
Work Session #16   Planning Board June 30, 2016



• Review language requested by Planning Board

• Discuss additional language, if needed

• Request Planning Board approve Planning Board 
Draft of the Bethesda Downtown Sector Plan

• Final vote‐out on July 21st

Agenda



Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 

• Land Use and Zoning

‐Added the Bethesda Overlay Zone

‐ Removed zoning for individual properties (with exceptions noted below)

‐ Retained properties rezoned to a CR or CRT from an R‐10, R‐60, EOF and PD zone. Zones were translated to 
an equivalent density (some exceptions)

‐ Retained PSS mapped zones recommended in the working draft

‐Added Affordable Housing section to the Land Use Section 2.2 in Chapter 2, Areawide Approach

‐ Introduced a floating zone designation for the Bethesda Fire Station 6 property as recommended by the 
Board

‐ Clarified language regarding the Glenbrook Road site, Lot 633, to provide for several scenarios that would 
allow some or all of the property to be used for park expansion, but still negotiating final language

‐Added language eliminating the 2006 Woodmont Traingle Amendment FAR 1.0 limit on commercial 
development

‐ Rezoned R‐60 properties in Arlington North District comparable to the surrounding densities as 
recommended in the working draft



Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 
• Transportation

‐ Removed Norfolk Avenue Shared Street extension through Battery Lane Urban Park

‐ Corrected Table 2.01 Street Classifications 

‐ Coordinated and aligned the Transportation Management District with the Urban District

• Urban Ecosystems

‐ Revised section introduction as recommended by the Planning Board

‐ Clarified language regarding recommendations for green roofs and tree canopy cover

‐ Removed language regarding light omitting diodes (LED) per Planning Board recommendation

• High Performance Area

‐ Clarified the language regarding the HPA in the CR Public Benefit Points

• Community Identity and Urban Design

‐ Revised Figure 2.20 : Recommended Building Heights to show Board Recommendations

‐ Removed Norfolk Avenue Shared Street extension through Battery Lane Urban Park

‐Added language for the design of tall buildings

‐Glenbrook property revised to Potential Open Space

‐ Potential open space added to Fire Station 6 site



Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 

• Parks and Open Space

‐Added Fire Station 6 site as a potential open space

‐ Added Chase Avenue Neighborhood Green Expansion

‐Added Elm Street Urban Buffer Park Improvements

• Community Facilities

‐Added floating zone language for the Fire Station 6 site

• Implementation

‐ Added Bethesda Overlay Zone language

‐ Revised Section 4.1.4 Public Benefits in the CR zone to reflect top priorities of Affordable Housing, Public 
Open Space, High Performance Area, Exceptional Design and Minimum Parking

‐Added additional incentives for Priority Sending Sites as approved by the Planning Board

‐Added HOC lots 14,15,16 as PSS

‐ Removed Aldon Properties in South Bethesda as PSS

‐Added Parking Lot #10 as a PSS

‐Added Legacy Open Space Designations section (4.3)



Chapter 1: 
Introduction
1.1  Bethesda Today
1.2  Bethesda Tomorrow
1.3  Sector Plan Profile
1.4  Summary of Recommendations



Chapter 1: Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 

1.2.2 Plan Framework



Chapter 2: 
Areawide
Approach
2.2  Land Use
2.3  Transportation
2.4  Urban Ecosystems
2.5  High Performance Area
2.6  Urban Design
2.7  Parks and Open Space
2.8  Community Facilities



Chapter 2: Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 

2.2 Land Use and Zoning

2.4 Urban Ecosystems

2.6 Urban Design



2.2 Land Use and Zoning



2.2 Land Use and Zoning



2.4 Urban Ecosystem



2.6 Urban Design: Public Space Network 
1. Norfolk Avenue Shared Street 

Extension removed from Battery 
Lane Urban Park 

2. Glenbrook property revised to 
Potential Open Space

3. Proposed/Enhanced Open 
Space added as extension to 
Chase Avenue Urban Park 

4. Potential Open Space added to 
Bethesda Fire Station Site
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2.6 Urban Design: Urban Form
Recommended Maximum Allowable 
Building Heights are to be mapped 
with revised zoning



2.6 Urban Design: Urban Form
Specific building height restrictions 
and recommendations are noted on 
the map in red (XX’) and further 
described in the Building Form 
section for each district 



Chapter 3: 
Districts
3.1  Wisconsin Ave and Established Centers
3.2  Emerging Centers
3.3  Residential and Edge Districts



Chapter 3: Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 

3.1 Wisconsin Avenue

3.2 Pearl District

3.3 Battery Lane District

3.3.2 Eastern Greenway Districts

3.3.3. South Bethesda District

3.3.4. Arlington North District



Wisconsin Ave ‐ Zoning
Nine Priority Sending Sites – Retain 
recommended zoning by Planning Board and 
Staff

1. St. John’s Episcopal Church – CR 2.25, C‐2.25, R‐
2.25, H‐120 stepping down to 70 feet along greenway

2. Farm Women’s Market – CR 6.0, C‐4.75, R‐5.75, H‐
35

3. Brook’s Photographer’s Building – CR 6.0, C‐4.75, R‐
5.75, H‐250

4. Old Post Office – CR 8.0, C6.0, R‐7.5, H‐290

5. HOC property on Avondale (Lots 14,15,16) – CR 3.0, 
C‐0.25, R‐3.0, H‐70

6. Union Hardware Site and Conley Site – CR 8.0, C‐8.0, 
R‐7.5, H‐290 (if Park is dedicated as extension of 
Veteran’s Park and block is assembled) 

7. Metropolitan – CR 6.0, C‐1.25, R‐6.0, H‐175



Wisconsin Ave ‐ Bldg Heights
1. Allow a maximum height of up to 200 feet along 

Wisconsin Avenue on the properties at the 
northeast corner of Wisconsin Avenue and Chase 
Avenue on Block 9 including lot 27, PT 4 and PT 5 
if lots 21 and 22 are dedicated as an extension of 
Chase Avenue Urban Park. If the park land is not 
provided, limit building height to 145 feet. 

2. Allow a maximum height of up to 290 feet at the 
southwest corner of Wisconsin Avenue and 
Fairmont Avenue on lot 655 if 15% MPDUs and 
10% workforce housing are provided and the 
block is assembled. If the affordable housing is 
not provided, limit building height to 250 feet. 

3. Allow a maximum height of up to 290 feet at the 
northwest corner of Wisconsin Avenue and 
Norfolk Avenue on lots 613 and 621 if a park is 
dedicated as an extension of Veterans Park and 
the block is assembled. If a park is not provided, 
limit building height to 250 feet.  

4. Step down development at the southeast corner 
of Wisconsin Avenue and Cheltenham Drive on 
Block 2 lots 2, 7 and 8 from 250 feet along 
Wisconsin Avenue to 110 feet at the rear of the 
lots.

1

4

2

3



Pearl District‐ Zoning
Thirteen Priority Sending Sites

One R‐60 lot rezoned to CRT 
0.25, C‐0.25, R‐0.25, H‐50

Five CRN lots rezoned to CR

All EOF zoned lots rezoned to
CR that is equivalent to EOF 
density.

CRT 0.5, C‐0.5, R‐
0.5, H35

CR 5.0, C‐5.0, R‐
5.0, H175

CR 1.5, C‐1. 5, R‐
1.5, H145

CR 1.5, C‐1. 5, R‐
1.5, H145

CR 1.5, C‐1. 5, R‐
1.5, 120



Pearl District ‐ Bldg Heights
1. Step down development to the west 

of BCC High School on Block A 
including parcel P224 and lot 1 from 
120 feet along East‐West Highway to 
50 feet at the rear of the properties.

1



Arlington South ‐ Bldg Heights
1. Step down heights on the property 

at the northwest corner of Bradley 
Boulevard and the Capital Crescent 
Trail (parcel P881) from 120 feet to 
70 feet toward the Capital Crescent 
Trail. 

1
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Battery Lane ‐ Zoning
Two Priority Sending 
Sites

One R‐60 lot rezoned 
to CR 0.5, C‐0.5, R‐0.5, 
H‐120 (Rescue Squad 
site)

Four R‐10 lots rezoned 
to CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, 
H‐120

All PD 100 zoned lots 
rezoned to CR 3.5, C‐
0.5, R‐3.5, H‐120

CR 3.5, C‐1.25, R‐
3.0, H120

CR 1.5, C‐0.5, R‐
1.5, H120

CR 1.5, C‐0.5, R‐
1.5, H120

CR 2.25, C‐0.5, R‐
2.25, H120
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Eastern Greenway ‐ Zoning
R‐60 lots rezoned to CRT – CRT 0.5, C‐0.25, R‐0.5, 
H‐70

CRN lots rezoned to CRT 0.50, C‐0.25, R‐0.5, H‐70
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Eastern Greenway ‐ Zoning
Two Priority Sending Sites

R‐60 lots rezoned to CRT 0.5, C‐0.25. R‐0.5, H‐
70

CRT 3.5, C‐3.5, R‐
3.5, H70

CR 1.5, C‐0.5, R‐
1.5, H70

CR 2.25, C‐2.25, 
R‐2.25, H70
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South Bethesda‐ Zoning

CR 3.0, C‐1.25, R‐
3.0, H70

1. EOF lots rezoned to CR

2. R‐10 lots rezoned to CR

3. CR Floating Zone

4. Three PSS

CR Floating Zone: CR 1.5, C‐
1.5, R‐1.5, H‐70

PSS – HOC property: CR 3.0, 
C‐0.25, R‐3.0, H‐70

PSS – 4743 Bradley and 4733 
Bradley: CR 1.5, C‐0.5, R‐1.5, 
H‐70

CR 1.5, C‐0.5, R‐
1.5, H70/H90

CR 1.75, C‐0.25, 
R‐1.75, H70

CR 1.5, C‐0.25, R‐
1.5, H70

CR 1.5, C‐0.25, R‐
1.5, H70

CR 1.5, C‐
0.25, R‐
1.5, H90
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South Bethesda‐ Zoning
Fire Station 6  ‐ CR Floating Zone Text

Allow redevelopment potential of the Bethesda Fire Department site located at the 
corner of Bradley Boulevard and Wisconsin Avenue that is currently zoned R‐10 by 
recommending a CR Floating Zone that would allow for replacement of the fire 
station in order to maintain service to the community and to allow additional uses 
on the property.  The Bethesda Fire Department property would retain the base 
zone of R‐10 with a maximum height of 35 feet until the floating zone of CR 1.5, C‐
1.5, R‐1.5, H‐70 is applied for and approved by the County Council through the 
process outlined in the Montgomery County Zoning Ordinance (See Figure 2.20 
Proposed Building Heights). For the undeveloped portion of the property to the 
west of the Fire Station facility, facilitate several possible scenarios, which is 
identified as a potential open space in Chapter 2.7 and on Figure 2.19 Public Open 
Space, including park acquisition and partial redevelopment combined with park 
dedication. 
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Arlington North ‐ Zoning
R‐60 lots rezoned to CR zone 
reflecting the surrounding 
density

CRN lot rezoned to CR Zone –
CR 2.5, R‐0.5, R‐2.0, H‐120

CR 2.5, C‐0.5, R‐
2.5, H150

CR 2.5, C‐0.5, R‐
2.5, H120CR 2.5, C‐0.25, R‐

2.5, H70

CR 2.0, C‐0.25, R‐
2.0, H60



Chapter 4: 
Implementation
4.1  Zoning
4.2  Priority Sending Sites
4.3  Legacy Open Space
4.4  On‐site Public Open Space
4.5  Greenway
4.6  Capital Improvement Program
4.7  Partnerships



Chapter 4: Major Revisions and Edits to the Public Hearing Draft 

4.1.2 Bethesda Overlay Zone

4.1.4 Public Benefits in the CR Zone

4.2 Priority Sending Sites

4.3 Legacy Open Space Designation



4.1.2 Bethesda Overlay Zone
The CR family of zones provides significant flexibility to tailor zoning to specific planning goals. This Sector Plan relies as
much as possible on this flexibility and other related existing tools to implement its vision. However, certain of the 
planning goals for Downtown Bethesda require modifications to the existing zoning. This Plan recommends the adoption 
of a Bethesda Overlay Zone as an important part of a comprehensive zoning scheme that allows development consistent 
with the land use vision of this Sector Plan without exceeding the amount of density that the planning area can support. 
The Bethesda Overlay Zone is also intended to establish a funding mechanism for parks and open space critical to support 
additional development, expand the County’s affordable housing inventory, ensure high quality design through the use of 
a Design Review Advisory Panel and for the purpose of modifying the density averaging rules for certain sites in the Plan 
area. In order to accomplish these objectives, this Plan recommends zoning individual properties CR with the currently 
mapped density limit and the building heights recommended in this Sector Plan along with the Overlay Zone.

More specifically, the Bethesda Overlay Zone will:

 Cover all properties within the Sector Plan boundary.
 Set a cap on development to ensure that total density in the Plan Area, including mapped CR density, does not 

exceed approximately 32.4 million square feet.
 Allow development to exceed the mapped CR density limit on a property if Overlay Zone density is available and the 

proposed development meets certain requirements.
 Establish the requirements for additional density received through the Bethesda Overlay Zone, including a 

requirement to provide a Park Impact Payment, provide 15 percent MPDUs and participate in a Design Review 
Advisory Panel at the Concept Plan and/or Sketch Plan application phase. No additional building height will be 
allowed with MPDUs outside of the HPA

 Establish the process for obtaining approval of a development with Overlay Zone density and using it in a timely 
manner so that unused density is not hoarded.

 Modify the density averaging rules to encourage transfers of density from the Priority Sending Sites identified in this 
Sector Plan.



4.1.4 Public Benefits in the CR Zone
A. Top Priority Benefits

1.  Affordable Housing 

This Plan recommends that optional method development within the Sector Plan Area should be allowed only if it delivers certain 
affordable housing benefits.  An optional method project that includes residential dwellings should provide a minimum of 15 
percent Moderately Priced Dwelling Units (MPDUs).

2.  Public Open Space

Optional method development within this Sector Plan should be allowed only if public open space is provided, or making a 
payment for, open space in excess of the minimum open space requirement of the zone as outlined in the criteria in the 
Commercial/Residential and Employment Zone Incentive Density Implementation Guidelines.

3.  Public benefits in High Performance Area and Enhanced Vegetated Roofs to Increase Green Cover 

This Plan delineates a High Performance Area, which is targeted for properties within the Commercial Residential (CR) zone in the 
Central Business District, where the greatest densities of development and the tallest building heights are anticipated. This Plan 
recommends that optional method development in a High Performance Area should be allowed only if the development delivers 
certain energy efficiency benefits.

An optional method project in a High Performance Area should be approved only if it achieves the maximum amount of public 
benefit points allowed for constructing buildings that exceed energy‐efficiency standards for the building type.  In order to qualify 
for the maximum available points, any building over 4 stories that is located in whole or in part within the boundary of High
Performance Area would be required to exceed the current existing ASHRAE standard 90.1 by 15 percent.  Should the County 
approve the latest International Green Construction Code (IgCC), building energy performance must rank two points lower (more 
efficient) than the adopted standard.

In order to achieve ecological and energy efficiency goals for Downtown Bethesda, this Sector Plan recommends the wide use of
vegetated roofs.  Given Bethesda’s density, the objectives for linking greens spaces to create corridors, and the desire to reduce the 
heat island effect, this Plan recommends increased soil depth for vegetated roofs to allow for the growth of more locally adapted 
plants, and greater stormwater treatment.  Public benefit points for a vegetated roof should be approved only if the soil depth is at 
least six inches.  



4.1.4 Public Benefits in the CR Zone
4.  Exceptional Design

As an overarching goal of this Plan as described on page 6, optional method development within this Sector Plan should 
only be allowed if it achieves the maximum amount of public benefit points for Exceptional Design as outlined in the 
criteria in the Commercial/Residential and Employment Zone Incentive Density Implementation Guidelines.

5.  Minimum Parking

This Plan makes certain parking recommendations to achieve the Plan goal of promoting a constrained parking policy that 
supports a transit‐oriented downtown and to encourage the use of travel models other than single occupancy vehicles. As 
a result, this Plan recommends that optional method development should only be allowed if it achieves the maximum 
amount of public benefit points for providing fewer than the maximum allowed number of parking spaces, where a 
maximum is applicable as outlined in the criteris in the Commercial/Residential and Employment Zone Incentive Density 
Guidelines.



4.2 Priority Sending Sites
Additional Incentives Added:

• Exempt transferred density from a priority sending site on the receiving site from 
the mandatory BLT purchase provisions of the CR zone.

• Density from a priority sending site would be exempt from providing the 15 
percent MPDUs and would only be required to provide the 12.5 percent MPDUs 
under current law.

• Density purchased from a Priority Sending Site would be exempt from providing 
the Park Impact Payment required in the Bethesda Overlay Zone.



4.2 Priority Sending Sites
Additional Language Added (affordable housing):

 On a site identified in the Plan as an Affordable Housing Priority Sending Site, all 
development rights not associated with an existing structure must be extinguished 
before the approval of any plan that uses such density in a density averaging 
scheme.  As with an Open Space Priority Density Sending Site, documentation of 
the extinguishment and tracking of the associated density are essential. In addition, 
in order for the density from an Affordable Housing Priority Sending Site to be 
transferred, the owner of such a development must enter into a rental agreement 
to retain 30% of their existing affordable housing units, defined as 65 percent of 
Area Median Income (AMI) or below, for 20 years.



4.2 Priority Sending Sites
1      Farm Women’s Market
2 Union Hardware Site
3 Old Post Office 
4      Brooks Photography
5 St. John’s Episcopal Church
6 Empty lot across from Barnes & Noble
7 Norfolk Avenue
8 Waverly House
9 Single Family lots along the Capital 

Crescent Trail
10 Lot south of Battery Lane Park
11 Multifamily properties in South 

Bethesda
12 Area north of Battery Lane
13 Three lots on Avondale
14 Metropolitan (HOC)
15 4913Hampden Lane

*Removed Wilson Store at 7250 Wisconsin 
Avenue was removed as a PSS due to 
development of APEX site.
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4.3 Legacy Open Space
The Legacy Open Space (LOS) program has evaluated all the proposed parks in the Bethesda Downtown plan to determine if any 
sites merit designation as LOS Urban Open Spaces under the auspices of the Legacy Open Space Functional Master Plan
(2001). After analysis and review with the LOS Advisory Group, Park Planning & other Park staff and Planning Department staff, 
this Plan identifies two sites of countywide significance that are hereby designated as LOS Urban Open Spaces: the Capital 
Crescent Civic Green and the Eastern Capital Crescent Urban Greenway. These recommended sites in Bethesda complement 
two LOS sites recently designated in the Approved and Adopted Westbard Sector Plan.

The unifying theme for these four Urban Open Spaces in Bethesda and Westbard is that they provide for a variety of types of 
green and recreational spaces along the County’s most heavily used trail: the Capital Crescent Trail. The four sites include two
Urban Greenways, one Countywide Urban Recreational Park, and one Central Civic Green. These sites all meet the LOS criteria 
to increase access to open space and recreation in dense urban communities, to promote interconnectivity of the urban green 
infrastructure, and to provide community open space for casual use and large community gatherings. These park spaces 
adjacent to the Capital Crescent Trail clearly rise to the level of being “best of the best” open spaces in the entire County that 
deserve designation in LOS and active efforts to implement as public parkland.

The Capital Crescent Civic Greenmeets the criteria to be designated as an Urban Open Space of countywide importance within 
the Legacy Open Space Functional Master Plan (2001). This critical civic green will create one of the primary green spaces in the 
center of Bethesda. It will provide key community open space for recreation and casual use by the large population center in 
this community, as well as support trail usage and special events to serve the entire County.

The Eastern Capital Crescent Urban Greenwaymeets the criteria to be designated as an Urban Open Space within the Legacy 
Open Space Functional Master Plan (2001). This new Urban Greenway will increase access between one of the most important 
trail corridors in the County and the center of Bethesda and will provide key additional recreational open space to a community 
with high population density.

Designation of these two sites in the LOS Functional Master Plan via this Plan provides additional tools, including access to LOS 
funding, to make the implementation of these two parks a reality as Bethesda moves forward as an urban destination to live, 
work and play. 
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