  1947 
(Attachments A4 and A5).  A subsequent plat, Plat 1890 (Attachment A7), was recorded in 1947, and it 
too refers to Lots 7, 8, and 11, Block 10 on Plat 598.   These references are made despite the fact that 
Plat 598 does not include Lot 8 Block 10 as part of the subdivision, and no legal basis for the creation of 
that lot has been found. 

 
A  one‐family  dwelling  that  had  existed  on  the  property  since  1937  was  recently  partially 

demolished by  the  applicants  to  allow  construction of  a new dwelling.   Upon  review of  the building 
permit by staff, it was discovered that a building permit could not be issued because of the status of the 
property as parts of lots. 
 



 
The Subject Property and Vicinity 

Waiver Standards 
 

The  Subdivision Regulations provision  that  is  the  subject of  the waiver  request  is Section 50‐
20(a), which states (in relevant part): 
 

The Department of Permitting Services must not approve a building permit for 
the construction of a dwelling or other structure, except a dwelling or structure 
on a farm strictly for agricultural use, unless the dwelling or structure would be 
located  on  a  lot  or  parcel  of  land which  is  shown  on  a  plat  recorded  in  the 
County plat books…. 

 
Waiver requests are governed by Section 50‐38(a)(1): 
 

The Board may grant a waiver  from  the  requirements of  this Chapter upon  a 
determination  that  practical  difficulties  or  unusual  circumstances  exist  that 
prevent  full  compliance with  the  requirements  from being achieved, and  that 
the  waiver  is:  1)  the  minimum  necessary  to  provide  relief  from  the 
requirements;  2)  not  inconsistent  with  the  purposes  and  objectives  of  the 
General Plan; and 3) not adverse to the public interest. 

 



Applicants’ Position 
 

The applicants relied on the SDAT information page for their property, two recorded plats, and 
three recorded deeds to reach the conclusion that their property is a platted lot, that is Lot 8, Block 10, 
Plat  598.    The  fact  that  a  number  of  officially  generated  or  officially  recorded  documents  refer  to 
incorrect  and misleading  property  information  is  an  unusual  circumstance  that  led  the  applicants  to 
embark on a demolition and construction process that the applicants believed was  in compliance with 
the  law.    Costs  associated  with  delay  of  the  construction  project,  including  the  cost  of  renting  a 
temporary dwelling during  construction,  represent  a practical difficulty.   The  requested waiver  is  the 
minimum necessary  to provide  relief because  the applicants  intend  to prepare and  record a plat  that 
creates  a  new  lot  for  their  property.    A  recommended  condition  of  approval  would  require  the 
applicants to file the application for the plat within 120 days of  issuance of the building permit.   With 
this condition,  the desired outcome of having  the property become a  lot shown on a recorded plat  is 
merely delayed, not lost.  Approval of the waiver would not be adverse to the public interest because a 
plat will be recorded and because construction of a dwelling will return the property to a built‐condition, 
as  it was from 1937 to 2011, when  it was not a platted  lot.   No harm befell the public  interest during 
that unplatted period. 

 
The applicants also note  that a building permit was  issued  in 2008  for  construction of a new 

dwelling on another one of the properties shown on Plat 598 as “Lot 11” but that was, according to the 
notes, excluded from that subdivision.  Like the subject property, this property is also actually comprised 
of parts of  lots, despite  it being referred to as Lot 11.   At that time, staff reviewed and recommended 
that Montgomery County Permitting Services approve the building permit.  The applicants assume that 
the note on Plat 598 excluding Lots 7, 8, and 11 was overlooked in that instance.  The applicants intend 
to seek the cooperation of the owners of the properties referred to as Lots 17 and 11 to have those lots 
platted along with the applicants’ property. 
 
Staff’s Position 

 
Staff agrees that the public record contains inaccurate and misleading information with respect 

to the applicants’ property and is persuaded that this constitutes an unusual circumstance with respect 
to the waiver request.  The inaccurate and misleading information led the applicants to believe that they 
could obtain a building permit for a new dwelling on their property.  They relied on this belief to initiate 
demolition of  their existing dwelling and design and contracting  for construction of  the new dwelling.  
Delays at this stage of the process add unnecessary cost and time to the project. 

 
Staff believes  that  the requested waiver  is  the minimum necessary and will not be adverse  to 

the public  interest.   The public  interest  is served by allowing the County to maintain accurate property 
records by recordation of a subdivision plat.   A plat  is anticipated to be recorded and a recommended 
condition of approval would require the applicants to file a plat application within 120 days of issuance 
of  the  building  permit.    Staff  believes  that  the  waiver  is  not  inconsistent  with  the  purposes  and 
objectives of the General Plan.  The plat that will ultimately be recorded will create a single lot from the 
consolidation of two parts of lots.  The development density will not be increased because there will not 
be an increase in the number of developable properties.   

 
Staff  agrees with  the  applicants’  assessment  that  the  note  excluding  Lots  7,  8,  and  11 was 

overlooked  during  staff’s  review  of  the  building  permit  for  Lot  11  in  2008.    That  argument  is  not 
persuasive as part of the  justification for granting the waiver request because an error by staff should 



not bind future decisions.   However, the applicants’ stated  intention to work with the owners of Lot 7 
and Lot 11 to have them participate in the platting process furthers the public interest by correcting the 
lapse in public record keeping for these two additional properties. 

 
The applicants also request a waiver of the requirement to submit a preliminary plan.  However, 

a waiver of that requirement is not needed because the proposal to combine two parts of lots into one 
new  lot qualifies  as  a minor  subdivision  in  accordance with  Section 50‐35(A)(a)(3) of  the  subdivision 
regulations, which allows consolidation of two or more lots or parts of lots into one lot. 
 
CONCLUSION 
 

SRW  201203,  Huntington  Terrace,  has  been  reviewed  pursuant  to  Section  50‐38  of  the 
Montgomery County Subdivision Regulations.  The request is for relief from compliance with Section 50‐
20(a) of the regulations, which requires that building permits only be  issued for one‐family dwellings  if 
they will be  located on platted  lots.   Based on the discussion and analysis  in this report, the request  is 
the minimum necessary to effect the change and is not contrary to the local master plan or the General 
Plan.  The applicant has provided sufficient evidence that this is an unusual circumstance and that there 
is  a  practical  difficulty  that  prevents  strict  compliance  with  the  regulations.    Therefore,  staff 
recommends approval of the subdivision waiver request.   
 
 
Attachments 
 
Attachment A – Applicants’ Justification Statement, with attachments 
 
  
  
 



Attachment A
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