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Description 

 

Bethesda Downtown Sector Plan: Work Session #6 

 

Summary 

 
Work session #6 will be a continuation from work session #5 with a detailed discussion of the zoning and 
building height recommendations as outlined in the Public Hearing Draft, along with the zoning and 
building height changes requested by property owners. The discussion will be on a district‐by‐district 
basis beginning with the Arlington North and Arlington South Districts. The Planning Board will also 
review proposed recommendations for the Battery Lane and South Bethesda Districts as time permits. 
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DISCUSSION 
 
Remaining Work Session Schedule and Topics 

Work session #6 – January 07, 2016 
Topic: Land Use and Zoning 

Arlington North District 
Arlington South District 
Battery Lane District 
South Bethesda District (as time permits) 
Affordable Housing (as time permits) 

 
Work session #7 – January 21, 2016 
Topic: Analysis of Final Zoning and Building Height Decisions 

Final Density Tally 
Building Heights Analysis 
Density Transfer Implementation and Additional Incentives 
Plan Economics 

 
Work Session #8 – February 4, 2016 
Topic: Specific Plan Elements 

Parks and Open Space Recommendations 
Ecology and High Performance Area Recommendations 

 
Work session #9 – February 25, 2016 
Topic: Outstanding items, Review Plan language edits with Board, etc. 
Vote‐out 

 
Land Use and Zoning Approach 
The work session on July 20, 2015 provided a brief recap of the zoning strategy (as outlined in Work 
Session #1) as it relates to the recommended density and height increases across the Sector Plan area. 
Transportation analysis and school capacity was a factor in determining how much density may be 
increased without over‐burdening the infrastructure in the Downtown. A comparative analysis was 
prepared with other similar urban downtown areas (White Flint, Silver Spring, Wheaton and Friendship 
Heights) in terms of acreage of planning area; Sector Plan vision build‐out and vision build‐out square 
feet per acre. Strategy objectives included: 
 

 Accommodate projected growth over the next 20 years. 

 Incentivize redevelopment in the expanded centers of activity and emerging centers (priority 
areas in the Plan) by increasing density and maximum allowable heights in the expanded centers 
of activity around proposed civic gathering spaces, such as the areas immediately around the 
Farm Women’s Market, the Bethesda Metro Station, and Veteran’s Park (the major civic 
gathering spaces). 

 Balance opportunities for redevelopment and compatibility with adjacent neighborhoods. 
 
 
 
 
 



Vision and Goals 
Over the past 20 years, the focus of Downtown Bethesda changed from a single center of activity 
focused around the Metrorail station to a series of activity centers with multiple downtowns. Each of 
the nine districts as identified by the community is distinct with its own unique character. One of the 
primary goals of updating the 1994 Sector Plan is to recognize this shift and build on the successes and 
lessons learned from the previous plan and to ensure that the distinct character of these districts 
remains. The Concept Framework Plan was developed through a collaborative effort among the 
community, County agencies and staff. The Concept Framework Plan identifies the basic components of 
the present‐day urban fabric in Downtown Bethesda with respect to the following: 
 
• Existing commercial activity centers. 
• Emerging commercial activity centers over the next 20 years. 
• Residential neighborhoods. 
• Primary pedestrian corridors connecting activity centers and residential neighborhoods. 
• Parks and open space network that complements the pedestrian corridors and anchors the 
community. 
 
The Concept Framework Plan provides the basic elements and organization of Downtown Bethesda. All 
other Sector Plan details are built upon this structure to form a cohesive urban fabric that will evolve 
over the next 20 years. 
 
District Character  
Arlington North District 
Arlington North is a transitional zone between the urban core and single‐family neighborhoods to the 
west of the Sector Plan area. Houses used as offices are located along both Montgomery Lane and 
Arlington Road. The district is located between Woodmont Avenue and Arlington 
Road and extends from Hampden Lane to Moorland Lane. The form of new development has been mid‐ 
to high‐rise apartments. 
 
There are opportunities for both open space and connectivity improvements to enhance this area for 
residents. West of Arlington Road, the institutional buildings and park spaces provide a buffer to the 
single‐family homes. East of Arlington Road, heights should continue to step up as the buildings 
approach Woodmont Avenue. 
 
The Plan envisions the Arlington North District to retain its mainly residential focus with a mix of low, 
mid, and high‐rise residential development and to continue as a transitional zone between the more 
commercial urban core and residential neighborhoods west of Arlington Road. 
 
Arlington South District 
Arlington South is an emerging center of activity with potential for commercial and residential 
redevelopment. As an automobile‐oriented retail district, convenience and abundance of parking will be 
critical for this district as redevelopment occurs. By urbanizing the development pattern, building to the 
sidewalk with parking in the rear or underneath the buildings, the site can support the depth required 
for junior anchors while balancing the Sector Plan goals for creating a pedestrian‐friendly streetscape 
environment. 
 
Battery Lane District 
The Battery Lane District consists primarily of garden and mid‐rise apartments on either side of Battery 



Lane between Woodmont Avenue and Old Georgetown Road, directly south of the National Institutes of 
Health (NIH) campus. The Battery Lane district has the well‐used Battery Lane Urban Park and North 
Bethesda Trail at its center, and a range of housing types, including single family homes and low‐ to 
high‐rise buildings. Planted buffers provide an inviting green streetscape along Battery Lane. 
 
The Plan envisions the Battery Lane District to retain its residential character with a mix of low, mid, and 
high‐rise residential development, to have improved access and connectivity for pedestrians to enhance 
neighborhood livability and to expand and enhance the existing Battery Lane Urban Park. 
 
South Bethesda District 
South Bethesda is an established residential neighborhood situated north of Norwood Local Park, a 
major area amenity. The district has a garden character with tree‐lined streetscapes, and offers several 
opportunities to create better connections for pedestrians and bikes within the district and to 
surrounding destinations. 
 
The Plan envisions the South Bethesda District to retain much of its residential character with a mix of 
low to mid‐rise residential development, to have improved access and connectivity for pedestrians to 
enhance neighborhood livability and to provide opportunities for small neighborhood‐oriented open 
spaces. 
 
Property Owner Zoning Requests and Staff Recommendations 
As outlined above, this work session will discuss in detail the zoning and building heights as outlined in 
the Public Hearing Draft, along with the zoning and building height changes requested by property 
owners. 
 
Property owner zoning requests from written testimony during the Public Hearing process have been 
documented in the attached spreadsheet and organized by District. In addition, the spreadsheet 
includes the current zone for the property, the Public Hearing Sector Plan recommended zoning and 
staff’s recommendations based on the property owner’s requests. Staff’s recommendations weighed 
the impacts of the requests from property owners to the planning methodology used to achieve the 
concept framework plan and public benefit initiatives. A map corresponding to the properties and 
owner’s requests will be provided during the hearing.  
 
 
CONCLUSION 
Following the January 7, 2016 work session, staff will summarize the zoning and building heights 
recommended by the Planning Board. A spreadsheet with the Planning Board’s decisions will be posted 
prior to the next work session (work session #7). 
 
 
Attachments 

 Staff Recommendations for Property Owner Zoning Change Requests Spreadsheet 

 December 15, 2015 work session #5– Planning Board recommended zoning and building 
heights for the Eastern Greenway District and revised building heights map 

 Recent Correspondence 



BETHESDA DOWNTOWN SECTOR PLAN ‐ PUBLIC HEARING DRAFT MAY 2015
WORK SESSION #6 ‐ January 7, 2016
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MAP 
LOCATOR PROPERTY OWNER/DEVELOPER/ATTORNEY PROPERTY LOCATION/ADDRESS CURRENT ZONING

SECTOR PLAN ZONING 
RECOMMENDATIONS

PROPERTY OWNER REQUESTED 
ZONING STAFF RECOMMENDATION
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ZOM Mid‐Atlantic 4816, 4820, 4905, 4910 Moorland Lane, Bethesda MD 20814 CR 2.75, C‐0.75, R‐2.5, H‐40

ATTY: Heather Dlhopolsky 7505, 7507, 7509, 7511 Arlington Rd. Bethesda MD 20814 CR 1.25, C‐0.25, R‐1.25, H‐50 2.75 FAR for all and max height of 50 feet
Edgemont at Bethesda Apartments

Abraham Morrison Memorial LLC
ATTY: Emily Vaias CR‐2.75, C‐0.5, R‐2.75 (No Change in Height)

D
The Bethesda Library ‐ Greg Ossant

7400 Arlington Road R‐60 R‐60 CR 2.0, C‐0.25, R‐2.0, H‐50 CR 2.0, C‐0.25, R‐2.0, H‐40

Arlington South Bradley Boulevard Shopping Center
ATTY: Jody Kline
Harvey Companies
ATTY: Stacy Silber
Aldon Management Company

NC
Battery Lane Apartments

ATTY: Robert Harris
Aldon Management Company

NC
Aldon Management Company

CR ‐ 2.75, C‐0.5, R‐2.75, H‐120
4918‐4938 Battery Lane LLC
ATTY: Heather Dlhopolsky CR ‐ 2.75, C‐0.5, R‐2.75, H‐120
Shelter Development (GNRW Properties, LLC)
ATTY: Pat Harris / Francoise Carrier (owner rep)
The Maven Group (GRNW Properties, LLC)
Francoise  Carrier
Aldon Management Company

NC
Aldon Management Company 4701‐4705, 4709 Bradley Blvd. Bethesda, MD 20815

6900‐6904, 6908 Strathmore St. Bethesda, MD 20815 NC
Aldon Management Company 

NC
Aldon Management Company

NC
HOC Barclay Co

NC
Aldon Management Company 

NC
Aldon Management Company

NC
John Cokinos

NC
Bethesda Fire Department

NC
Strathmore Apartments (Kossow MGNT)
ATTY: Robert Harris NC

K
Offutt Dynasty Trust Properties 6903 Strathmore Street, 6930 and 6932 Wisconsin Ave R‐10, CR 3.0, C‐2.0, R‐2.75, H‐75T

Strathmore Street = CR 1.5, C‐0.25, R‐1.5, H‐70. 
Wisconsin Ave: CR 3.5, C‐2.5, R‐3.25, H‐90 CR‐5.0, H‐120 NC

CRT 2.0, C‐2.0, R‐1.5, H‐70

FAR 3.0, Equalize C and R ‐ 120H along Arlington Blvd only, 70' Height on 
back of property next to CCT

Recommend revision to Park edge designation in Plan Graphic

A

B

CR ‐ 2.75, C‐0.5, R‐2.75, H‐120

CR. 1.5, C‐0.25, R‐1.5, H‐70

CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, H‐70

CR 3.0, C‐0.25, R‐3.0, H‐70

CR 1.5, C‐1.5, R‐1.5, H‐70

CR 3.5, C‐1.0, R‐3.5, H‐70

A

B

C

D

E

F

G

H

C

I

J

D

E

F

C

G

A

B

CR 3.0, C‐1.0, R‐2.75, H‐90 (Keep existing including split zone)

R‐10

CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, H‐120 CR 4.0, H‐150

4903 Edgemoor Lane, Bethesda, MD 20814 CR 3.0, C‐0.5, R‐3.0, H‐90  CR 3.5, H‐120

CR 4.0, H‐75

4885 Edgemoor Lane, Bethesda, MD 20814

CR 1.5, C‐0.25, R‐1.5, H‐70

R‐10

CR 4.0, H‐150

CR 4.0, H‐130 or H‐150

R‐10

4887 Battery Lane, Bethesda, MD 20814

6900 Arlington Rd. Bethesda, MD 20815

6933 Arlington Rd. Bethesda MD, 20814

CR 3.5, C‐1.25, R‐3.0, H‐35 H‐110

CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, H‐120

CR 4.0, H‐130 or H‐150

CR 4.0, H‐130 or H‐150

CR 4.0, H‐130 or H‐150

CR 4.0, H‐130 or H‐150

R‐10

R‐10

R‐10

R‐10

Arlington North A

B

4949, 4998, 5015 Battery Lane, Bethesda, MD 20814

CR 2.5, H‐80

H‐85

CR 4.0, H‐150

CR 3.5, C‐1.25, R‐3.0, H‐120
Plan revision to park edge designation ‐ cuts through 
brightview site

CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, H‐120 CR 3.5, C‐0.5, R‐3.5, H‐120

CR 1.5, C‐0.25, R‐1.5, H‐70

CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, H‐70

CR 1.5, C‐0.25, R‐1.5, H‐70

CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, H‐70

CR 4.0, H‐130 or H‐150

CR‐3.0, C‐1.0, R‐2.75, H‐90T

CR‐3.0, C‐1.0, R‐2.75, H‐90T

R‐10 CR 4.0, H‐100

7025‐7036 Strathmore St. Bethesda, MD 20815

4716 Bradley Blvd. Bethesda, MD 20815

6600 Wisconsin Ave. Bethesda, MD 20815

4740 Chevy Chase Dr. Bethesda MD, 20815

8101 Glenbrook Rd. Bethesda, MD 20814

4900 Battery Lane, Bethesda, MD 20814

4907 Rugby Ave. Bethesda, MD 20814

4918 Battery Lane, Bethesda, MD 20814

4730 Bradley Blvd. Bethesda, MD 20815

4800,4804,4808 Wellington Dr. Bethesda, MD 20815

R‐10

PD‐100

4750 Chevy Chase Dr. Bethesda, MD 20815

4757 Chevy Chase Dr. Bethesda, MD 20815

4890, 4858, 4857 Battery Lane, Bethesda, MD 20814

South Bethesda

Battery Lane

4740 Bradley Blvd. Bethesda, MD 20815

R‐10

PD‐100

CRT‐2.25, C‐1.5, R‐0.75, H‐45/60

CR 4.0, C‐0.5, R‐4.0, H‐175

CR 4.0, H‐150

CRT 3.5, C‐3.25, R‐3.25, H‐120/70

CR‐2.25, C‐0.5, R‐2.0, H‐35T

CR‐2.5, C‐0.25, R‐2.5, H‐75T

R‐60

CRT‐0.5, C‐0.5, R‐0.25, H‐45

CR 2.5, C‐0.5, R‐2.5, H‐120

CRT 2.0, C‐2.0, R‐1.5, H‐70

CRT 2.75, C‐1.75, R‐1.0, H‐70

CRT 0.75, C‐0.75, R‐0.5, H‐70

C 2.5, C‐0.5, R‐2.5, H‐90. Property not likely to redevelop on its own

R‐10

R‐10

R‐10

R‐10

CR 3.5, C‐0.5, R‐3.5, H‐120 CR 4.0, H‐150



From: Richard Latty
To: Anderson, Casey; Wells-Harley, Marye; Dreyfuss, Norman; Fani-Gonzalez, Natali; Presley, Amy; Wright, Gwen;

 Kronenberg, Robert; DeOcampo, Marc; Howerton, Leslye
Subject: Bethesda Plan
Date: Monday, December 28, 2015 2:43:07 PM
Importance: High

Dear Planning Board Member,
 
Prior to your vote on any further developments in Bethesda, you need to drive from on Wisconsin
 Ave from East-West highway to Bradley on any weekday from 7:30 to 9:30. Then add 50 cars more
 ahead of you. What is the expected flow. Add  75, 100, 150.  Without this experience I believe you
 are not prepared to vote on these issues.
 
Where does quality of life enter the Cost/Benefit evaluations? More congestion for more tax
 revenue? What critical need is going unmet? The need to go safely to and from school and work are
 critical.
 
Sincerely,
 
Richard Latty

Langdrum Lane

Chevy Chase
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