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O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 

VI A E M AI L  ( C P U T E S T I M O N Y @ P O R T L AN D O R E G O N. G O V)  

P ortl a n d Cit y C o u n cil 
Att n:  Ms. K arl a M o or e- L o v e, C o u n cil Cl er k 
Cit y of P ortl a n d  
1 2 2 1 S W F o urt h A v e n u e 
P ortl a n d, O R  9 7 2 0 4 
 
R e:  C o m p r e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n  

J os e p h W. A n g el’s T esti m o n y a n d R e q u est f o r A m e n d m e nts t o t h e C o m p r e h e n si v e 
Pl a n E a rl y I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e  

D e ar M a y or H al es a n d Cit y C o u n cil M e m b ers:  

T his offi c e r e pr es e nts J os e p h  W. A n g el wit h r e g ar d t o his pr o pert y l o c at e d at 5 1 0 0 N W  S k yli n e 
R o a d (t h e “ Pr o p ert y ”) wit hi n t h e N ort h w est Hills Pl a n Distri ct .  F or o v er si x y e ars w e h a v e 
w or k e d wit h t h e Cit y t o fi n d a s ol uti o n t o l o n g-st a n di n g r e g ul at or y u n c ert ai nt y s urr o u n di n g t his 
s p e cifi c Pr o p ert y, a n d b eli e v e t h at t h e E arl y I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e is t h e a p pr o pri at e c o d e 
a m e n d m e nt t o ol.  Mr. A n g el r e q u ests:  

1.  A m e n d P C C 3 3. 5 6 3. 4 1 0 s o t h at “ R ur al L a n ds O ut si d e of t h e Ur b a n S er vi c e s B o u n d ar y ” 
t h at ar e di vi d e d m a y b e s er v e d b y s e pti c s yst e ms a n d pri v at e w at er s o ur c es; a n d   

2.  R e m o v e t h e f ut ur e ur b a n (f) o v erl a y fr o m t h e Pr o p ert y. 

R e q u est e d A m e n d m e nt  t o P C C 3 3. 5 6 3. 4 1 0 

T h e Pr o p ert y is o n e of r el ati v el y f e w pr o p erti es wit hi n  t h e Cit y’s b o u n d ari es b ut o utsi d e of t h e 
Ur b a n Gr o wt h B o u n d ar y ( “ U G B ”).  T h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n c h ar a ct eri z es t h e Pr o p ert y as 
“ R ur al L a n ds O utsi d e of t h e Ur b a n S er vi c es B o u n d ar y. ”  S e e Fi g ur e 8- 1. Ur b a n, Ur b a ni z a bl e, 
a n d R ur al L a n ds, att a c h e d.   

T h e c o d e r e q uir es all l a n d di visi o ns i n t h e N ort h w est Hills Pl a n Distri ct t o b e s er v e d b y p u bli c 
s e w er, b u t st at e l a w pr o hi bits t h e e xt e nsi o n of p u bli c s e w er o utsi d e of t h e U G B.  C o m p ar e  P C C 
3 3. 5 6 3. 4 1 0 a n d G o al 1 1.  T his dis c or d b et w e e n r e g ul ati o ns c a n b e r es ol v e d b y all o wi n g 
pr o p erti es wit hi n t h e Cit y li mits b ut o utsi d e of t h e U G B t o b e s er v e d b y s e pti c s yst e ms a n d 
pri v at e w at er s o ur c es.   



T h e f oll o wi n g a m e n d m e nt t o a n e xisti n g r e g ul ati o n i n t h e N ort h w est Hills Pl a n Distri ct s ol v es 
t h e iss u e ( d el eti o n i n stri k et hr o u g h, a d diti o ns u n d erli n e d): 

" 3 3. 5 6 3. 4 1 0 L a n d Di visi o n s a n d Pl a n n e d D e v el o p m e nts  
T h e f oll o wi n g r e g ul ati o n s a p pl y t o l a n d di visi o ns t h at will cr e at e f o ur or m or e l ots a n d t o 
all P l a n n e d D e v el o p m e nt s wit hi n t h e S k yli n e s u b distri ct.  A dj ust m e nts ar e pr o hi bit e d. 
 
  *  *  *  *  *  * 
 
B.  A d diti o n al r e q ui r e m e nts f o r a p p r o v al .  I n or d er t o b e a p pr o v e d, pr o p os e d l a n d 
di visi o ns a n d Pl a n n e d D e v el o p m e nts m ust m e et t h e f oll o wi n g r e q uir e m e nts: 
 
1.  P u bli c s e w er a n d w at er s er vi c e m ust b e a v ail a bl e t o t h e sit es l o c at e d wit hi n t h e Ur b a n 
Gr o wt h B o u n d ar y ; a n d" 

T h e r e q u est e d a m e n d m e nt is c o nsist e nt wit h m a n y el e m e nts of  t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n, 
i n cl u di n g ( e m p h asis a d d e d): 

P oli ci es -- S e r vi c e p r o vi si o n  a n d u r b a ni z ati o n  

T h e p oli ci es i n t his s e cti o n s u p p ort t h e m ai nt e n a n c e of a n ur b a n s er vi c es b o u n d ar y t o 
c o or di n at e pl a n ni n g a n d pr o visi o n of p u bli c f a ciliti es.  T h es e p oli ci es als o i d e ntif y w hi c h 
ur b a n f a ciliti es a n d s er vi c es ar e a n d will b e pr o vi d e d b y t h e Cit y of P ortl a n d wit hi n t his 
b o u n d ar y.  T his s e cti o n s u p p orts St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 1 1 — P u bli c F a ciliti es .  

T h e P ortl a n d C o m pr e h e n si v e Pl a n a d dr ess es t hr e e disti n ct t y p es of l a n d: r ur al, 
ur b a ni z a bl e, a n d ur b a n.  S o m e r ur al l a n d is wit hi n t h e Cit y Li m its, h a vi n g b e e n a n n e x e d 
pri or t o est a blis h m e nt of t h e R e gi o n al Ur b a n Gr o wt h B o u n d ar y.  T his l a n d m ust m ai nt ai n 
its r ur al c h ar a ct er, a n d p u bli c f a ciliti es a n d s er vi c e s i n t his ar e a s h o ul d b e pl a n n e d 
a c c or di n gl y .  Ur b a ni z a bl e l a n d is b e y o n d t h e Cit y Li mits, wit hi n t h e R e gi o n al Ur b a n 
Gr o wt h B o u n d ar y a n d wit hi n t h e Cit y’s Ur b a n S er vi c es B o u n d ar y.  Ur b a ni z a bl e l a n d will 
e v e nt u all y b e a n n e x e d t o t h e Cit y of P ortl a n d, a n d f ull ur b a n s er vi c es m a y t h e n b e 
e xt e n d e d.  Ur b a n l a n d is wit hi n t h e Cit y Li mits, t h e R e gi o n a l Ur b a n Gr o wt h B o u n d ar y, 
a n d t h e Cit y’s Ur b a n S er vi c es B o u n d ar y. 

P oli c y 8. 2   R u r al, u r b a ni z a bl e, a n d u r b a n p u bli c f a cilit y n e e ds.  R e c o g ni z e t h e 
diff er e nt p u bli c f a cilit y n e e ds i n r ur al, ur b a ni z a bl e a n d ur b a n l a n d a s d efi n e d b y t h e R e gi o n al 
Ur b a n Gr o wt h B o u n d ar y, t h e Cit y Ur b a n S er vi c e s B o u n d ar y, a n d t h e Cit y B o u n d ari e s of 
M u ni ci p al I n c or p or ati o n.  S e e Fi g ur e 8- 1 — Ur b a n, Ur b a ni z a bl e, a n d R ur al L a n ds.  



P oli c y 8. 1 9  R u r al s e r vi c e d eli v e r y.   Pr o vi d e t h e p u bli c f a ciliti es a n d s er vi c e s i d e ntifi e d 
i n P oli c y 8. 3 i n r ur al ar e a s o nl y at l e v el s n e c e ss ar y t o s u p p ort d e si g n at e d r ur al r e si d e nti al 
l a n d us e s a n d pr ot e ct p u bli c h e alt h a n d s af et y.  Pr o hi bit s a nit ar y s e w er e xt e nsi o ns i nt o r ur al 
l a n d a n d li mit ot h er ur b a n s er vi c e s. 

R e q u est e d R e m o v al of F ut u r e U r b a n (f) O v e rl a y  

B e c a us e t h e Pr o p ert y is n ot d esi g n at e d as a n Ur b a n R es er v e, it is u nli k el y t o b e i n cl u d e d i n t h e 
Ur b a n Gr o wt h B o u n d ar y ( “ U G B ”) i n t h e n e xt fift y y e ars, if e v er.  T h er ef or e, t h e f ut ur e ur b a n  (f) 
o v erl a y z o n e s h o ul d b e r e m o v e d fr o m t h e Pr o p ert y.  

B a c k g r o u n d 

T h e hist or y of t h e cir c u mst a n c es i n v ol vi n g t h e P r o p ert y pr o vi d es us ef ul c o nt e xt f or t h es e 
r e q u ests.  T h e Pr o p ert y c o nsists of 4 8 c o nti g u o us a cr es c o m pris e d of fi v e p ar c els i n si n gl e 
o w n ers hi p l o c at e d e ntir el y wit hi n t h e Cit y of P ortl a n d, wit h o nl y a li mit e d p orti o n of t h e 
Pr o p ert y l o c at e d wit hi n t h e U G B.  St arti n g i n 1 9 6 5, t h e Cit y of P ortl a n d b e g a n pr o vi di n g w at er 
s er vi c e t o t h e Pr o p ert y, r e pl a ci n g w ell w at er as t h e s o ur c e of w at er t o t h e Pr o p ert y.  I n 1 9 7 1, t h e 
Pr o p ert y w as a n n e x e d t o t h e Cit y of P ortl a n d at t h e r e q u est of t h e Cit y b as e d, i n l ar g e p art, u p o n 
t h e Cit y's c o m mit m e nt t o pr o vi d e a d diti o n al Cit y s er vi c es.  At t h e ti m e, w e u n d erst a nd t h e 
P r o p ert y w as d esi g n at e d t o a c c o m m o d at e r esi d e nti al d e nsiti es of 4. 5 u nits p er gr oss a cr e, or 
1 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot l ots, a n d s u c h z o ni n g r e m ai n e d i n pl a c e u ntil 1 9 7 7.   

At t h e ti m e Mr.  A n g el p ur c h as e d t h e P r o p ert y i n 1 9 7 8, t h e a p pli c a bl e z o n e m a p d esi g n ati o n w as 
F ar m/ F or est, w hi c h all o ws a mi ni m u m l ot si z e of t w o  ( 2) a cr es.  I n 1 9 8 1, a n e w N at ur al 
R es o ur c es  ( N R) o v erl a y z o n e w as a d o pt e d b y t h e Cit y, w hi c h r e q uir e d a 2 0-a cr e mi ni m u m l ot 
si z e.  T h e N R o v erl a y z o n e a p pli e d t o t h e p art of t h e Pr o p ert y l o c at e d o utsi d e of t h e U G B.  I n 
1 9 9 1, a n e x c e pti o n t o St at e wi d e Pl a n ni n g G o al 4 w as t a k e n f or f o ur of t h e fi v e l ots t o all o w 
c o nti n u ati o n of t h e 2- a cr e r esi d e nti al z o ni n g of t h e P r o p ert y t hr o u g h t h e N ort h w est Hills N at ur al 
Ar e as Pr ot e cti o n Pl a n, w hi c h als o a p pli e d t h e E n vir o n m e nt al o v erl a y z o n e d esi g n ati o n t o li mit e d 
p orti o ns of t h e Pr o p ert y.  Als o i n 1 9 9 1, t h e Cit y of P ortl a n d r e q uir e d t h at all N R z o n e d l a n d b e 
c h a n g e d t o a f ut ur e ur b a n  (f) o v erl a y z o n e.  It is w ort h n oti n g t h at t h e f ut ur e ur b a n o v erl a y z o n e 
h as t h e s ol e eff e ct of i n cr e asi n g t h e mi n im u m l ot si z e a p pli c a bl e t o t h e P r o p ert y u n d er t h e 
a c k n o wl e d g e d c o m pr e h e nsi v e pl a n a n d z o ni n g d e si g n ati o ns fr o m 2 a cr es t o 2 0, t h er e b y r e d u ci n g 
t h e n u m b er of a v ail a bl e l ots fr o m a p pr o xi m at el y 2 4 t o 2 n ot wit hst a n di n g t h e b as e z o n e d e nsit y 
all o w a n c e a n d a v ai l a bilit y of Cit y w at er.  T h e st at e d b asis f or t his m a p pi n g w as t o r et ai n t h e 
p ot e nti al f or f ut ur e ur b a ni z ati o n of t h e pr o p ert y t hr o u g h i n cl usi o n wit hi n t h e Ur b a n Gr o wt h 
B o u n d ar y.   

M etr o i n cl u d e d t h e Pr o p ert y wit hi n its Ur b a n R es er v e ar e as d esi g n at e d t o b e f ut ur e l o c ati o ns f or 
U G B e x p a nsi o n i n 1 9 9 7.  I n 2 0 0 2, M etr o v ot e d t o i n cl u d e all of t h e Pr o p ert y wit hi n t h e U G B a n d 



t h e L an d C o ns er v ati o n a n d D e v el o p m e nt C o m missi o n ( " L C D C ") affir m e d M etr o's d e cisi o n; b ut 
i n 2 0 0 5, t h e C o urt of A p p e als r e m a n d e d M etr o's d e cisi o n f or r e as o ns w h oll y u nr el at e d t o t h e 
Pr o p ert y.  Si n c e M etr o d e cli n e d t o r es p o n d t o t h e C o urt's r uli n g t hr o u g h r e a d o pti o n of t h e 
a m e n d m e nt, t h e Pr o p ert y h as y et t o b e a d dr ess e d a g ai n b y M etr o.  T h us, t h e b ul k of t h e Pr o p ert y 
r e m ai ns o utsi d e of t h e U G B n ot wit hst a n di n g t h e e arli er p oli c y c h oi c e of M etr o a n d L C D C.  
F urt h er, t h e Pr o p ert y is n ot i n cl u d e d as a n Ur b a n R es er v e ar e a, s o it is  u nli k el y t o b e i n cl u d e d i n 
t h e U G B f or d e c a d es, if e v er.  O b vi o usl y, t his f a ct f urt h er u n d ers c or es t h e i n a p pr o pri at e n ess 
t o d a y of t h e (f) o v erl a y d esi g n ati o n. 

I n or d er t o r e c o n cil e t h e Pr o p ert y's r e g ul at or y hist or y a n d r es ol v e t h e r e g ul at or y u n c ert ai nt y 
s urr o u n di n g t h e pr o p ert y, Mr. A n g el r e q u ests t h at t h e f ut ur e ur b a n (f) o v erl a y z o n e b e r e m o v e d 
fr o m t h e Pr o p ert y b e c a us e it is hi g hl y u nli kel y t h at t h e P r o p ert y will b e i n cl u d e d wit hi n t h e 
U G B.   
 
F oll o wi n g t h e r e m o v al of t h e f ut ur e ur b a n o v erl a y, Mr. A n g el i nt e n ds t o a p pl y f or a l a n d di visi o n 
or pl a n n e d d e v el o p m e nt est a blis hi n g t h e s p e cifi c d e v el o p m e nt pl a n f or t h e P r o p ert y, c o nsist e nt 
wit h t h e e xisti n g R F b as e z o n e d esi g n ati o n.  I n a d diti o n, Mr. A n g el h as w or k e d o v er t h e y e ars 
wit h M etr o t o u n d ert a k e a l a n d tr a d e or a c q uisiti o n t o f a cilit at e i m pr o v e m e nts t o t h e S alt z m a n 
R o a d fr o nt a g e a n d e n h a n c e t his k e y a c c ess p ort al t o F or est P ar k.  F urt h er, pr e vi o usl y t h e 
P ortl a n d P ar ks B ur e a u w as  i nt er est e d i n a c q uiri n g a p orti o n of t h e Pr o p ert y as a n ei g h b or h o o d 
p ar k.  H o w e v er, it is n e c ess ar y t o r es ol v e t h e fi n al d e v el o p m e nt s c e n ari o of t h e Pr o p ert y t hr o u g h 
t his E arl y I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e  a n d s u bs e q u e nt l a n d di visi o n pri or t o i n c or p or ati n g pr o p os e d 
a c q uisiti o ns b y M etr o a n d t h e P ar ks B ur e a u.   
 
T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n of t h es e r e q u ests. 

V er y tr ul y y o urs,  

 
St e v e n L. Pf eiff er  

S L P: crl  
E n cl os ur e 

c c:   Mr. J os e p h W. A n g el ( wit h e n c.) ( vi a e m ail) 
 
 



 

D a n a L. Kr a w c z u k  

D Kr a w c z u k @ p er ki n s c oi e. c o m  

D.  + 1. 5 0 3. 7 2 7. 2 0 3 6  

F.  + 1. 5 0 3. 3 4 6. 2 0 3 6  

 

 

 
 

 
Fi g ur e  8-1.  Ur b a n,  Ur b a niz a bl e,  a n d  R ur al  L a n ds  
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H ell o,

 

As  a  n ei g h b or  li vi n g o n  t h e s e cti o n  of  N  Gr e el e y  b et w e e n  R os a  P ar ks  a n d  L o m b ar d  t h e p ast  1 3  y e ars,  I h a v e
wit n ess e d  fri g ht e ni n g tr affi c vi ol ati o ns o n  a  d ail y  b asis-  s o m e  e x a m pl es:

 

* S P E E DI N G  –  c ars,  b e er  tr u c ks, f e d e x, s e mis,  m ot or c y cl es

* Dri v ers  g oi n g  ar o u n d  t h e m e di u m  at  t h e Gr e el e y  / D e k u m i nt ers e cti o n i nt o t h e o n c o mi n g  l a n e of  tr affi c as  t h e y d o
n ot  w a nt  t o w ait  f or Tri m et  b us es  t o l o a d, or  u nl o a d.

* O n c e  dri v ers  p ass  R os a  P ar ks  t h e y pi c k  u p  s p e e d  f or a  f ull r u n d o w n  t o L o m b ar d

* A  cr oss w al k  hit  &  r u n t h at r es ult e d i n t h e d e at h  of  a  n ei g h b or  ( A u g. 3 0,  dri v er  still at  l ar g e).

* 5  a c ci d e nts  w h er e  c ars  h a v e  t a k e n o ut  t el e p h o n e p ol es,  d a m a g e d  c ars  p ar k e d  o n  t h e str e et,  a n d  t w o i nst a n c es w h er e
t h e c ars  e n d e d  u p  o n  si d e w al ks  a n d  fr o nt l a w ns.

* C ars  d o  n ot  sl o w  d o w n  or  st o p  i n t h e Gr e el e y/ D e k u m  cr oss w al k  –  b e ar  i n mi n d  t his cr oss w al k  l e a ds t o t h e p o p ul ar
Ar b or  L o d g e  P ar k  &  H ar p er’s  Pl a y gr o u n d  as  w ell  as  C hi ef  J os e p h  S c h o ol.  It g ets  a  L O T  of  a cti vit y.  T h e  cr oss w al ks
al o n g  Gr e el e y  a n d  t h e i nt ers e cti o ns at  b ot h  R os a  P ar ks  a n d  L o m b ar d  ar e  hi g h  i m p a ct, c o nf usi n g,  c h a oti c,  a n d
c o nsist e ntl y  b us y.

 

T h e  s o ut h er n  s e cti o n  of  Gr e el e y  fr o m Killi n gs w ort h  t o R os a  P ar ks  is d esi g n at e d  as  a  “ C o m m u nit y  C oll e ct or ”  a n d
h as  s e e n  i m pr o v e m e nts al o n g  wit h  t h at st at us.  Fr o m  R os a  P ar ks  t o L o m b ar d,  t h e str e et  h as  n o  s p e ci al  d esi g n ati o n.

 

I a m  a w ar e  t h at t h e Cit y  h as  m a d e  r e c e nt i n v est m e nts i n N ort h  L o m b ar d  t hr o u g h t h e L o m b ar d  R ei n v est m e nt
Str at e g y  a n d  ur g e  y o u  t o e xt e n d  t h e Gr e el e y's  C o m m u nit y  C oll e ct or  st at us  all  t h e w a y  N ort h  t o L o m b ar d  t o c o n n e ct
wit h  t h e str e ets c a p e  i m pr o v e m e nts t h er e.  

T his  s e cti o n  of  Gr e el e y,  b et w e e n  R os a  P ar ks  a n d  L o m b ar d  h osts  t w o m aj or  cr ossr o a ds  f or t h e n ei g h b or h o o d  –  at
N ort h  B uff al o  a n d  N ort h  Br y a nt  –  t h at bri n g  p e o pl e  of  all  a g es  a n d  a biliti es  t o G a m m a ns  P ar k,  Ar b or  L o d g e  P ar k,
H ar p er's  Pl a y gr o u n d  a n d  C hi ef  J os e p h  S c h o ol.  As  w ell  as  e ast  a n d  w est  t o t h e I nt erst at e Li g htr ail  tr a nsit c e nt ers  at
R os a  P ar ks  a n d  L o m b ar d.

 

E xt e n di n g  t h e c oll e ct or  st at us  t hr o u g h t h e R os a  P ar ks  a n d  L o m b ar d  i nt ers e cti o ns wit h  Gr e el e y  will  assist  p e o pl e  i n
tr a v elli n g e ast  a n d  w est,  b ut  als o  e n c o ur a g e  c o n n e cti o ns  t o t h e b ur g e o ni n g  c o m m er ci al  c e nt er  at
Gr e el e y/ P orts m o ut h/ L o m b ar d  wit h  m a n y  n e w  s m all  b usi n ess es  li k e Gr e e n  Z e br a,  F a n g  a n d  F e at h er,  B a n di nis  Pi z z a,
V C A  V et eri n ar y  H os pit al,  Ki n g  B urrit o,  Arts  a n d  Cr afts m a n  S u p pl y  a n d  m or e.  As  t his ar e a  of  L o m b ar d  c o nti n u es  t o
d e v el o p,  I w a nt  t o s e e  it w ell  c o n n e ct e d  a n d  s af e  f or all  us ers.

 

Pl e as e  c o nsi d er  m a ki n g  all  of  N.  Gr e el e y  A v e.  s af er!
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R e g ar ds,

M ar y  D al y



F r o m: G w e n n B al d wi n

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n-- Or e g o n L O C U S writt e n t e sti m o n y r e: pr o p o s e d N W Di stri ct d o w n z o ni n g 1 0-
1 3- 1 6

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 4 8: 0 1 P M

A t t a c h m e n t s: Or e g o n L O C U S L ett er r e C o m p Pl a n I m pl e m e nt ati o n 1 0- 1 3- 1 6. p df

Att a c h e d pl e as e fi n d Or e g o n L O C U S’ writt e n t esti m o n y o n t h e A g e n d a It e m 1 1 5 2   b ef or e C o u n cil t his

aft er n o o n.

 

Or e g o n L O C U S, a l o c al affili at e of S m art Gr o wt h A m eri c a’s c o aliti o n of r es p o nsi bl e d e v el o p ers a n d

i n v est ors, ur g es Cit y C o u n cil t o r et ai n t h e e xisti n g d e nsit y p ot e nti al i n t his hi g h o p p ort u nit y ar e a i n

P ortl a n d.

 

T h a n k y o u. g b

 

G w e n n A. B al d wi n

B al d wi n C o n s ulti n g L L C

 

5 0 3- 9 7 5- 9 5 1 7 ( o)

g w e n n @ b al d wi n c o ns ulti n g. bi z
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1 0 2 0 S W T a yl or S t., S ui t e 7 7 0 |  P or tl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 5  

 
O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 

P ortl a n d Cit y C o u n cil 
1 2 2 1 S W F o urt h 
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 4 
 
R e: C o m p r e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n-- p r o p o s e d N W Di st ri ct d o w n z o ni n g 
 
 
D e ar M a y or H al e s a n d C o m mi s si o n er s Fi s h, Frit z, N o vi c k a n d S alt z m a n: 
 
Or e g o n L O C U S a p pr e ci at e s t h e o p p ort u nit y t o bri efl y c o m m e nt o n t h e pr o p o s e d 

r e d u cti o n i n t h e F A R i n t h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct a n d ur g e s y o u t o r et ai n t h e 
e xi sti n g 4: 1 F A R. 

T h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct i s a hi g h o p p ort u nit y ar e a, wit h e x c ell e nt w al k a bilit y 

a n d si g nifi c a nt tr a n sit i n v e st m e nt s. T hi s i s e x a ctl y w h er e t h e Cit y s h o ul d b e m e eti n g 
h o u si n g n e e d s, e s p e ci all y aff or d a bl e h o u si n g, y et t h e pr o p o s e d r e d u cti o n c o ul d 

r e d u c e h o u si n g p ot e nti al b y 2 milli o n s q u ar e f e et a n d 1, 5 0 0- 2, 0 0 0 u nit s.  

W hil e w e a p pr e ci at e t h e pr o p o s e d i n cr e a s e d d e n sit y i n s e v er al n e w o p p ort u nit y 
ar e a s of t h e cit y, a s w ell a s t h e d e sir e t o pr ot e ct hi st ori c r e s o ur c e s wit hi n t h e 
Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct, w e d o n ot b eli e v e t h at r e d u ci n g t h e F A R i n a p pr o xi m at el y 

h alf t hi s di stri ct i s w arr a nt e d n or i s t h e e xi sti n g F A R a ut o m ati c all y at o d d s wit h a n 
hi st ori c di stri ct. T h e ar e a pr o p o s e d f or F A R r e d u cti o n i n cl u d e s hi g h er d e n sit y z o ni n g 

al o n g t h e e a st er n e d g e of t h e di stri ct a n d s p e cifi c l o c ati o n s pr o xi m at e t o e xi sti n g 
hi g h er b uil di n g s w h er e d e v el o p m e nt at 4: 1 m a k e s p erf e ct s e n s e. T h e r e alit y i s t h at 

m o st d e v el o p m e nt will b e r e vi e w e d b y t h e Hi st ori c L a n d m ar k s C o m mi s si o n t o 
e v al u at e c o nt e xt wit hi n t h e hi st ori c di stri ct.  

A s a n affili at e of S m art Gr o wt h A m eri c a’ s c o aliti o n of r e s p o n si bl e d e v el o p er s a n d 
i n v e st or s, w e l o o k f or w ar d t o w or ki n g wit h t h e Cit y o n a wi d e r a n g e of s m art, 

s u st ai n a bl e, w al k a bl e a n d aff or d a bl e d e v el o p m e nt p u bli c p oli ci e s. A s n ot e d i n t h e 
r e c e nt W hit e H o u s e H o u si n g D e v el o p m e nt T o ol kit ( S e pt e m b er 2 0 1 6), e v e n w ell-

i nt e nti o n e d p oli ci e s c a n l e a d t o h o u si n g d e v el o p m e nt b arri er s a n d r e d u c e aff or d a bl e 
o pti o n s i n t h e pri m e o p p ort u nit y ar e a s. 

Or e g o n L O C U S ur g e s y o u t o r et ai n t h e e xi sti n g 4: 1 r e si d e nti al F A R i n t h e Al p h a b et 

Di stri ct. 

Si n c er el y, 

 

Mi k e Ki n g s ell a 
E x e c uti v e Dir e ct or  

P r e si d e n t  
S a m R o d ri g u e z 
Mill C r e e k D e v el o p m e n t 

 
Vi c e P r e si d e n t 
D e n n is All e n 
H oll a n d P a r t n e r G r o u p 

 
S e c r e t a r y/ T r e a s u r e r  
Ti m O ’ B ri e n 
U r b a n A s s e t A d vi s o r s  

 

B o a r d M e m b e r s  
C a s si d y B ol g e r 
P o r tl a n d Ll o y d C e n t e r 
C o m m u n i t y, L L C 
 

T o m B r e n n e k e  
G u a r di a n R e al E s t a t e S e r vi c e s 

 
E ri c C r e s s 
U r b a n D e v el o p m e n t + P a r t n e r s 

 
M a t t h e w G o o d m a n 
D o w n t o w n D e v el o p m e n t G r o u p 

 
J e r e mi a h J oli c o e u r 
Alli a n c e R e si d e n ti al C o m p a n y 
 

N o el J o h n s o n  
 

L a n c e Killi a n  
Killi a n P a ci fi c 
 

W a d e L a n g e 
A m e ri c a n A s s e t s T r u s t 

 
Mi c h a el N a g y  
W o o d P a r t n e r s 
 

P e t e r S k ei  
S p e c h t P r o p e r ti e s 

 
C h ri s t e W hi t e 
R a dl e r W hi t e P a r k s & Al e x a n d e r 
L L P 
 

B ri a n Wil s o n  
M ai nl a n d N o r t h w e s t 
 

S a r a h Z a h n  
G e r di n g E dl e n D e v el o p m e n t 

 

E x e c u ti v e Di r e c t o r 
Mi k e Ki n g s ell a  



F r o m: Mi c h a el H arri s o n

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

C c: Bri a n N e w m a n ; Ali c e C u prill C o m a s ; C ol e, R o g er

S u bj e c t: T e sti m o n y o n 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n: M aj or P u bli c Tr ail s

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 4 7: 5 6 P M

D e ar M a y or a n d Cit y C o m missi o n ers,

 

I a m writi n g t o d a y t o r e q u est a n a m e n d m e nt t o t h e Pr o p os e d 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n. T h e Pl a n

i d e ntifi es t h e f ut ur e l o c ati o ns of M aj or P u bli c Tr ails, wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n M a p A p p

i d e ntif yi n g a n e w M aj or P u bli c Tr ail s e g m e nt t hr o u g h t h e c e nt er of o ur M ar q u a m Hill C a m p us. T h e

M a p A p p mist a k e nl y i d e ntifi es t his s e g m e nt, # 8 2, as b ei n g b uilt o n “ e xisti n g p u bli c R O W, ” h o w e v er,

it is s h o w n as b ei n g o n a c o m bi n ati o n of o ur pri v at e str e et n et w or k a n d a r a vi n e b e hi n d e xisti n g

b uil di n gs. O H S U f or m all y r e q u ests t h e r e m o v al of M aj or P u bli c Tr ail S e g m e nt # 8 2 fr o m t h e Pr o p os e d

2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n.

 

T h e s af et y a n d s e c urit y of o ur p ati e nts, st u d e nts, e m pl o y e es a n d visit ors is of p ar a m o u nt i m p ort a n c e

t o O H S U.  I n or d er t o e ns ur e t h eir s af et y a n d t o f ost er a n at m os p h er e i n w hi c h O H S U's e d u c ati o n al

a n d h e alt h c ar e missi o ns c a n b e c arri e d o ut, O H S U m ust b e a bl e t o c o ntr ol its pr o p ert y.   I n s o m e

i nst a n c es t his m a y r e q uir e O H S U t o iss u e t e m p or ar y tr es p ass w ar ni n gs or e x cl u d e i n di vi d u als fr o m

O H S U o w n e d or c o ntr oll e d f a ciliti es a n d/ or pr o p ert y.   It a p p e ars t h e M aj or P u bli c Tr ail el e m e nt of

t h e Pr o p os e d 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n w o ul d n e g ati v el y i m p a ct O H S U’s ri g ht t o c o ntr ol a c c ess t o

its pr o p ert y i n t his w a y a n d t o pr e cl u d e p ers o ns t h at m a y pr es e nt a ris k. 

 

W hil e s af et y is p ar a m o u nt, t h er e ar e a n u m b er of r e as o ns w h y M aj or P u bli c Tr ail S e g m e nt # 8 2 is n ot

n e e d e d:

 

1)                   Tr ail S e g m e nt # 8 2 is D u pli c ati v e. E xisti n g M aj or P u bli c Tr ail r o ut es ar e alr e a d y i d e ntifi e d

i n t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n t o t h e i m m e di at e s o ut h a n d n ort h of o ur M ar q u a m Hill

C a m p us. Si mil ar t o S e g m e nt # 8 2, t h es e e xisti n g r o ut es all o w tr a v el fr o m S W T er willi g er

B o ul e v ar d t o S W F air m o u nt. T h es e ot h er r o ut es ar e m or e s c e ni c t h a n S e g m e nt # 8 2, as a

si g nifi c a nt p orti o n of t h os e r o ut es tr a v el t hr o u g h t h e M ar q u a m Hill N at ur e P ar k.

2)                   E xisti n g C a m p us Tr ails ar e i n Pl a c e f or R e cr e ati o n al Us ers. O H S U o w ns a n d m ai nt ai ns a n

e xisti n g tr ail t hr o u g h o ur M ar q u a m Hill C a m p us ( S W Tr ail # 1), m e eti n g t h e n e e ds of t h e

p u bli c at l ar g e. N ot a bl y, o ur e xisti n g tr ail is us e d b y t h e p u bli c as a n alt er n ati v e r o ut e f or

t h e 4 T tr ail, o n S u n d a ys w h e n t h e tr a m is n ot r u n ni n g. B uil di n g t his alt er n at e 4 T r o ut e t o

M aj or P u bli c Tr ail st a n d ar ds s e e ms e x c essi v e. T o b orr o w p hr asi n g fr o m t h e Pr o p os e d

C o m pr e h e nsi v e Pl a n, t h e r ol e of t his e xisti n g tr ail is n ot di mi nis h e d b y n ot b ei n g

d esi g n at e d a M aj or P u bli c Tr ail.

3)                   T h e T o p o gr a p h y is a C h all e n g e f or O H S U Us ers. Gi v e n t h e f o ot pri nts of e xisti n g

b uil di n gs, m u c h of S e g m e nt # 8 2 w o ul d li k el y g o t hr o u g h a st e e p r a vi n e, a n d as s u c h,

w o ul d n ot b e a w ell- us e d r o ut e f or o ur e m pl o y e es, st u d e nts or p ati e nts. T h e v ast

m aj orit y of O H S U us ers s e e ki n g t o tr a v el fr o m S W S a m J a c ks o n P ar k R o a d t o S W C a m p us

Dri v e tr a v el vi a b uil di n g h all w a ys a n d el e v at ors. T his w o ul d n ot c h a n g e, r e g ar dl ess of t h e

d e gr e e of i m pr o v e m e nt a M aj or P u bli c Tr ail w o ul d bri n g.
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4)                   N e x us a n d Pr o p orti o n alit y ar e U n cl e ar. T h e Pr o p os e d C o m pr e h e nsi v e Pl a n s a ys t h at

M aj or P u bli c Tr ail “...r e g ul ati o ns a p pl y w h e n a pr o p os e d d e v el o p m e nt will i n cr e as e t h e

us e of t h e tr ail s yst e m or will c o ntri b ut e t o t h e n e e d f or a d diti o n al tr ail f a ciliti es a n d

a p pli c ati o n of t h e r e g ul ati o ns is d et er mi n e d t o b e r o u g hl y pr o p orti o n al t o t h e i m p a cts of

t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt. ” F or m a n y of t h e r e as o ns o utli n e d a b o v e, w e d o n’t b eli e v e

t h e Cit y w o ul d b e a bl e t o est a blis h t h e r e q uir e d n e x us or pr o p orti o n alit y t o r e q uir e

O H S U t o r e pl a c e o ur e xisti n g tr ail wit h a M aj or P u bli c Tr ail.

5)                   A M aj or P u bli c Tr ail, if b uilt, w o ul d b e r e pl a c e d b y S W C orri d or Pr oj e ct i m pr o v e m e nts.

O H S U is w or ki n g wit h o ur n ei g h b ors, M etr o a n d Tri M et t o d e v el o p c o n c e pts f or a n A D A

c o n n e cti o n fr o m f ut ur e li g ht r ail al o n g S W B ar b ur B o ul e v ar d t o b uil di n gs wit hi n o ur

M ar q u a m Hill C a m p us. S h o ul d O H S U b e r e q uir e d t o c o nstr u ct a M aj or P u bli c Tr ail o n o ur

c a m p us, wit hi n t h e n e xt t w e nt y y e ars its f u n cti o n w o ul d l ar g el y b e r e pl a c e d b y a n e w

M ar q u a m Hill C o n n e cti o n.

T h a n k y o u f or c o nsi d eri n g o ur c o n c er ns. W e w o ul d w el c o m e t h e o p p ort u nit y t o w or k wit h Cit y st aff

t o i d e ntif y c o m m o n g o als a n d u n d erst a n di n g s urr o u n di n g t h e d e v el o p m e nt of a M aj or P u bli c Tr ails

s yst e m i n o ur ar e a.

Si n c er el y,

 

Bri a n N e w m a n

Ass o ci at e Vi c e Pr esi d e nt f or C a m p us Pl a n ni n g, D e v el o p m e nt a n d R e al Est at e



O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 

VI A E M AI L  ( C P U T E S T I M O N Y @ P O R T L AN D O R E G O N. G O V)  

P ortl a n d Cit y C o u n cil 
Att n:  Ms. K arl a M o or e- L o v e, C o u n cil Cl er k 
Cit y of P ortl a n d  
1 2 2 1 S W F o urt h A v e n u e 
P ortl a n d, O R  9 7 2 0 4 
 
R e:  C o m p r e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n  

O r e g o n R a ci n g, I n c.’s T esti m o n y a n d R e q u est f o r A m e n d m e nts t o t h e 
C o m p r e h e n si v e Pl a n E a rl y I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e  

D e ar M a y or H al es a n d Cit y C o u n cil M e m b ers:  
 
T his offi c e r e pr es e nts Or e g o n R a ci n g, I n c., t h e o p er at or a n d p art o w n er of P ortl a n d M e a d o ws, 
w hi c h is l o c at e d at 1 0 0 1 N. S c h m e er R o a d (t h e “ Pr o p ert y ”).  Pl e as e i n cl u d e t his t esti m o n y i n t h e 
r e c or d of t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n E arl y I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e pr o c e e di n gs, a n d pr o vi d e us 
wit h n oti c e of t h e fi n al d e cisi o n . 

W e r e q u est a mi n or a m e n d m e nt t o t h e n e w Pri m e I n d ustri al O v erl a y Z o n e ( P C C 3 3. 4 7 5) s o t h at 
t h e n e w o v erl a y z o n e d o e s n ot c o n v ert t h e e xisti n g f a cilit y i nt o a n o n c o nf or mi n g us e.   

P ortl a n d M e a d o ws pr e - d at es Cit y z o ni n g, a n d c urr e ntl y o p er at es p urs u a nt t o a c o n diti o n al us e 
p er mit.  T h e r a c e tr a c k p orti o n of t h e f a cilit y is c h ar a ct eri z e d as a M aj or E v e nt E nt ert ai n m e nt 
us e, a n d t h e n o w- d or m a nt g olf f a ciliti es w er e a P ar ks a n d O p e n S p a c e us e.  T h e E arl y 
I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e pr o p os es t o i m p os e t h e n e w Pri m e I n d ustri al O v erl a y z o n e o n t h e 
Pr o p ert y.  T h e o v erl a y z o n e pr o hi bits M aj or E v e nt E nt ert ai n m e nt us es a n d P ar ks a n d O p e n 
S p a c es o v er 2 a cr es, s o t h e e xisti n g f a cilit y w o ul d b e c o m e n o n c o nf or mi n g.   

C o n v erti n g P ortl a n d M e a d o ws t o a n o n c o nf or mi n g us e w o ul d b e a si g nifi c a nt li mit at i o n o n n ot 
o nl y its b usi n ess, b ut t h e r ur al a n d ur b a n b usi n ess e s t h at s u p p ort h ors e r a ci n g ( h ors e br e e d ers, 
j o c k e ys et c.).  A 2 0 1 0 a n al ysis of t h e e c o n o mi c i m p a ct f o u n d t h at Or e g o n’s h ors e r a ci n g i n d ustr y 
c o ntri b ut e d m or e t h a n $ 2 0 2. 6 milli o n i n o ut p ut t o Or e g o n’s e c o n o m y, of w hi c h P ortl a n d 
M e a d o ws w as  r es p o nsi bl e f or $ 6. 4 milli o n i n l a b or i n c o m e a n d 1 7 6 j o bs.  Si m pl y st at e d, 
P ortl a n d M e a d o ws is t h e e c o n o mi c e n gi n e t h at dri v es Or e g o n’s h ors e r a ci n g i n d ustr y, a n d it 
e nj o ys t h e s u p p ort of a br o a d c o aliti o n of gr o u ps s u c h as t h e Or e g o n R a ci n g C o m missi o n a n d t h e 
Or e g o n H ors e m e n’s Or g a ni z ati o n. 

It is m or e diffi c ult, a n d e x p e nsi v e, f or a us e t h at is c o nsi d er e d n o n c o nf or mi n g t o o bt ai n 
fi n a n ci n g, attr a ct i n v est ors a n d s o m eti m es t o o bt ai n i ns ur a n c e.  T h e pri m ar y r e as o n is t h at if t h e  



us e is d a m a g e d or d estr o y e d , i n s o m e cir c u mst a n c es t h e us e c a n n ot b e r e c o nstr u ct e d.  U n d er 
P ortl a n d’s c urr e nt c o d e, t h e ri g ht t o c o nti n u e a n o n c o nf or mi n g us e is l ost if t h e c ost t o r e p air a 
d a m a g e d str u ct ur e e x c e e ds 7 5 % of its v al u e.  T h e ass ess e d v al u e of t h e i m pr o v e m e nts o n t h e 
Pr o p ert y is a p pr o xi m at el y $ 3 1 8, 0 0 0  s o if r e p airs t o t h e gr a n dst a n d or tr a c k e x c e e d e d $ 2 3 8, 5 0 0, 
t h e ri g ht t o c o nti n u e t h e us e w o ul d b e l ost.  I n its 7 1- y e ar hist or y, p orti o ns of P ortl a n d M e a d o ws 
h a v e b e e n d a m a g e d or d e str o y e d b y fl o o d a n d fir e, s o Or e g o n R a ci n g, I n c. t a k es t h e c as u alt y ris k 
s eri o us l y.   

P ortl a n d M e a d o ws will n ot b e c o m e a n o n c o nf or mi n g us e if t h e us e li mit ati o ns i n t h e n e w Pri m e 
I n d ustri al O v erl a y Z o n e ar e a p pli e d o nl y t o n e w M aj or E v e nt E nt ert ai n m e nt a n d P ar ks a n d O p e n 
S p a c e us es.  Li miti n g t h e pr o hi biti o n t o o nl y pr os p e cti v e us es i s c o nsist e nt wit h M etr o’s Titl e 4, 
p urs u a nt t o t h e att a c h e d c orr es p o n d e n c e wit h a M etr o Att or n e y.  S p e cifi c all y, M etr o k e y fi n di n gs 
w er e:  

“ Titl e 4 is f or w ar d -l o o ki n g a n d d o es n ot i n cl u d e r estri cti o ns or 
pr o hi biti o ns o n e xisti n g us es. T h e R SI A pr ot e cti o ns i n Titl e 4 
r e q uir e citi es t o pr o hi bit “ n e w b uil di n gs ” f or r et ail, c o m m er ci al, 
a n d ot h er n o n-i n d ustri al us es, b ut d o n ot i n cl u d e r estri cti o ns o n 
e xisti n g b uil di n gs or us es. 

* * * 

T o s u m m ari z e, I d o n ot b eli e v e t h er e w o ul d b e a c o nfli ct wit h Titl e 
4 if t h e cit y el e ct e d t o a d o pt pri m e i n d ustri al o v erl a y pr o hi biti o ns 
o n C o m m er ci al O ut d o or R e cr e ati o n us es a n d M aj or E v e nt 
E nt ert ai n m e nt us es t h at a p pl y o nl y t o n e w f a ciliti es, w hil e all o wi n g 
e xisti n g f a ciliti es t o c o nti n u e t o o p er at e as a c o n diti o n al us e. ”   

As pr o p os e d, t h e Pri m e I n d ustri al O v erl a y Z o n e e x c e e ds M etr o Titl e 4 r e q uir e m e nts.  M etr o’s 
c o d e d o es n ot r e q uir e t h at P ortl a n d M e a d o ws b e c o m e a n o n c o nf or mi n g us e; t h e Cit y h as 
e x er cis e d a p oli c y c h oi c e t o c o n v ert P ortl a n d M e a d o ws t o a n o n c o nf or mi n g us e.  W e r e q u est a 
mi n or a m e n d m e nt s o t h at t h e pr o hi biti o n o n us es is a p pli e d pr os p e cti v el y o nl y. 

V er y tr ul y y o urs,  

 
D a n a L. Kr a w c z u k  

D L K: crl  
E n cl os ur e 
c c:  S c ott D ar ut y  ( wit h e n c.) ( vi a e m ail) 
  Mi k e R o g ers ( wit h e n c.) ( vi a e m ail)  
 K arst e n H e n n z e ( wit h e n c.) ( vi a e m ail) 



F r o m: R o g er Alfr e d

T o: Kr a w c z u k, D a n a ( P O R)

C c: Ar m str o n g, T o m ; K o u nt z, St e v e ; T e d R ei d

S u bj e c t: R E: F oll o w u p o n v m ail r e N C U s i n R SI A s

D a t e: T u e s d a y, M ar c h 0 1, 2 0 1 6 1: 4 8: 0 3 P M

Hi D a n a – as r e q u est e d, I a m r es p o n di n g t o t his i n q uir y t o c o nfir m o ur c o n v ers ati o n
r e g ar di n g t h e e xt e nt t o w hi c h Titl e 4 of M etr o’s Ur b a n Gr o wt h M a n a g e m e nt F u n cti o n al
Pl a n is r el e v a nt t o e xisti n g us es at P ortl a n d M e a d o ws u n d er t h e cit y’s pr o p os e d n e w
“ pri m e i n d ustri al ” o v erl a y z o n e t h at is p art of its E m pl o y m e nt Z o ni n g Pr oj e ct. I
u n d erst a n d t h at P ortl a n d M e a d o ws is s e e ki n g t o b e all o w e d t o c o nti n u e as a c o n diti o n al
us e r at h er t h a n b ei n g m a d e a n o n c o nf or mi n g us e u n d er t h e n e w o v erl a y z o n e. I a m
writi n g o nl y t o a d dr ess t h e q u esti o n of w h et h er t h er e is a n yt hi n g i n Titl e 4 t h at w o ul d
pr e v e nt t h e cit y fr o m l e a vi n g P ortl a n d M e a d o ws as a c o n diti o n al us e; M etr o is n ot
w ei g hi n g i n o n t h e cit y’s p oli c y d e cisi o n r e g ar di n g y o ur cli e nt’s r e q u est.
 
I a gr e e wit h y o ur c o n cl usi o n t h at Titl e 4 d o es n ot r e q uir e  t h e cit y t o a m e n d its c o d e t o
m a k e t h e e xisti n g P ortl a n d M e a d o ws sit e a n o n c o nf or mi n g us e. Titl e 4 is f or w ar d-
l o o ki n g a n d d o es n ot i n cl u d e r estri cti o ns or pr o hi biti o ns o n e xisti n g us es. T h e R SI A
pr ot e cti o ns i n Titl e 4 r e q uir e citi es t o pr o hi bit “ n e w b uil di n gs ” f or r et ail, c o m m er ci al,
a n d ot h er n o n-i n d ustri al us es, b ut d o n ot i n cl u d e r estri cti o ns o n e xisti n g b uil di n gs or
us es. U n d er S e cti o n 3. 0 7. 4 2 0. E, t h e cit y m a y n ot a m e n d its c o d e t o all o w n e w
c o m m er ci al or r et ail us es t h at w er e n ot all o w e d pri or t o 2 0 0 4.
 
I als o n ot e t h at t h e P ortl a n d M e a d o ws cl u b h o us e f a cilit y is l o c at e d i n t h e Titl e 4
E m pl o y m e nt Ar e a p orti o n of t h e s plit- z o n e d sit e, w hi c h is s u bj e ct t o l ess stri n g e nt
r e q uir e m e nts t h a n t h e R SI A. T h us, if t h e cl u b h o us e f alls wit hi n t h e m e a ni n g of a “ pl a c e
of ass e m bl y l ar g er t h a n 2 0, 0 0 0 s q u ar e f e et ” u n d er 3. 0 7. 4 2 0. D, t h at r estri cti o n d o es n ot
a p pl y o utsi d e of t h e R SI A. Si mil ar t o t h e R SI A pr o visi o ns, t h e E m pl o y m e nt Ar e a
pr ot e cti o ns pr o hi bit t h e cit y fr o m a p pr o vi n g n e w c o m m er ci al r et ail us es l ar g er t h a n
6 0, 0 0 0 s q u ar e f e et, b ut d o n ot cr e at e r estri cti o ns o n e xisti n g us es.
 
T o s u m m ari z e, I d o n ot b eli e v e t h er e w o ul d b e a c o nfli ct wit h Titl e 4 if t h e cit y el e ct e d
t o a d o pt pri m e i n d ustri al o v erl a y pr o hi biti o ns o n C o m m er ci al O ut d o or R e cr e ati o n us es
a n d M aj or E v e nt E nt ert ai n m e nt us es t h at a p pl y o nl y t o n e w f a ciliti es, w hil e all o wi n g
e xisti n g f a ciliti es t o c o nti n u e t o o p er at e as a c o n diti o n al us e.
 
L et m e k n o w if I c a n pr o vi d e a n y a d diti o n al assist a n c e.   T h a n ks,
 
R o g er
 
R o g e r Alf r e d
Offi c e of M et r o Att o r n e y
6 0 0 N E Gr a n d A v e.   |  P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 3 2   |  ( 5 0 3) 7 9 7- 1 5 3 2
r o g er. alfr e d @ or e g o n m etr o. g o v  

mailto:Roger.Alfred@oregonmetro.gov
mailto:DKrawczuk@perkinscoie.com
mailto:Tom.Armstrong@portlandoregon.gov
mailto:Steve.Kountz@portlandoregon.gov
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M etr o _st a n d ar d _ c m y k- bl u e

 

M a ki n g  a  Gr e at  Pl a c e   |  w w w. or e g o n m etr o. g o v

 
 

F r o m:  Kr a w c z u k, D a n a ( P er ki n s C oi e) [ m ailt o: D Kr a w c z u k @ p er ki n s c oi e. c o m] 
S e n t:  Fri d a y, J a n u ar y 2 9, 2 0 1 6 2: 2 8 P M
T o:  R o g er Alfr e d
S u bj e c t:  F oll o w u p o n v m ail r e N C U s i n R SI A s

 
R o g er,
 
T hi s  e m ail  f oll o w s u p  o n  t h e v oi c e m ail  I j u st l eft y o u.  I’ d li k e t o s et  u p  a  ti m e t o t al k.
 
T h e  b a c k gr o u n d  i s P ortl a n d  M e a d o w s  o p er at e s  a s  a  c o n diti o n al  u s e  o n  t h eir s plit  z o n e d  ( E G 2/I G 2) sit e. 
T h e  r a c e tr a c k ( a n d a s s o ci at e d  u s e s)  i s c o n si d er e d  a  M aj or  E v e nt  E nt ert ai n m e nt  U s e  a n d  t h e g olf  c o ur s e
i s a  C o m m er ci al  O ut d o or  R e cr e ati o n  U s e.  T h e  tr a c k pr e- d at e s  Cit y  a n n e x ati o n  a n d  z o ni n g.
 
T h e  Cit y’ s  n e w  “ Pri m e I n d u stri al” o v erl a y  z o n e  pr o hi bit s  C o m m er ci al  O ut d o or  R e cr e ati o n  u s e s  o v er  2 0 k  sf
a n d  all  M aj or  E v e nt  E nt ert ai n m e nt  u s e s,  s o  P ortl a n d  M e a d o w s  w o ul d  b e c o m e  a  n o n c o nf or mi n g  u s e.  W e
ar e  e x pl ori n g  w a y s  t o a v oi d  t h e N C U  st at u s  f or t h e u s e,  w hi c h  a s  y o u  k n o w,  c a n  b e  v er y  diffi c ult  fr o m a
fi n a n ci n g p er s p e cti v e.  O ur  pr o p o s al  t o t h e Cit y  i s t o h a v e  t h e o v erl a y  z o n e’ s  pr o hi biti o n  a p pl y  t o n e w
C O R  a n d  M E E  u s e s,  b ut  t o all o w  e xi sti n g  u s e s  t o c o nti n u e  a s  a  C U.  B a s e d  u p o n  o ur  u n d er st a n di n g,
P ortl a n d  M e a d o w s  i s t h e o nl y  e xi sti n g  M E E  a n d  C O R  u s e  i n t h e n e w  o v erl a y  z o n e.
 
O n e  of  B P S  st aff s’  q u e sti o n s  r el at e d t o Titl e  4  c o m pli a n c e.  T h e  E G 2  p orti o n  of  t h e sit e  i s a n
“ E m pl o y m e nt Ar e a”  a n d  t h e I G 2 p orti o n  i s a  R SI A  o n  t h e Titl e  4  m a p.   
 
A s  f or t h e R SI A,  I r e a d M C  3. 0 7. 4 2 0  t o b e  f o c u s e d pri m aril y  o n  n e w  r et ail a n d  s er vi c e  c o m m er ci al  u s e s. 
It i s n ot e w ort h y  t h at Titl e  4  d o e s n’t  dir e ctl y  a d dr e s s  a  u s e  li k e P ortl a n d  M e a d o w s,  s o  o n e  c o ul d  c o n cl u d e
t h at Titl e  4  i n cl u d e s n o  li mit ati o n s o n  P ortl a n d  M e a d o w s’  u s e.  Alt er n ati v el y,  P ortl a n d  M e a d o w’ s  u s e  m a y
b e  a n al o g o u s  t o t h e c at e g or y  of  u s e s  i s M C  3. 0 7. 4 2 0( d),  w hi c h  li mit s t h e siti n g  of  n e w  p ar k s,  s c h o ol s  et c. 
U nli k e  f or n e w  r et ail a n d  s er vi c e  c o m m er ci al  u s e s  ( M C 3. 0 7. 4 2 0( b)  u s e s),  Titl e  4  d o e s  n ot  pr e s cri b e  a n y
li mit ati o n s o n  p ar k s  ( or si mil ar  u s e s)  t h at pr e d at e  Titl e  4.  T h er ef or e,  if t h e Cit y  all o w e d  P ortl a n d  M e a d o w s
t o c o nti n u e  a s  a  C U  i n t h e R SI A,  I d o n’t  t hi n k t h at t h er e w o ul d  b e  a  Titl e  4  i s s u e.
 
T h e  a n al y si s  f or t h e E m pl o y m e nt  Ar e a  p orti o n  of  t h e sit e  i s l e s s n u a n c e d.  T h e  li mit ati o n s i n M C  3. 0 7. 4 4 0
f or E m pl o y m e nt  Ar e a  ar e  l e s s r e stri cti v e t h a n t h o s e f or R SI A s.  T h e  o nl y  u s e  t h at i s li mit e d i n a n
E m pl o y m e nt  Ar e a  i s c o m m er ci al  r et ail.  B e c a u s e  P ortl a n d  M e a d o w s’  u s e  i s n ot  c o m m er ci al  r et ail, a n y
r e vi si o n s t h e Cit y  m a k e s  t o t h e pr o p o s e d  o v erl a y  z o n e  r el at e d t o P ortl a n d  M e a d o w s  u s e  o n  t h e
E m pl o y m e nt  Ar e a  p orti o n  of  t h e sit e  will  n ot  h a v e  a  Titl e  4  c o m pli a n c e  i s s u e.
 
Fr o m  a  p oli c y  p er s p e cti v e,  P ortl a n d  M e a d o w s’  r e q u e st e d c ar v e  o ut  w o ul d  c o nti n u e  t o s u p p ort
e m pl o y m e nt  u s e s  a n d  t h e r e gi o n’ s e c o n o m y.  At  st a k e  i s n ot  o nl y  t h e a bilit y  of  P ortl a n d  M e a d o w s  t o
c o nti n u e  t o attr a ct  c a pit al,  b ut  t h e i m p a ct t h at it’ s h e alt h  h a s  o n  r ur al a n d  ur b a n  b u si n e s s e s  t h at s u p p ort
h or s e  r a ci n g ( h or s e br e e d er s,  v et eri n ari a n s,  j o c k e y s et c.).  A  2 0 1 0  a n al y si s  of  t h e e c o n o mi c  i m p a ct f o u n d
t h at Or e g o n’ s  h or s e  r a ci n g i n d u str y c o ntri b ut e d  m or e  t h a n $ 2 0 2. 6  milli o n  i n o ut p ut  t o Or e g o n’ s  e c o n o m y,
of  w hi c h  P ortl a n d  M e a d o w s  w e  r e s p o n si bl e f or $ 6. 4  milli o n  i n l a b or i n c o m e a n d  1 7 6  j o b s.  Si m pl y  st at e d,
P ortl a n d  M e a d o w s  i n t h e e c o n o mi c  e n gi n e  t h at dri v e s  Or e g o n’ s  h or s e  r a ci n g i n d u str y, a n d  it e nj o y s  t h e
s u p p ort  of  a  br o a d  c o aliti o n  of  gr o u p s  s u c h  a s  t h e Or e g o n  R a ci n g  C o m mi s si o n  a n d  t h e Or e g o n
H or s e m e n’ s  Or g a ni z ati o n.
 
Ar e  y o u  ar o u n d  n e xt  w e e k  t o di s c u s s ?

https://urldefense.proofpoint.com/v2/url?u=http-3A__www.oregonmetro.gov_&d=CwMFAg&c=XRWvQHnpdBDRh-yzrHjqLpXuHNC_9nanQc6pPG_SpT0&r=B9sX8BjS3BHqLxLes0OukVmc351HZ5a53aIBzO4WBu0&m=7HrzDGqpCLereX4cERGuu7Xeu8-qU3vchRYd32HMW8E&s=p7aNDnkMJvNJQo0VUtug8S9CLX39LkYCE010LiUeaqw&e=


 
D a n a
 
D a n a Kr a w c z u k  | P er ki n s C oi e L L P
S E NI O R C O U N S E L
1 1 2 0  N. W.  C o u c h  Str e et  T e nt h  Fl o or
P ortl a n d,  O R  9 7 2 0 9- 4 1 2 8
D.  + 1. 5 0 3. 7 2 7. 2 0 3 6
F.  + 1. 5 0 3. 3 4 6. 2 0 3 6
E.  D Kr a w c z u k @ p er ki n s c oi e. c o m

 

 

N O TI C E:  T hi s  c o m m u ni c ati o n  m a y  c o nt ai n  pri vil e g e d  or  ot h er  c o nfi d e nti al  i nf or m ati o n. If y o u  h a v e  r e c ei v e d it i n err or,  pl e a s e  a d vi s e  t h e
s e n d er  b y  r e pl y e m ail  a n d  i m m e di at el y d el et e  t h e m e s s a g e  a n d  a n y  att a c h m e nt s  wit h o ut  c o p yi n g  or  di s cl o si n g  t h e c o nt e nt s.  T h a n k  y o u.

mailto:%20DKrawczuk@perkinscoie.com


F r o m: E v a n H ei dt m a n n

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 3 4: 1 2 P M

C o m missi o n ers,

I n li g ht of o ur cit y's n e e d f or m or e h o usi n g t h at's aff or d a bl e t o m or e P ortl a n d ers, I' m writi n g t o
as k C o u n cil t o eli mi n at e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n Mi x e d- Us e z o n es.

I' v e li v e d i n P ortl a n d m y w h ol e lif e, a n d it's b e e n r e all y a gr e at ti m e. B ut i n t h e l ast c o u pl e of
y e ars, n e arl y all m y fri e n ds h a v e m o v e d a w a y b e c a us e t h e y c a n't aff or d t o li v e h er e a n y m or e.
I l o v e t his cit y d e e pl y, w hi c h is w h y it's s o h ar d t o w at c h t h e d a m a g e wr o u g ht b y t h e h o usi n g
crisis.

A n d i n t his c o nt e xt, it's irr es p o nsi bl e t o r e q uir e n e w p ar ki n g s p a c es w h e n w e'r e s h ort o n
h o usi n g. Fi n di n g a pl a c e t o p ar k m y c ar is a v er y mi n or c o n c er n c o m p ar e d t o w at c hi n g m y
fri e n ds m o v e t o R e n o or K e n n e wi c k. Pl e as e eli mi n at e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n
Mi x e d- Us e d z o n es a n d m o v e t h e f o c us w h er e it s h o ul d b e: o n b uil di n g m or e h o usi n g t h at's
aff or d a bl e t o r e g ul ar p e o pl e a cr oss t h e cit y.

E v a n H ei dt m a n n

4 9 0 6 N E Gr a n d A v e
5 0 3- 5 0 4- 2 8 1 8

mailto:evan.heidtmann@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: J o Z ettl er

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: Pr o p o s e d z o n e c h a n g e s t o t h e S o ut h P ortl a n d Hi st ori c Di stri ct

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 2 7: 4 5 P M

I o w n pr o p ert y at 3 1 3 2 S W 2 n d A v e i n P ortl a n d.  I' m a littl e s h o c k e d at t h e pr o p os e d c h a n g es f or t h e S o ut h P ortl a n d
Hist ori c Distri ct ( A K A L air Hill).   W hil e I a gr e e wit h t h e n e e d t o i n cr e as e d e nsit y t hr o u g h o ut t h e cit y, t h er e ar e
r e as o ns w h y t his is a n hist ori c distri ct.  B e c a us e t h e ar e a is hist ori c (J e wis h c o m m u nit y t h e n ot h er i m mi gr a nts t h e n
Afri c a n A m eri c a n w or ki n g i n t h e W WII s hi p y ar ds t h e n f a mili es s e e ki n g l o w c ost h o usi n g cl os e i n).   B e c a us e t h e
c urr e nt str u ct ur es ar e hist ori c ( mi n e w as b uilt i n 1 9 1 1).   B e c a us e t h e p ur p os e of a n hist ori c distri ct is t o pr es er v e
hist ori c h o m es a n d pl a c es.

A n d p ar ki n g l ots ? A ut o r e p air s h o p ?

I d e m a n d e q uit y.  If w e'r e d oi n g t his t o L air Hill, l et's als o d o it t o Ir vi n gt o n, w h er e I li v e, a b o ut t h e s a m e dist a n c e
fr o m d o w nt o w n as L air Hill.  L et's p ut i n 6 0 f o ot b uil di n gs a n d s o m e p ar ki n g l ots a n d s o m e a ut o r e p air s h o ps, o n
K n ott, m a y b e.   W h at s a y y o u ?

J o Z ettl er
1 8 0 0 N E 1 7t h # 9
P ortl a n d O R 9 7 2 1 2
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F r o m: J D Di n h

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: " C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n "

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 2 0: 1 7 P M

T o : c p ut esti m o n y @ p ortl a n d or e g o n. g o v

F r o m : M o Di n h & s o n, J os h u a n(J D) D. Di n h

H o m e A d d r ess : 6 7 0 3 S E 8 3r d A v e, P ortl a n d, O R, 9 7 2 6 6

P h o n e : 9 7 1- 7 1 7- 5 6 2 3

S u bj e ct : “C o m pr e h e nsi v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n ”

O ct o b er 1 2 t h, 2 0 1 6

D e ar Cit y of P ortl a n d M a y or a n d Cit y C o u n cil R e pr es e nt ati v es:

M y n a m e is (J D)J os h u a n D. Di n h, a n d a m r e pr es e nti n g o n b e h alf of m y M ot h er, M o T. Di n h,
w h o o w ns a c or n er h o m e t h at's l o c at e d i n t h e c urr e nt R 1 Distri ct of t h e S E bl o c k b et w e e n S E

8 2 n d  a n d 8 3r d A v e n u es t h at's b et w e e n S E B y b e e Str e et a n d S E Gl e n w o o d.

T his pr o p os e d Z o ni n g a n d M a p C o d e C h a n g es fr o m R 1 t o E G 1 h as h er f ell o w n ei g h b ors a n d

h ers elf v er y c o n c er n i n h o w it w o ul d aff e ct t h e m as N o n- C o nf or mists fr o m J a n u ar y 1 st, 2 0 1 8
a n d o n t h es e k e y ar e as:

a) W o ul d t his c h a n g e fr o m Z o ni n g c h a n g e fr o m R 1 t o E G 1 p ut t h e n o n- c o nf or mist
h o m e o w n ers at ris ks f or hi g h er Pr o p ert y t a x ati o n fr o m o ur L o c al C o u nt y T a x
C o m missi o n er a n d L o c al T a x R e g ul at ors ? If S o, pl e as e e n a ct “ Gr a n df at h er-i n ” l e g al
m e as ur es t o pr ot e ct t h e e xisti n g r esi d e nt a n d n o n c o nf or mists fr o m b ei n g aff e ct e d b y
hi g h er Pr o p ert y t a x ati o n u n d er t h e n e w E G 1 d esi g n ati o n.

b) T his c h a n g e w o ul d p ot e nti all y i m p a ct t h e e xisti n g r esi d e nti al citi z e ns a n d n o n-
c o nf or mists t o hi g h er ris ks f or f a ci n g I n d ustri al h a z ar ds s u c h as fir e, c h e mi c al, tr affi c
a n d n ois e p oll uti o n t o t h e c o m m u nit y. If s o, pl e as e e n a ct m e as ur es t o pr ot e ct t h e
e xisti n g r esi d e nti al citi z e ns a n d n o n- c o nf or mists i n t h e n e w E G 1 d esi g n ati o n.

c) T h e eff e cts of p ossi bl y l osi n g R esi d e nti al h o m e v al u es t o us a n d o ur n ei g h b ors, as
w ell as t o t h e n ei g h b ors i n t h e a dj a c e nt bl o c k e ast of us. Pl e as e c o nsi d er t h es e iss u es i n
m a ki n g n o n- c o nf or mists p oli ci es m or e li b er al i n pr ot e cti n g t h e i nt er ests a n d v al u es of
e xisti n g r esi d e nts. W e a p p e al t o y o ur e m p at h y t o o ur c o n c er ns.
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T h a n k Y o u,

Si n c er el y a n d R es p e ctf ull y,

M o Di n h a n d s o n, J D Di n h



F r o m: c p d c h all @ c o m c a st. n et

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 1 8: 0 6 P M

F oll o wi n g ar e m y c o m m e nt s o n t h e pr o p o s e d z o ni n g c h a n g e s ( R 5 t o R 1) t o m y n ei g h b or h o o d.

 
I h a v e t hr e e p oi nt s of s eri o u s c o n c er n wit h t h e pr o p o s al.

 
1. P ar ki n g – n ot s u st ai n a bl e:
Wit h t h e d e s cri pti o n pr o vi d e d f or R 1, it i s diffi c ult t o s e e h o w t h e r e si d e nti al p ar ki n g n e e d s ari si n g fr o m a n
i n cr e a s e i n h o u si n g d e n sit y c a n b e a c c o m m o d at e d wit hi n t h e pr o xi mit y of t h e n e w “ o n e t o f o ur st or y
c o n d o mi ni u m s, a p art m e nt s, d u pl e x e s a n d t o w n h o u s e s” wit h o ut si g nifi c a nt di sr u pti o n t o c urr e nt r e si d e n c e.
- T hi s ar e a i s cl o s e t o t h e N E 6 0t h Str e et M a x St ati o n. A s a r e s ult w e alr e a d y g et p e o pl e p ar ki n g i n t hi s
n ei g h b or h o o d a n d l e a vi n g t h eir c ar f or t h e w or k d a y or i n s o m e c a s e s t h e w or k w e e k. T hi s alr e a d y
c o n s u m e s a v ail a bl e c ar p ar ki n g s p a c e s li miti n g p ar ki n g s p a c e s f or c urr e nt r e si d e nt s. I n cr e a si n g t h e
n u m b er of r e si d e nt s a n d c ar s i n t hi s ar e a will c o n si d er a bl y c o m p o u n d t hi s i s s u e.

- N E 6 0t h A v e n u e i s a Tri m et b u s r o ut e wit h a b u s st o p at N E W a s c o & 6 0t h. M ai nt ai ni n g t h e b u s st o p o n
t hi s str e et r e stri ct s t hi s s p a c e f or r e si d e nti al p ar ki n g, w hi c h will c o m p o u n d t h e pr o bl e m of li mit e d s p a c e f or
i n cr e a s e d p ar ki n g n e e d s. T hi s b u s st o p pr o vi d e s i s a k e y st o p f or t h e r e si d e nt s of t hi s n ei g h b or h o o d.  
- C o m m er ci al V e hi cl e A c c e s s: I n cr e a s e d p ar ki n g d e n sit y o n s urr o u n di n g str e et s, e. g. N E W a s c o, will
m a k e c o m m er ci al v e hi cl e a c c e s s t o t h e i n d u stri al ar e a i n cr e a si n g m or e diffi c ult. M a n y tr u c k s i n cl u di n g
l ar g e s e mi-tr u c k s u s e N E W a s c o t o a c c e s s t h e i n d u stri al ar e a. T uri n g i n fr o m N E 6 0t h will b e c o m e n e ar
i m p o s si bl e wit h c ar s p ar k e d u p t o t h e c or n er s. T hi s will r e s ult i n tr affi c c o n g e sti o n a n d i n v ari a bl y l e a d t o
a c ci d e nt s.
- Bi c y cl e a c c e s s – wit h gr e at er c ar p ar ki n g d e n sit y o n N E 6 0t h, a m ai n r o ut e t o t h e M a x st ati o n, t hi s will
r e stri ct t h e a v ail a bl e wi dt h of N E 6 0t h, t h er ef or e m a ki n g c y cli n g al o n g t hi s k e y r o ut e m or e diffi c ult a n d
d a n g er o u s.
- E gr e s s fr o m si d e str e et s ( N E W a s c o & N E H a s s al o) t o N E 6 0t h will b e c o m e m or e d a n g er o u s f or dri v er s
a n d c y cli st s d u e t o i n cr e a s e d p ar ki n g d e n sit y a n d c ar s p ar ki n g u p t o str e et c or n er s.
- E gr e s s fr o m c urr e nt r e si d e nti al dri v e w a y s o nt o str e et s t h at h a v e m a n y m or e c ar s p ar k e d eit h er si d e of
dri v e w a y s will c a u s e p e d e stri a n i s s u e s a n d p o s si bl e a c ci d e nt s d u e t o o n c o mi n g tr affi c b ei n g o b s c ur e d b y
p ar k e d c ar s.

 
2. P e d e stri a n A c c e s s – i n cr e a s e d tr affi c i n cr e a si n g p o s si bilit y of a c ci d e nt s:
A s m e nti o n e d a b o v e, N E 6 0t h i s a m ai n r o ut e t o t h e M a x St ati o n a n d a s s u c h i s a w ell- u s e d p e d e stri a n
t h or o u g hf ar e. T h e i n cr e a s e i n p ar ki n g will m a k e vi si bilit y f or p e d e stri a n s cr o s si n g t h e cr o s s str e et s ( N E
W a s c o & N E H a s s al o) m or e diffi c ult a n d d a n g er o u s r e s ulti n g i n m or e tr affi c a c ci d e nt s a n d p ot e nti al
i nj uri e s.  
T h e pr o xi mit y t o R o s e Cit y P ar k S c h o ol will m e a n li k el y i n cr e a s e i n c hil dr e n w al ki n g t o s c h o ol. Wit h
p e d e stri a n a c c e s s b ei n g c o n stri ct e d b y i n cr e a s e d c ar p ar ki n g d e n sit y, a n d m or e r e si d e nti al tr affi c,
p o s si bilit y f or c hil dr e n b ei n g h urt will e xi st.

 
T h e a b o v e ar e g e n er al c o n c er n s f or t h e g o o d of t h e n ei g h b or h o o d, m y t hir d p oi nt i s of a m or e p er s o n al
n at ur e.

 
3. Li v a bilit y a n d i m p a ct t o m y pr o p ert y:  H a vi n g j u st fi ni s h e d a si g nifi c a nt r e n o v ati o n a n d r e m o d el t o t h e
h o m e w e h a v e li v e d i n f or t h e l a st 2 0 y e ar s, it i s v er y w orr yi n g t h at t h e c urr e nt a s p e ct/ vi e w a n d a v ail a bl e
s u nli g ht mi g ht b e t ot all y o b s c ur e d b y a 4 st or y d w elli n g.
It g o e s wit h o ut s a yi n g, t h e p o s si bl e n e g ati v e i m p a ct t o t h e v al u e of m y pr o p ert y a c h a n g e of t hi s
m a g nit u d e m a y h a v e i s al s o of s eri o u s c o n c er n t o a c urr e nt t a x p a yi n g r e si d e nt.

 
I c a n b e c o nt a ct e d t o di s c u s s t h e p oi nt s i n f urt h er d et ail if r e q uir e d.

 
R e g ar d s
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D o u gl a s C h all e n or

1 3 0 4 N E 5 9 t h A v e, P ortl a n d O R 9 7 2 1 3
T el e p h o n e: 5 0 3 2 4 9 3 2 6 9



F r o m: T a m ar a D e Ri d d er, AI C P

T o: c p ut e sti m o n y @ p ortl a n d or e g o n. g o v.

C c: A n d er s o n, S u s a n ; Tr e at, L e a h ; Z e h n d er, J o e ; W a g n er, Z ef ; St ar k, N a n

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n - R e c o m m e n d C o nti n u a n c e of P u bli c H e ari n g t o a d dr e s s n e e d f or
" a d e q u at e " off- str e et p ar ki n g i m pl e m e nt ati o n l a n g u a g e

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 1 7: 4 8 P M

A t t a c h m e n t s: N e w- P ortl a n d Titl e 3 3 Z o ni n g C o d e C h a n g e s P ar ki n g Mi n s. - N o " a d e q u at e " p ar ki n g a n al y si s. p df

D e ar Cit y C o u n cil Cl er k,

Pl e as e f or w ar d t h e att a c h e d d o c u m e nt t o t h e Cit y C o u n cil f or t h eir p u bli c h e ari n g t a ki n g pl a c e
t o d a y o n t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n p a c k a g e.  I n t his d o c u m e nt I r e c o m m e n d
t h e Cit y C o u n cil c all a n d a p pr o v e a ' c o nti n u a n c e of t h e p u bli c h e ari n g' t o a ti m e a n d d at e
c ert ai n i n or d er t o a d dr ess missi n g i m pl e m e nt ati o n l a n g u a g e t h at n e e ds t o a p pl y f or t h e 2 0 3 5
C o m pr e h e nsi v e Pl a n P oli c y 9. 5 8 Off ‐str e et p ar ki n g.

T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n.

M y b est,

T a m ar a D e Ri d d er, AI C P
C h air, R C P N A
& 
Pri n ci p al, T D R & Ass o ci at es
1 7 0 7 N E 5 2 n d A v e.
P ortl a n d, O R   9 7 2 1 3
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O ct. 1 3, 2 0 1 6 <s e nt t his d at e t o t h e e m ail a d dr ess cit e d b el o w > 
 
Cit y of P ortl a n d 
Att n. Cit y C o u n cil < c p ut esti m o n y @ p ortl a n d or e g o n. g o v. > 
1 2 2 1 S W 4 t h A v e.  
P ortl a n d, O R 
 
S u bj e ct: C o m pr e h e nsi v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n – R e q u est a C o nti n u a n c e of t h e P u bli c H e ari n g 
 
D e ar M a y or C h arli e H al e s a n d P ortl a n d Cit y C o m mi ssi o n ers: 
 
I w a nt t o al ert y o u t o a missi n g el e m e nt i n t h e pr o p os e d Titl e 3 3 Z o ni n g C o d e.  It f ail s t o i n cl u d e 
a n y l a n g u a g e r e g ar di n g a d et er mi n ati o n of ' A d e q u at e' p ar ki n g, as st at e d i n t h e p oli c y of t h e 
r e c e ntl y a p pr o v e d C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  T his i s of m aj or c o n c er n f or o ur R C P N A ar e a si n c e t h e 
N E  S a n d y Bl v d. C orri d or c o nt ai ns o nl y a bl o c k of d e pt h i n t h e Mi x e d Us e C o m m er ci al wit h 
el e v ati o ns t h at c o ul d r e a c h u p t o 8 st ori es.  T h e r e d u c e d p ar ki n g mi n. wit hi n 5 0 0' of fr e q u e nt 
tr ansit c orri d ors, as is t h e c as e wit h N E S a n d y Bl v d. will b e c o m e a first c o m e, first s er v e d wit h 
o n-str e et p ar ki n g f or t h e n e w r esi d e nts a n d b usi n e ss es.  T his l e a v es a bs ol ut el y n o o n or off-str e et 
p a r ki n g t o s u p p ort t h e n ei g h b or h o o d b usi n ess es a n d, t h er e b y, will i m p a ct o n-str e et p ar ki n g i n 
n e i g h b ori n g r esi d e nti al ar e as as w ell. 
 
T h e r ef or e, as a r esi d e nt, b usi n ess o w n er, a n d C h air w o m a n of R C P N A I ur g e y o u t o c o nti n u e t hi s 
p u bli c h e ari n g t o a d at e a n d ti m e c ert ai n.  T his ti m e p eri o d pri or t o t h e fi n al h e ari n g n e e ds t o b e 
l o n g e n o u g h t o pr o vi d e st aff a n d t h e p u bli c t h e o p p ort u nit y t o a d dr ess t h e i m pl e m e nt ati o n 
l a n gu a g e f or ‘ a d e q u at e p ar ki n g’. 
 
A n a l ysis. 
Str at e gi es n e e d t o b e i n pl a c e n o w, pri or t o n e w mi x e d us e c o nstr u cti o n, t h at pr e di cts t h e 8 0 % 
p ar ki n g c a p a cit y m ar k a n d h o w m u c h n e e d t h er e i s at 7 0 % b uil d o ut b as e d o n t h e 2 0 3 5 l a n d us e 
pl a n.  T h e n all d e v el o p m e nt s h o ul d p arti ci p at e i n pr o vi di n g a p u bli c p ar ki n g f e e f or f ut ur e 
c o nstr u ct e d p ar ki n g. 
 
As it i s c urr e ntl y, a n d wit h t h e pr o p os e d p ar ki n g mi ni m u m s, t h e 6- st or y mi x e d us e d pr o p os e d b y 
Vi c  R e m m ers o n t h e c or n er of N E 5 1st a n d S a n d y Bl v d. will pr o vi d e N O off-str e et p ar ki n g f or 
t h e c o m m er ci al t e n a nt o n t h e b ott o m fl o or of t h e str u ct ur e.   
 
T his i s a n e q uit y iss u e.  I a m n ot o p p os e d t o p ar ki n g p er mits f or o n-str e et p ar ki n g t o m a k e t h e f e e 
f or c o nstr u ct e d p ar ki n g vi a bl e.  W h at I a m o p p os e d t o i s f or t h e f ol ks w h o d e v el o p i n 5 y e ars t o 
g et st u c k p a yi n g m ost of t h e c osts f or off str e et p ar ki n g f or t h eir c o m m er ci al ar e a j ust b e c a us e 
t h e cit y l et t h e e arl y d e v el o p ers s k at e o n t hi s r es p o nsi bilit y. 
 
I n a d diti o n, str at e gi es s u c h as li miti n g t h e n u m b er of v e hi cl es r e gist er e d b y D M V f or a Mi x e d 
Us e C o m m er ci al sit e will g o a l o n g w a y wit h t h e n ei g h b or h o o ds i n h el pi n g s u p p ort n e w 
r esi d e nti al d w elli n gs i n mi x e d us e c o m m er ci al. 
 
T h e f oll o wi n g cit ati o ns hi g hli g ht t h e a p pli c a bl e l a n g u a g e f or R C P N A r e g ar di n g t hi s is s u e o ut of 
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t h e Titl e 3 3 a m e n d m e nts p ost e d h er e: htt ps:// w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ps/ arti cl e/ 5 8 8 5 7 0 
P 1 6 6. ( Mi x e d Us e C o m m er ci al) 
3 3. 1 3 0. 2 0 5 Fl o or Ar e a R ati o 
P. 2 9 2. - 2 9 5 ( Off Str e et P ar ki n g R e q uir e m e nts) 
3 3. 2 6 6. 1 1 0. B  Mi ni m u m n u m b er of r e q uir e d p ar ki n g s p a c es. 
 
Tri M et i d e ntifi es fr e q u e nt tr a nsit str e et ( e v er y 2 0 mi n) at t his w e bsit e: 
htt ps://tri m et. or g/s c h e d ul es/fr e q u e nts er vi c e. ht m 
> T h e fr e q u e nt tr a nsit str e et i n t h e R os e Cit y P ar k n ei g h b or h o o d is N E S a n d y Bl v d. S o, a n yt hi n g 
wit hi n 5 0 0 ft of t his str e et i s t o r e c ei v e r e d u c e d mi n. p ar ki n g. 
> T h e Tr a nsit St ati o n i s l o c at e d at 6 0t h A v e. a n d I- 8 4. Pr o p erti es wit hi n 1, 5 0 0 f e et of t his st ati o n 
als o r e c ei v e d r e d u c e d mi n. p ar ki n g r e q uir e m e nts. 
 
N ot hi n g i n t h e pr o p os e d z o ni n g c o d e I h a v e r e vi e w e d s o f ar i n cl u d es a n o pti o n t o d et er mi n e 
'a d e q u at e' off-str e et p ar ki n g as w as i n cl u d e d i n t h e p oli c y of C o u n cil- a d o pt e d C o m pr e h e nsi v e 
Pl a n. S e e p a g e 1 7 i n t his d o c u m e nt a d o pt e d i n t h e Tr a ns p ort ati o n El e m e nt of t h e 2 0 3 5 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n at t his li n k: htt p:// w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ps/ arti cl e/ 5 7 9 1 7 4 
 
Pl a n P oli c y r e a ds as f oll o ws: 
“ P oli c y 9. 5 8 Off ‐str e et p ar ki n g. 
Li mit t h e d e v el o p m e nt of n e w p ar ki n g s p a c es t o a c hi e v e l a n d us e,  tr a ns p ort ati o n, a n d  
e n vir o n m e nt al g o als, es p e ci all y i n l o c ati o ns wit h fr e q u e nt tr a nsit s er vi c e. R e g ul at e off ‐ str e et 
p ar ki n g t o a c hi e v e m o d e s h ar e o bj e cti v es, pr o m ot e c o m p a ct a n d w al k a bl e ur b a n  f or m, e n c o ur a g e 
l o w er r at es of c ar o w n ers hi p, a n d pr o m ot e t h e vit alit y of  c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt ar e as. Us e 
tr ans p ort ati o n d e m a n d m a n a g e m e nt a n d pri ci n g of p ar ki n g i n ar e as wit h hi g h p ar ki n g d e m a n d. 
S t ri v e t o p r o vi d e a d e q u at e b ut  n ot e x c essi v e off ‐‐ st r e et p a r ki n g w h e r e n e e d e d < e m p h asis 
a d d e d > , c o nsist e nt wit h t h e pr e c e di n g pr a cti c es. ” 
 
I n c o n cl usi o n, t h e E arl y I m pl e m e nt ati o n l a n g u a g e of t h e Titl e 3 3 i m pl e m e nti n g or di n a n c es n e e ds 
t o c o m pl y wit h tr a ns p ort ati o n c h a pter  p oli c es of t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  Wit h t h e f ail ur e 
of t h e  Titl e 3 3 l a n g u a g e, R e c o m m e n d e d b y t h e P S C, t o a d dr ess t h e i m p ort a nt p oli c y ‘ a d e q u at e’ 
off str e et p ar ki n g t h e d o c u m e nt f ail s t o s ati sf y c o m pli a n c e wit h t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n. 
 
Pl e as e l et m e k n o w if y o u h a v e a n y q u esti o ns or I c a n b e of f urt h er assi st a n c e i n t his m att er 
 
B est, 

 
T a m ar a D e Ri d d er, AI C P 
C h air, R C P N A  
&  
Pri n ci p al, T D R & Ass o ci at es 
1 7 0 7 N E 5 2 n d  A v e. 
P ortl a n d, O R  9 7 2 1 3 
5 0 3- 7 0 6- 5 8 0 4 
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A t t a c h m e n t s: C at h e dr al P ar k Tr a n s p ort ati o n Pl a n C o m m e nt

Att a c h e d is t h e n ei g h b or h o o d r e q u est t h at a tr u c k bri d g e b e c o nstr u ct e d i n Ri v er g at e t o r eli e v e
str ess i n t h e n ei g h b or h o o d a n d o n t h e St J o h ns Bri d g e.   T h a n k y o u f or c o nsi d er ati o n.

R es p e ctf ull y,
D o u g L ars o n, C h air m a n of C at h e dr al P ar k N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n  
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P u bli c	 C o m m e nt	

T r a n s p o rt ati o n	 S y st e m	 Pl a n	 U p d at e	

	

O n	 b e h alf	 of	t h e	 C at h e d r al	 P a r k	 N ei g h b o r h o o d	 A s s o ci ati o n,	 w e	 e n d o r s e 	t h e	
r ei n st at e m e nt	 of	l a n g u a g e	 s u p p o rti n g 	t h e	 N ort h	 Will a m ett e	 Ri v e r	 C r o s si n g	i n 	t h e	
T r a n s p o rt ati o n	 Pl a n	. 	

	

T h e	 C o m p r e h e n si v e	 Pl a n	 a nti ci p at e s	 6 0 %	 p o p ul a ti o n	 g r o wt h	i n	 N o rt h	 P o rtl a n d	i n	
t h e	 n e a r	f ut u r e,	m u c h	 of	 w hi c h	i s	 e x p e ct e d	t o	 o c c u r	 n e a r	t h e	 e a st	 e n d	 of	t h e	 St	J o h n s	
B ri d g e.		I n	 C at h e d r al	 P a r k	 al o n e,	 b et w e e n	t h e	 b ri d g e	 a n d	 Will a m ett e	 C o v e,	 o v e r	
1 0 0 0	 n e w	 u nit s	 of	 h o u si n g	 a r e 	 p r e s e ntl y	i n	 p e r mitti n g	 a n d	pl a n ni n g	 st a g e s.		 T hi s	
i n c r e a si n g	 p o p ul ati o n	 d e n sit y	i s	 a	 c o n s e q u e n c e	 of	t h e	 U r b a n	 G r o wt h	 B o u n d a r y		 a n d	
will	 o v e r w h el m	t h e	 hi st o ri c	t r u c k	 r o ut e	 d e si g n ati o n s.		 Al r e a d y	t r affi c	i s	 b a c ki n g	 u p	
o nt o	 Hi g h w a y	 3 0	f r o m	t h e	 w e st	 e n d	 b ri d g e	 r a m p s	 d u ri n g	 r u s h	 h o u r.	

	

Di e s el	 P a rti c ul at e s	 a r e	 att r a cti n g	 att e nti o n	 a s	 o n e	 of	t h e	 m o st	 d a n g e r o u s	f o r m s	 of	 ai r	
p oll uti o n.		 T r affi c	 st u di e s	 s h o w	 m o r e	t h at	 2 0 0 0	t r u c k s	 a	 d a y	 c r o s s	t h e	 b ri d g e	 at	 St	
J o h n s	 a n d	 p a s s	 d o w n	 n ei g h b o r h o o d	 st r e et s.		 A s	i n c r e a s e d	l ay e r s	 of	 p o p ul ati o n	 a r e	
a d d e d 	t o	t hi s	 n ei g h b o r h o o d	 m o r e	 a n d	 m o r e	 p e o pl e	 a r e	 at	 ri s k		f r o m	 b r e at hi n g	 di rt y	
ai r.		 T hi s	 will	 m a nif e st	 a s	i n c r e a si n g	 h e alt h	 c a r e	 c o st s	t o	t h e	 S t at e	 of	 O r e g o n	 a s	
p e o pl e	 st r u g gl e	 wit h	t h e	 di e s el	 p a rti c ul at e s	 a c c u m ul ati n g	i n	t h ei r	l u n g s.	

	

T h e	 St	J o h n s	 B ri d g e	 h a s	 b e c o m e	 a n	i c o ni c	 s y m b ol	 of	 P o rtl a n d.		 H e a v y	t r u c k	t r affi c	
will	 a c c el e r at e	t h e	 d e g r a d ati o n	 of	t h e	 b ri d g e.		 B e gi n	t h e	 pl a n ni n g		t h at	 will	 s a v e	t hi s	
b ri d g e	 a n d 	t h e	 h e alt h	 of	 o u r	 c o m m u nit y.	

D o u g	 L a r s o n 						 C h ai r m a n,	 C at h e d r al	 P a r k	 N ei g h b o r h o o d	 A s s o ci ati o n	

	



F r o m: J e a n ni e M o d d

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: N Gr e el e y A v e

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1: 0 0: 4 9 P M

T o W h o m it M a y C o n c er n:
As a n ei g h b or li vi n g o n t h e s e cti o n of N Gr e el e y b et w e e n R os a
P ar ks a n d L o m b ar d, I h a v e wit n ess e d c o u ntl ess c o m m ut ers i g n or e
c hil dr e n att e m pti n g t o cr oss i n m ar k e d cr oss w al ks t o a n d fr o m t h eir
w a y t o s c h o ol. Al m ost ni g htl y r e c kl ess s p e e di n g, a g gr essi v e
m ot or c y cl e a n d m us cl e c ar r a c es.  

Als o, t h e tr affi c p att er n of h e a v y n ort h a n d s o ut h b o u n d tr affi c,
dri v ers s p e e di n g u p t o r a c e t h e li g ht at L o m b ar d, dri v ers w hi p pi n g
d a n g er o usl y ar o u n d Tri M et b us es st o p p e d t o dr o p off a n d pi c k u p
p ass e n g ers, a hit a n d r u n t h at r es ult e d i n t h e d e at h of a n ei g h b or i n
t h e s a m e cr oss w al k m y c hil dr e n cr oss e a c h d a y t o g o t o s c h o ol, a n d
o ur n ei g h b or h o o d p ar k.

m ulti pl e i nst a n c es of pr o p ert y d a m a g e t o c ars, i n cl u di n g o urs
t ot al e d i n 2 0 0 9, tr e es, t el e p h o n e p ol es.

T h e s o ut h er n s e cti o n of Gr e el e y fr o m Killi n gs w ort h t o R os a P ar ks
is d esi g n at e d as a “ C o m m u nit y C oll e ct or ” a n d h as s e e n
i m pr o v e m e nts al o n g wit h t h at st at us. Fr o m R os a P ar ks t o L o m b ar d,
t h e str e et h as n o s p e ci al d esi g n ati o n.

I a m a w ar e t h at t h e Cit y h as m a d e r e c e nt i n v est m e nts i n N ort h
L o m b ar d t hr o u g h t h e L o m b ar d R ei n v est m e nt Str at e g y a n d ur g e y o u
t o e xt e n d t h e Gr e el e y's C o m m u nit y C oll e ct or st at us all t h e w a y
N ort h t o L o m b ar d t o c o n n e ct wit h t h e str e ets c a p e i m pr o v e m e nts
t h er e.  

T his s e cti o n of Gr e el e y, b et w e e n R os a P ar ks a n d L o m b ar d h osts
t w o m aj or cr ossr o a ds f or t h e n ei g h b or h o o d – at N ort h B uff al o a n d
N ort h Br y a nt – t h at bri n g p e o pl e of all a g es a n d a biliti es t o
G a m m a ns P ar k, Ar b or L o d g e P ar k, H ar p er's Pl a y gr o u n d a n d C hi ef
J os e p h S c h o ol. As w ell as e ast a n d w est t o t h e I nt erst at e Li g htr ail
tr a nsit c e nt ers at R os a P ar ks  a n d L o m b ar d. T h e cr oss w al ks al o n g
Gr e el e y a n d t h e i nt ers e cti o ns at b ot h R os a P ar ks a n d L o m b ar d ar e
hi g h i m p a ct, c o nf usi n g, c h a oti c, a n d c o nsist e ntl y b us y. E xt e n di n g
t h e c oll e ct or st at us t hr o u g h t h e R os a P ar ks a n d L o m b ar d
i nt ers e cti o ns wit h Gr e el e y will assist p e o pl e i n tr a v elli n g e ast a n d
w est, b ut als o e n c o ur a g e c o n n e cti o ns t o t h e b ur g e o ni n g c o m m er ci al
c e nt er at Gr e el e y/ P orts m o ut h/ L o m b ar d wit h m a n y n e w s m all
b usi n ess es li k e Gr e e n Z e br a , F a n g a n d F e at h er, B a n di nis Pi z z a,
V C A V et eri n ar y H os pit al, Ki n g B urrit o, Arts a n d Cr afts m a n
S u p pl y a n d m or e. As t his ar e a of L o m b ar d c o nti n u es t o d e v el o p, I
w a nt t o s e e it w ell c o n n e ct e d a n d s af e f or all us ers.
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Wit h t hi s m e m or a n d u m, I a m pr o vi di n g a c o m pil ati o n of writt e n t e sti m o n y a n d a n al ysi s r el at e d 
t o t h e Mi x e d Us e Z o n e ( M U Z) pr o p o s al b ei n g c o nsi d er e d b y t h e P ortl a n d Cit y C o u n cil. T hi s 
c o m p e n di u m c o n si st s of f o ur d o c u m e nt s: 

•  E x hi bit A – Eri c H o v e e R et ail T e sti m o n y t o Cit y C o u n cil ( 1 0- 6- 1 6) 

•  E x hi bit B – Eri c H o v e e M U Z A m e n d m e nt T e sti m o n y t o P S C ( 5- 1 7- 1 6) 

•  E x hi bit C – M e m or a n d u m r e g ar di n g “ R e vi si o n s t o M U Z Pr o p o s e d Dr aft t o A d dr e ss 
P ortl a n d R et ail N e e d s ” ( M a y 1 7, 2 0 1 6) 

•  E x hi bit D – R et ail P erf or m a n c e b y P att er n Ar e a ( Dr aft 1- 1 4- 1 6) 

E x hi bit s A a n d B ar e t h e s u b st a n c e of or al t e sti m o n y pr o vi d e d t o P ortl a n d Cit y C o u n cil a n d t h e 
Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi ssi o n ( P S C) o n b e h alf of t h e R et ail T a s k F or c e ( R T F) a n d t h e 
Or e g o n G o v er n m e nt R el ati o n s C o m mitt e e of t h e I nt er n ati o n al C o u n cil of S h o p pi n g 
C e nt er s(I C S C). E x hi bit s C a n d D c o nt ai n writt e n d o c u m e nt ati o n s u b mitt e d i n c o nj u n cti o n wit h 
P S C t e sti m o n y.  

I w o ul d b e h a p p y t o a d dr e ss q u e sti o n s r e g ar di n g a n y a s p e ct of t hi s pri or t e sti m o n y a n d 
d o c u m e nt ati o n – i n cl u di n g ot h er r et ail r el at e d c orr e s p o n d e n c e pr o vi d e d o n b e h alf of R T F/I C S C 
i n di s c u ssi o n wit h B P S st aff.  



E x hi bit A 

Eri c H o v e e R et ail T e sti m o n y t o Cit y C o u n cil ( 1 0 - 6 - 1 6) 

M y n a m e i s Eri c H o v e e, e c o n o mi c a n d d e v el o p m e nt c o ns ult a nt s p e a ki n g o n b e h alf of 

R T F/I C S C. A n al ysis t h at w e h a v e pr e p ar e d a n d s u b mitt e d i n t esti m o n y t o t h e 

Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y C o m mi s si o n yi el ds t hr e e o bs er v ati o n s f or c o nsi d er ati o n 

wit h y o ur d eli b er ati o n s f or Mi x e d Us e Z o n es.  

•  First, o ut si d e t h e c e ntr al cit y, P ortl a n d is u n d er-r et ail e d – es p e ci all y i n e ast 

P ortl a n d w h er e gr o c er y c h oi c es r e m ai n s c ar c e a n d e x p e nsi v e f or r esi d e nts. T h e 

l a c k of a d e q u at e, aff or d a bl e f ull s er vi c e gr o c er y m e a n s t h at r esi d e nts m u st 

tr a v el f urt h er t o s h o p or us e c o n v e ni e n c e st or es as a l es s h e alt h y alt er n ati v e. 

•  S e c o n d, t h e cit y’s f o o d d es erts ar e als o t h e pl a c es w h er e b uil di n g r e nts ar e 

oft e n s u b- p ar, m a ki n g it m or e c h all e n gi n g f or i n v est m e nt i n pr o vi di n g 

aff or d a bl e g o o ds a n d s er vi c es t o p e n cil. Es p e ci all y f or d a y-t o- d a y n e e ds li k e 

gr o c er y, p h ar m a c y, r est a ur a nt s, b a n ki n g a n d p ers o n al s er vi c es, a ut o-

a c c o m m o d ati n g us e is i m p ort a nt f or c ust o m er c o n v e ni e n c e a n d f or b usi n es s 

vi a bilit y.   

•  T hir d, w hil e tr a n sit, w al ki n g a n d bi ki n g ar e o n t h e ris e, a ut o us e still a c c o u nt s 

f or m or e t h a n 8 0 % of tri p s o utsi d e t h e c e ntr al cit y. D e v el o p m e nt st a n d ar d s t h at 

w or k i n hi g h er d e nsit y ar e as wit h g o o d tr a n sit s er vi c e r u n t h e ris k of pr o vi n g 

c o u nt er pr o d u cti v e f or r esi d e nts li vi n g i n ar e as wit h t h e p o or est a c c ess t o 

q u alit y, h e alt h y a n d aff or d a bl e s h o p pi n g c h oi c es.  

E x p a n di n g C E z o ni n g f or a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt a n d p h as e d 

i m pl e m e nt ati o n of M U Z i s ur g e d t o a v oi d t h e ris k of dis-i n v est m e nt i n t h os e ar e as of 

P ortl a n d w h er e r et ail s er vi c es ar e n e e d e d m o st. P h as e d i m pl e m e nt ati o n is pi v ot al t o 

e n c o ur a g e i n v est m e nt i n s y n c wit h w h at t h e m ar k et will s u p p ort t o d a y – as w ell as 

o v er t h e n e xt 2 0 y e ars. T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n. 



E x hi bit B 
Eri c H o v e e M U Z A m e n d m e nt T e sti m o n y t o P S C ( 5 - 1 7 - 1 6) 

M y n a m e i s Eri c H o v e e, e c o n o mi c a n d d e v el o p m e nt c o ns ult a nt s p e a ki n g o n b e h alf 

of R T F/I C S C. As d et ail e d b y writt e n t esti m o n y t h at I h a v e als o s u b mitt e d t o d a y, 

w e ar e r e q u esti n g t h at t h e cit y’s b uil d a bl e l a n d s i n v e nt or y b e r efi n e d i n a d v a n c e of 

pr o p o s e d Mi x e d Us e Z o ni n g t o b ett er a d dr es s G o al 9 c o n c er ns, t h at m a p c h a n g es 

t o C E d esi g n ati o n b e m a d e t o ass ur e c o nti n u e d a v ail a bilit y of l ar g e sit e a n d a ut o-

a c c o m m o d ati n g us es, t h at t h e C e nt ers M ai n Str e et o v erl a y b e d ef err e d p e n di n g 

r e ali z ati o n of 1 5- mi n ut e fr e q u e nt tr a nsit s er vi c e a n d 5 0- 5 0 m o d e s plit, a n d t h at 

c o d e pr o visi o n s a d dr es si n g n o n- c o nf or mi n g d e v el o p m e nt a n d u s e i ss u es b e 

a d dr ess e d pri or t o Mi x e d Us e Z o n e i m pl e m e nt ati o n.  

T h er e ar e t hr e e r e as o n s f or s u g g esti n g t h es e r e vi si o ns:  

•  First, o ut si d e t h e c e ntr al cit y, P ortl a n d is u n d er-r et ail e d – es p e ci all y i n e ast 

P ortl a n d w h er e gr o c er y c h oi c es r e m ai n s c ar c e a n d e x p e nsi v e f or r esi d e nts. 

•  S e c o n d, t h e cit y’s f o o d d es erts ar e als o t h e pl a c es w h er e b uil di n g r e nts ar e 

oft e n s u b- p ar, m a ki n g it m or e c h all e n gi n g f or i n v est m e nt i n pr o vi di n g 

aff or d a bl e g o o ds a n d s er vi c es t o p e n cil.  

•  T hir d, w hil e tr a n sit, w al ki n g a n d bi ki n g ar e o n t h e ris e, a ut o us e still 

a c c o u nts f or m or e t h a n 8 0 % of tri ps o utsi d e t h e c e ntr al cit y.   

P h as e d mi x e d us e z o n e i m pl e m e nt ati o n i s pi v ot al t o e n c o ur a g e i n v est m e nt i n s y n c 

wit h w h at t h e m ar k et will s u p p ort t o d a y – as w ell as o v er t h e n e xt 2 0 y e ars. T h a n k 

y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n. 
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D at e:   M a y 1 7, 2 0 1 6   

 
O n A pril 1 4 a n d 2 0, I pr o vi d e d t e sti m o n y t o t h e Cit y C o u n cil s u p p orti n g C o m pr e h e n si v e Pl a n 
p oli ci e s r el at e d t o r et ail d e v el o p m e nt ( P 6 0), a f ull s p e ctr u m of gr o c er y st or e s ( P 4 4), a n d 
d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s t h at tr a n siti o n o v er ti m e ( P 5 1). M y or al c o m m e nts w er e 
s u p pl e m e nt e d b y tr a n s mitt al of d o c u m e nt s i n cl u di n g di s c u ssi o n of R et ail P erf or m a n c e b y 
P att er n Ar e a ( a s a dr aft d o c u m e nt i niti all y pr e p ar e d J a n u ar y 1 4, 2 0 1 6) a n d a m e m or a n d u m 
titl e d P ortl a n d a n d P att er n Ar e a R et ail D e m a n d a n d S al e s A n al y sis  ( d at e d A pril 2 2, 2 0 1 6).  

T hi s or al a n d writt e n t e sti m o n y w a s s u b mitt e d o n b e h alf of t h e P ortl a n d- b a s e d R et ail T a s k 
F or c e ( R T F) a n d I nt er n ati o n al C o u n cil of S h o p pi n g C e nt er s (I C S C). M y u n d er st a n di n g i s t h at o n 
M a y 9, t h e Cit y C o u n cil a p pr o v e d i n cl u si o n of t h e t hr e e r et ail-r el at e d p oli ci e s n ot e d a b o v e.  

SS UU MM MM AA RR YY   OO FF   CC OO MM MM EE NN TT SS   ––   MM UU ZZ   PP RR OO PP OO SS EE DD   DD RR AA FF TT   

A s st at e d b y t h e pr o p o s e d dr aft of M ar c h 2 0 1 6, t h e Mi x e d  Us e Z o n e s Pr oj e ct  ( M U Z) i s i nt e n d e d 
t o “i m pl e m e nt P ortl a n d’s n e w C o m pr e h e n si v e Pl a n. ” C o n si st e nt wit h a p pr o v e d pl a n p oli ci e s, 
t h e p ur p o s e of t hi s m e m or a n d u m i s t o r e q u e st t h at t h e P S C t a k e a cti o n s wit h t h e M U Z t o:  

1)  R efi n e t h e B P S b uil d a bl e l a n d s i n v e nt or y t o f o c u s o n v a c a nt /r e d e v el o p m e nt p ar c el s wit h 
c urr e nt C G v er s u s pr o p os e d C E z o ni n g ( wit h a n d wit h o ut C M S O) pri or t o M U Z a d o pti o n.  

2)  M a k e m a p c h a n g e s p er s e p ar at e R T F t e sti m o n y f or c o nti n u e d a ut o- a c c o m m o d ati n g u s e s 
i n cl u di n g gr o c er y r et ail at l o c ati o n s n o w d e si g n at e d f or C G or ot h er l ar g e sit e u s e. 

3)  D ef er C e nt er s M ai n Str e et O v erl a y ( C M S O) i m pl e m e nt ati o n at c urr e nt C G l o c ati o n s 
p e n di n g pri or r e aliz ati o n of 1 5- mi n ut e fr e q u e nt tr a n sit s er vi c e a n d 5 0/ 5 0 m o d e s plit. 

4)  C o n c urr e ntl y a m e n d t h e z o ni n g c o d e t o miti g at e li k el y n o n- c o nf or mi n g d e v el o p m e nt 
a n d u s e i ss u e s a nti ci p at e d t o ari s e wit h M U Z i m pl e m e nt ati o n.  

T h e r e st of t hi s m e m o pr o vi d e s b a c k gr o u n d a n d r ati o n al e f or t h e r e q u e st e d r e vi si o n s. 
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I n t e sti m o n y b ef or e t h e Cit y C o u n cil o n A pril 1 4 a n d 2 0, s e v er al o b s er v ati o n s w er e m a d e a s 
p erti n e nt t o C o m pr e h e nsi v e Pl a n p oli ci e s a n d a s al s o i m p ort a nt f or r e s ulti n g M U Z c o n si d er ati o n 
wit h C o m pr e h e n si v e Pl a n i m pl e m e nt ati o n: T h e s e o b s er v ati o n s w er e t h at:  

•  O ut si d e of t h e C e ntr al Cit y, P ortl a n d i s u n d er-r et ail e d – n ot pr o vi di n g t h e wi d e st r a n g e 
of r et ail a s n e e d e d t o c o n v e ni e ntl y m e et t h e d a y-t o- d a y n e e d s t h e of cit y r e si d e nt s, 
e s p e ci all y f or gr o c er y r et ail. 

•  I n p art s of t h e cit y li k e e ast P ortl a n d, gr o c er y c h oi c e s r e m ai n s c ar c e a n d e x p e n si v e.  

•  T h e l a c k of a d e q u at e, aff or d a bl e f ull s er vi c e gr o c er y m e a n s t h at r e si d e nt s m u st tr a v el 
f urt h er t o s h o p or u s e c o n v e ni e n c e st or e s a s a l e ss h e alt h y alt er n ati v e. 

•  T h e cit y’ s f o o d d e s ert s ar e al s o t h e pl a c e s w h er e b uil di n g r e nt s ar e s u b- p ar, m a ki n g it 
m or e c h all e n gi n g f or i n v e st m e nt i n q u alit y r et ail t o s u p p ort hi g h c o st s of n e w 
d e v el o p m e nt.  

•  W hil e tr a n sit, w al ki n g a n d bi ki n g ar e o n t h e ri s e, a ut o u s e still a c c o u nt s f or m or e t h a n 
8 0 % of tri p s o ut si d e t h e c e ntr al cit y.   

•  Cit y- wi d e d e v el o p m e nt st a n d ar d s t h at w or k i n hi g h er d e n sit y ar e a s wit h g o o d tr a n sit 
s er vi c e r u n t h e ri s k of pr o vi n g c o u nt er pr o d u cti v e f or r e si d e nt s li vi n g i n ar e a s t h at ar e 
still a ut o d e p e n d e nt a n d wit h l e ss er a c c e ss t o q u alit y, h e alt h y a n d aff or d a bl e r et ail 
s er vi c e s. 

O ur b ott o m li n e c o n cl u si o n i s t h at e n c o ur a gi n g i n v e st m e nt r e q uir e s d e v el o p m e nt st a n d ar d s i n 
s y n c  wit h w h at t h e m ar k et will s u p p ort t o d a y – a s w ell a s w h er e it mi g ht e v ol v e l o n g er t er m. 
W hil e d e v el o p m e nt t o d a y s h o ul d b e e x p e ct e d t o l ar g el y m at c h t h e e xi sti n g b uilt e n vir o n m e nt; 
c o n diti o n s m a y c h a n g e es p e ci all y i n m or e a cti v e m ar k et s u b ar e a s, l e ss s o i n ar e a s of t h e Cit y 
t h at e v e n t o d a y m a y b e u n d er s er v e d f or g o o d s a n d s er vi c e s t h at ar e a r e si d e nt s s h o p f or o n a 
r e g ul ar b a si s.  

W h at i s i m p ort a nt i s t o n ot g et t o o f ar a h e a d of w h at m ar k et d e m a n d a n d r e nt s will s u p p ort. 
Ot h er wi s e, i n v e st m e nt fr e e z e s a n d P ortl a n d will m o v e f urt h er fr o m r at h er t h a n t o w ar d t h e t y p e 
of f ull s er vi c e c o m m u nit y t h at t h e C o m p Pl a n e n vi si o n s o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s. 

D e v el o p m e nt st a n d ar d s c a n b e c o m e m or e a g gr e ssi v e i n pl a c e s t h at b e c o m e m or e w al k a bl e a s 
tr a n sit s er vi c e i m pr o v e s a n d a ut o u s e d e cli n e s. R et ail will r e s p o n d wit h l ess p ar ki n g a n d gr e at er 
d e v el o p m e nt i nt e n sit y – g etti n g cl o s er t o t h e c u st o m er. 

T h e M U Z r e vi si o n s r e q u est e d ar e i nt e n d e d t o a d dr e ss t h e s e c o n c er n s – i n c o nj u n cti o n wit h t h e 
C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y ai m e d t o c o n si d er s h ort-t er m m ar k et c o n diti o ns a n d h o w 
d e v el o p m e nt p att er n s will tr a n siti o n o v er ti m e w h e n cr e ati n g n e w d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s. 
T hi s b a c k gr o u n d pr o vi d es t h e u n d erl yi n g r ati o n al e f or f o ur r e q u e st e d M U Z r e vi si o n s d et ail e d a s 
f oll o ws.  
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G e n er al C o m m er ci al ( C G) c urr e ntl y i s t h e pri m ar y z o n e wit h t h e st at e d i nt e nt t o “ all o w a ut o-
a c c o m m o d ati n g c o m m er ci al d e v el o p m e nt. ” Wit h t h e dr aft M U Z pr o p o s al, C G w o ul d b e 
r e m o v e d a s a Cit y z o ni n g di stri ct. O v er 6 0 0 a cr e s ( or n e arl y 4 0 % of C G l a n ds) w o ul d b e r e-
d e si g n at e d fr o m C G t o l ess a ut o- a c c o m m o d ati n g z o ni n g di stri ct s i n cl u di n g C M 1, C M 2 C M 3 a n d 
C X. L o ss of a ut o- a c c o m m o d ati n g C G l a n d a n d ot h er n o n- C G z o n e d l ar g e sit e s m a y b e f urt h er 
e x a c er b at e d wit h t h e pr o p o s e d C M S O di stri ct o v erl a y – aff e cti n g k e y d e v el o p m e nt f a ct or s a s 
f or dri v e-t hr o u g h s, mi ni m u m F A Rs, b uil di n g d e si g n / ori e nt ati o n, a n d v e hi cl e ar e a s .  

A r el at e d c o n c er n i s t h at t h e fi n e- gr ai n e d n at ur e of t h e M U Z d e si g n ati o n s ar e r e mi ni s c e nt of 
s p ot z o ni n g  w hi c h gr e atl y r e d u c e s t h e fl e xi bilit y a n d i n c e nti v e s f or d e v el o p m e nt. T hi s i s 
e s p e ci all y t h e c a s e w h e n a si n gl e d e v el o p m e nt m a y e n c o m p a ss t w o or m or e z o n e ( pl u s C M S O) 
d e si g n ati o n s – gr e atl y c o m pli c ati n g a n d i n cr e a si n g b ot h t h e c o st a n d u n c ert ai nt y a ss o ci at e d 
wit h t h e d e v el o p m e nt pr o c e ss. T hi s will f urt h er a c c e nt u at e c h all e n g e s wit h m e eti n g m ar k et 
d e m a n d i n ar e a s w h er e c o m m er ci al r e nt al r at e s ar e n ot a d e q u at e t o r e a dil y s u p p ort t h e c o st of 
n e w d e v el o p m e nt – a s i n e a st P ortl a n d.   

T h e e xt e nt of t hi s r e cl a ssifi c ati o n a n d m u c h m or e c o m pl e x z o n e pr o c e ss p ot e nti all y r ai s e s G o al 
9 i ss u e s – e s p e ci all y a s t h e b uil d a bl e l a n d s i n v e nt or y i n cl u d e d wit h t h e c urr e nt E c o n o mi c 
O p p ort u niti e s A n al ysi s ( E O A) h a s n ot diff er e nti at e d b et w e e n a ut o- a c c o m m o d ati n g a n d ot h er 
c o m m er ci al u s e s. Wit h r e s p e ct t o G o al 9 a n d a ss o ci at e d E O A r e q uir e m e nt s, t h e m o st 
str ai g htf or w ar d p at h w a y t o a d dr e ss t hi s pr o s p e cti v e n et l oss w o ul d b e t o r efi n e t h e B LI b y 
q u a ntif yi n g v a c a nt a n d r e d e v el o p a bl e a ut o- a c c o m m o d ati n g l a n d ar e a wit h C G a s c urr e ntl y 
d efi n e d v er s u s C E a s pr o p o s e d ( wit h a n d wit h o ut C M S O) i n a d v a n c e of M U Z a d o pti o n.   

22 ))   FF AA CC IILL IITT AA TT EE   AA UU TT OO -- AA CC CC OO MM MM OO DD AA TT IINN GG   CC OO MM MM EE RR CC IIAA LL   UU SS EE   

A s e c o n d r e c o m m e n d ati o n i s t o c o n si d er a n d a ct o n a s eri e s of l o c ati o n- s p e cifi c r e- d e si g n ati o n s 
a s h a v e b e e n r e q u e st e d b y i n di vi d u al r et ail er s a n d o n a c o or di n at e d b a si s vi a ot h er R T F 
t e sti m o n y. If t h e C G d e si g n ati o n i s t o di s a p p e ar, t h e o v er all t hr u st of t h e s e sit e s p e cifi c r e q u e st s 
i s t o: 

•  M o st cl o s el y a p pr o xi m at e t h e c urr e nt z o ni n g b y h a vi n g t h e s e pr o p erti e s (i n cl u di n g m a n y 
l ar g er c o m m er ci al sit e s) r e- d e si g n at e d t o C E – a s t h e n e ar e st c o m p ar a bl e t o e xi sti n g C G. 

•  N ot a p pl y t h e C M S O o v erl a y t o t h e s e s p e cifi c pr o p erti e s, pr o vi di n g gr e at er fl e xi bilit y a n d 
i n c e nti v e f or r e d e v el o p m e nt t h at t h e m ar k et will s u p p ort b ot h n o w a n d o v er 2 0 y e ar s. 

W hil e t hi s c a s e- b y- c a s e a p pr o a c h will a d dr e ss s o m e of t h e m or e si g nifi c a nt i ss u e s c urr e ntl y 
i d e ntifi e d ( a s wit h l ar g er pr o p erti e s), it m a y n ot a d dr e ss sit u ati o n s n ot y et i d e ntifi e d – i n cl u di n g 
c h all e n g e s a s y et u nf or e s e e n f or s m all er sit e d e v el o p m e nt a s o n c o m m er ci al c orri d or s wit h 
r el ati v el y li mit e d p ar c el d e pt h. A d dr e ssi n g a s y et u nf or e s e e n c o n s e q u e n c es i s a r e a s o n f or 
c o n si d eri n g a m ulti- pr o n g a p pr o a c h – al s o i n v ol vi n g r e c o m m e n d ati o n s # 3 a n d # 4.  
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33 ))   DD EE FF EE RR   CC MM SS OO   IIMM PP LL EE MM EE NN TT AA TT IIOO NN   

A s n ot e d at t h e o ut s et, R T F/I C S C r e c o m m e n d s d ef erri n g C M S O i m pl e m e nt ati o n o n pr o p o s e d C E 
a n d o t h er M U Z pr o p erti e s at c urr e nt C G d e si g n at e d l o c ati o n s, p e n di n g pri or r e aliz ati o n of 1 5-
mi n ut e fr e q u e nt tr a n sit s er vi c e a n d 5 0/ 5 0 m o d e s plit.  

R e c o g ni zi n g t h at 8 0 % of tri p s i n P ortl a n d ar e still b y a ut o, st a n d ar d s t h at i m p e d e a ut o 
a c c e ssi bilit y a n d c o n v e ni e n c e will si mil arl y i m p air r et ail d e v el o p m e nt f e a si bilit y a n d 
s u st ai n a bilit y. T hi s i s t h e c a s e i n virt u all y all ar e a s of t h e cit y e x c e pt t h o s e w h er e str o n g tr a n sit 
s er vi c e a n d a hi g h n o n- a ut o m o d e s plit i s c urr e ntl y i n e vi d e n c e – a s i n P ortl a n d’ s C e ntr al Cit y.  

W hil e t h e C M S O pr o p o s al h a s b e e n m o difi e d t o b ett er a d dr e ss t h e s e r et ail c o n c er n s, R T F/I C S C 
r e m ai n s c o n c er n e d t h at t h e c urr e nt pr o p o s al will pr o v e c o u nt er pr o d u cti v e. S p e cifi c c o n c er n s 
f or C M S O pr o p o s e d l o c ati o n s w h er e a ut o u s e i s still pr e d o mi n a nt r el at e t o:  

•  S p ot z o ni n g eff e ct – w h er e o n e p art of a d e v el o p m e nt m a y b e s u bj e ct t o C M S O w hil e 
ot h er s ar e e x e m pt, gr e atl y i n cr e a si n g t h e c o m pl e xit y a n d c o st of d e v el o p m e nt.  

•  Pr o hi biti o n of q ui c k v e hi cl e s er vi ci n g a n d dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s at sit e s t h at m a y h a v e 
tr a n sit s er vi c e b ut ar e pri m aril y a ut o r eli a nt – at a ti m e w h e n dri v e-t hr o u g hs ar e of 
i n cr e a s e d i m p ort a n c e n ot j u st t o u s e s s u c h a s f o o d s er vi c e a n d b a n ki n g b ut al s o i n 
s u p p ort of br o a d er r et ail tr e n d s a s wit h gr o c er y a n d p h ar m a c y. 

•  Mi ni m u m F A Rs t h at will b e a h e a d of w h at t h e m ar k et s u p p ort s – e s p e ci all y f or sit e s a n d 
r et ail u s e s w h er e p ar ki n g d e m a n d r e m ai n s hi g h a n d str u ct ur e d p ar ki n g i s n ot f e a si bl e. 

•  B uil di n g d e si g n, ori e nt ati o n, mi ni m u m wi n d o w ar e a, a n d v e hi c ul ar li mit ati o n s – 
e s p e ci all y at sit e s sit u at e d o n m or e t h a n o n e tr a nsit str e et or a dj oi ni n g r e si d e nti al 
n ei g h b or h o o d s wit h li mit e d o pti o n s f or tr u c k l o a di n g a n d b a c k- of- h o u s e f u n cti o n s. 
 

Tr a n siti o ni n g t o C M S O-r el at e d C M S O i s r e q u e st e d t o o c c ur aft er r at h er t h a n b ef or e 
d e m o n str at e d tr a n sit a n d r el at e d n o n- a ut o r el at e d b e n c h m ar ks h a v e b e e n a c hi e v e d. 
Ot h er wi s e, t h e eff e ct will b e t o fr e e z e m u c h of t h e e xi sti n g d e v el o p m e nt p att er n i n pl a c e – wit h 
n e w i n v e st m e nt r e q uir e d at m u c h m or e ri g or o u s st a n d ar d s d e e m e d n ot f e a si bl e i n t h e i nt eri m.   

44 ))   AA DD DD RR EE SS SS   NN OO NN -- CC OO NN FF OO RR MM IINN GG   DD EE VV EE LL OO PP MM EE NN TT   &&   UU SS EE   IISS SS UU EE SS   

A fi n al c o n c er n i s t h at t h e M U Z pr o gr a m, a s pr o p o s e d, m a y r e s ult i n cr e ati o n of si g nifi c a nt n o n-
c o nf o r mi n g i ss u e s t h at c o ul d s er v e a s a di si n c e nti v e t o o n g oi n g pr o p ert y r ei n v e st m e nt a n d 
a ss o ci at e d b u si n e ss fi n a n ci n g c a p a cit y. It i s u n d er st o o d t h at B P S i s w or ki n g t o a d dr e ss t hi s i ss u e 
i n c o nj u n cti o n wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n u p d at e a n d t h e M U Z. R e c o m m e n d e d i s t h at M U Z 
a d o pti o n n ot o c c ur u ntil p erti n e nt cit y c o d e s ar e a m e n d e d t o miti g at e li k el y n o n- c o nf or mi n g 
d e v el o p m e nt a n d u s e i ss u e s a nti ci p at e d t o ari s e d u e t o M U Z i m pl e m e nt ati o n. 

c: M ar k W hitl o w, P er ki n s C oi e L L P  



E x hi bit D 

 

RR EE TT AA IILL   PP EE RR FF OO RR MM AA NN CC EE   BB YY   PP AA TT TT EE RR NN   AA RR EE AA   (( DD RR AA FF TT   11 -- 11 44 -- 11 66 ))   

At t h e e n d of 2 0 1 5, t h e R et ail T as k F or c e ( R T F) a n d Or e g o n G o v er n m e nt R el ati o ns C o m mitt e e of t h e 
I nt er nati o n al C o u n cil of S h o p pi n g C e nt ers (I C S C) s u b mitt e d t esti m o n y t o P ortl a n d Cit y C o u n cil m e m b ers 
e x pr e s si n g c o n c er n t h at c urr e nt pr o p o s als f or c o m m er ci al ar e as of t h e cit y “ will m a k e a c c e s s t o 
aff or d a bl e g o o ds a n d s er vi c e s, i n cl u di n g h e alt h y f o o d, m or e diffi c ult. ”  

T o u n d erst a n d t h e r ati o n al e f or t h e s e c o n c er ns, R T F/I C S C h as c o n d u ct e d i n- d e pt h e v al u ati o n of c urr e nt 
p att er ns of r et ail s al e s a n d c o m m er ci al r e al e st at e r e nt al s p a c e cit y- wi d e. Pri n ci p al fi n di n gs ar e t h at:  

•  P ortl a n d is alr e a d y u n d er-r et ail e d – e s p e ci all y l a c ki n g i n m e eti n g t h e d a y-t o- d a y n e e ds of cit y 
r e si d e nt s as f or gr o c er y r et ail.   

•  Di s p ariti es ar e gr e at e st f or ar e a s r e m o v e d fr o m t h e cit y c or e – t o t h e e a st w h er e c o m m er ci al 
s p a c e r e nt s l o w e st a n d l e a st a d e q u at e t o s u p p ort hi g h c o sts of n e w d e v el o p m e nt a n d t o t h e 
w e st w h er e vi a bl e r et ail sit e s ar e li mit e d d u e t o t o p o gr a p h y a n d pr o xi mit y t o B e a v ert o n r et ail.   

•  Cit y- wi d e i m p o siti o n of d e v el o p m e nt st a n d ar ds t h at m a y b e w or k a bl e i n hi g h er d e nsit y ar e as 
wit h g o o d tr a nsit s er vi c e ris k e v e n gr e at er s h ortf alls i n r et ail a v ail a bilit y f or r e si d e nt s w h o 
alr e a d y h a v e t h e p o or e st a c c e s s t o q u alit y, h e alt h y a n d aff or d a bl e r et ail s er vi c e s.  

T h e r e m ai n d er of t his dis c us si o n p a p er d et ails R T F/I C S C a n al y sis a n d fi n di n gs. 

CC IITT YY   PP AA TT TT EE RR NN   AA RR EE AA SS   

As p art of t h e B P S- pr e p ar e d Mi x e d  Us e Z o n es Pr oj e ct – Dis c us si o n Dr aft r e p ort, “ p att er n ar e as ” w er e 
i d e ntifi e d f or ar e as of t h e cit y b ei n g c o nsi d er e d f or a d d e d mi x e d us e z o ni n g (i n cl u di n g r e pl a c e m e nt of 
e xisti n g c o m m er ci al z o n e d e si g n ati o ns): 

•  C e ntr al Cit y  – n ot p art of t h e 
mi x e d us e z o n e s pr oj e ct b ut 
s h o w n wit h t his a n al y sis f or 
c o m p ar ati v e p ur p os e s 

•  I n n er – a n ar e a e xt e n di n g e ast 
t o a b o ut t h e I- 2 0 5 fr e e w a y 

•  E a st er n – fr o m t h e I n n er ar e a 
t o t h e e ast er n cit y li mit s 

•  W e st er n – e xt e n di n g w e st of 
t h e C e ntr al Cit y ar e a 

N ot i n cl u d e d wit hi n a n y of t h e Cit y 
p att er n ar e as ar e i n d ustri al a n d ot h er 
l a n d us e s g e n er all y e xt e n di n g al o n g t h e 
C ol u m bi a a n d Will a m ett e Ri v ers ( n ort h 
of t h e C e ntr al Cit y). W hil e n ot i n cl u d e d, 
it is n ot e w ort h y t h at a b o ut 1 8 % of all 
r et ail s al e s i n t h e cit y ar e g e n er at e d 
fr o m t h e s e ot h er n o n- p att er n ar e as.  

Pr o p o s e d Cit y of P ortl a n d P att er n Ar e a s  

 

S o ur c e: Cit y of P ortl a n d B ur e a u of Pl a n ni n g & S u st ai n a bilit y ( B P S), 
Mi x e d Us e Z o n e s Pr oj e ct – Dis c u ssi o n Dr aft, S e pt e m b er 2 0 1 5. 
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RR EE TT AA IILL   SS AA LL EE SS   &&   LL EE AA KK AA GG EE   

As a first st e p, 2 01 5 r et ail s al e s p att er ns h a v e b e e n e v al u at e d usi n g n ati o n all y r e c o g ni z e d Ni els e n 
(f or m erl y Cl arit as) d at a f or t h e e ntir e Cit y of P ortl a n d a n d f or t h e p att er n ar e as r o u g hl y ali g ni n g wit h 
t h o s e d efi n e d b y B P S. S al e s l e a k a g e e sti m at e s ar e i n c o m e- a dj ust e d, wit h c o ns u m er s p e n di n g m e as ur e d 
as a % of r e si d e nt d e m a n d. A s y n o psis of fi n di n gs r efl e ct s R T F/I S C S c o n c er ns.   

•  Cit y- wi d e  s al es l e a k a g e is a b o ut 9 % of 
r e si d e nt- g e n er at e d d e m a n d – m e a ni n g t h at 
s p e n di n g i n P ortl a n d is a b o ut 9 % l e s s t h a n 
o n e w o ul d e x p e ct b as e d o n r e si d e nt 
h o us e h ol d i n c o m e s a n d t y pi c al e x p e n dit ur e 
l e v els. Gr o c er y l e a k a g e is a b o ut 2 4 %. 
S ur pl us s al e s ( gr e at er t h a n s u p p ort e d b y 
r e si d e nt d e m a n d al o n e) ar e f o u n d o nl y wit h 
c at e g ori e s of h o m e f ur nis hi n gs, el e ctr o ni c s, 
a p p ar el a n d di ni n g – b as e d o n s u bst a nti al 
s u p p ort fr o m ot h er m etr o ar e a r e si d e nt s 
a n d visit ors as w ell as P ortl a n d r e si d e nt s.   

•  C e ntr al Cit y,  n ot s ur prisi n gl y, is t h e 
e x c e pti o n t o t h e r ul e f or t h e r e st of t h e Cit y. 
R et ail s al e s i n t h e C e ntr al Cit y ar e m or e t h a n 
d o u bl e w h at t h e p ur c h asi n g p o w er of 
C e ntr al Cit y r e si d e nt s al o n e w o ul d s u p p ort. 
T h e o nl y c at e g ori e s of a p p ar e nt l e a k a g e ar e 
wit h h e alt h/ p ers o n al c ar e pr o d u ct s, 
g as oli n e st ati o ns a n d g e n er al m er c h a n dis e 
(i n cl u di n g dis c o u nt st or es). Gr o c er y st or e s 
ar e a b o v e p ar ( s o m e w h at).  

•  I n n er ar e as ar e i n di c at e d as h a vi n g n et s al e s 
l e a k a g e at a b o ut 3 8 % of r esi d e nt d e m a n d, 
i n cl u di n g gr o c er y l e a k a g e of 1 5 %. O v er all 
s al e s l e a k a g e is l e ast of t h e p att er n ar e as 
( e x c e pt f or C e ntr al Cit y) – wit h t h e str o n g e st 
p erf or mi n g r et ail g e n er all y w e st of C é s ar 
C h a v e z Bl v d. R et ail c at e g ori e s n ot e d as 
“ o v ers u p pli e d ” f or r esi d e nts al o n e ar e h o m e f ur nis hi n gs a n d di ni n g.  

•  E a st er n ar e as ar e i n di c at e d as h a vi n g o v er all s al e s l e a k a g e at 4 8 % of r esi d e nt d e m a n d, i n cl u di n g 
gr o c er y l e a k a g e of 3 9 %. L e a k a g e is e x p eri e n c e d a cr o ss virt u all y all m aj or c at e g ori e s. 
I nt er e sti n gl y, a c o u pl e of s u b c at e g ori e s f or w hi c h s al es ar e i n di c at e d as a b o v e t h e n or m ar e wit h 
c o n v e ni e n c e st or e s ( a s u bs et of gr o c er y) a n d dri n ki n g pl a c e s ( a s u b c at e g or y of f o o d 
s er vi c e/ di ni n g). Of P ortl a n d’ s p att er n ar e as, t h e w e st er n ar e a is t h e m o st r a ci all y a n d et h ni c all y 
di v ers e, al b eit wit h l o w e st a v er a g e i n c o m e s a n d hi g h est r at e s of f a mil y p o v ert y.   

•  W e st er n h as t h e hi g h e st o v er all s al e s l e a k a g e of a n y p att er n ar e a at 6 1 % a n d gr o c er y e v e n 
hi g h er at 6 6 % – as m a n y r esi d e nt s g o o v er t h e hill t o B e a v ert o n, e s p e ci all y f or d a y-t o- d a y 
c o n v e ni e n c e p ur c h as e s. S u b c at e g ori e s p erf or mi n g a b o v e t h e n or m ar e c o m p ut er/ s oft w ar e a n d 
c a m er a s al es ( s u bs et s of t h e o v er all el e ctr o ni c s/ a p pli a n c e s c at e g or y) a n d li mit e d s er vi c e di ni n g.  

R et ail L e a k a g e b y P att er n Ar e a ( 2 0 1 5) 

- 1 0 0 % 0 % 1 0 0 % 2 0 0 % 3 0 0 %

W e st er n Ar e a

E a st er n Ar e a

I n n er Ar e a

C e ntr al Cit y

Cit y- Wi d e T ot al

< <  L e a k a g e |  S ur pl u s > > s

Gr o c er y All R et ail

 

•  S o ur c e: E. D. H o v e e & C o m p a n y, L L C fr o m  
Ni els e n p ur c h a si n g p o w er a n d r et ail s al e s d at a. 
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As n o t e d, a b o ut 1 8 % of r et ail s al e s a cti vit y o c c urs o utsi d e of B P S d efi n e d p att er n ar e as. R et ail c at e g ori e s 
wit h r el ati v el y hi g h v ol u m es of s al e s a cti vit y ( at 2 5 % or m or e of cit y- wi d e s al e s) i n cl u di n g m ot or v e hi cl e 
a n d p art s d e al ers, f ur nit ur e a n d h o m e f ur nis hi n gs, b uil di n g m at eri als a n d g ar d e n s u p pl y, a n d g e n er al 
m er c h a n dis e ( n ot a bl y dis c o u nt) st or e s.  

T h e s e s al e s ar e o c c urri n g wit hi n ar e as d esi g n at e d l ar g el y f or i n d ustri al us e ( as wit h H a y d e n M e a d o w s 
a n d t h e C ol u m bi a C orri d or) or wit h c o m m er ci all y z o n e d pr o p ert y o ut si d e of t h e p att er n ar e as ( as at 
J a nt z e n B e a c h). T h e t y p e s of r et ail a cti vit y r e pr e s e nt e d t e n d t o b e str o n gl y ori e nt e d t o l ar g e f or m at 
us ers – r e q uiri n g m or e s u bst a nti al b uil di n g fl o or ar e a a n d/ or sit e a cr e a g e.   

CC OO MM MM EE RR CC IIAA LL   RR EE TT AA IILL   SS PP AA CC EE   RR EE NN TT SS     

As a s e c o n d st e p i n e v al u ati n g r et ail p erf or m a n c e, r et ail s p a c e l e asi n g c o n diti o ns als o ar e c o m p ar e d f or 
e a c h of t h e B P S p att er n ar e as – usi n g d at a fr o m t h e r e al e st at e i nf or m ati o n s er vi c e C o St ar.  

T h e c h art t o t h e 
ri g ht pr o vi d e s a 
c o m p aris o n f or 
t w o i m p ort a nt 
i n di c at ors of 
r et ail vit alit y – 
v a c a n c y r at e s 
a n d r e nt al 
r at e s.  

As wit h t h e 
s al e s l e a k a g e 
a n al y sis, t his 
d at a s h o w s 
c o nsi d er a bl e 
v ari ati o n i n 
r et ail 
p erf or m a n c e 
b et w e e n t h e 
B P S- d e si g n at e d 
p att er n ar e as i n 
P ortl a n d.    

T h e e ast er n 
p att er n ar e a, i n 
p arti c ul ar, is 
n ot e d as h a vi n g 
s u bst a nti all y 
hi g h er r et ail 
v a c a n ci es a n d 
l o w er r e nt al 
r at e s t h a n t h e r e st of t h e cit y. 

R et ail V a c a n ci e s & R e nt s b y P att er n Ar e a ( e n d of 2 0 1 5) 

  

* N ot e: R e nt al r at e s ar e s h o w n a s a n n u al a v er a g es b y p att er n ar e a. 

S o ur c e : E. D. H o v e e & C o m p a n y, L L C fr o m C o St ar a s of y e ar e n d 2 0 1 5. 
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R et ail l e asi n g a n d o c c u p a n c y o bs er v ati o ns b y p att er n ar e a ar e n ot e d as f oll o w s: 

•  Cit y- wi d e , C o St ar h as i n v e nt ori e d 4 2. 6 milli o n s q u ar e f e et of r et ail s p a c e. As of y e ar- e n d 2 0 1 5, 
r et ail s p a c e w as r e nti n g at a n a n n u al r at e of j ust o v er $ 1 6 p er s q u ar e f o ot, t y pi c all y q u ot e d o n a 
tri pl e- n et b asis wit h t e n a nts p a yi n g all e x p e ns e s. O v er all v a c a n c y a v er a g e d j ust 4 % cit y- wi d e. 

•  Wit h a b o ut o n e- q u art er of P ortl a n d’ s r et ail i n v e nt or y, t h e C e ntr al Cit y is e x p eri e n ci n g r e nt al 
r at e s a b o v e t h e cit y- wi d e a v er a g e b ut als o s o m e w h at hi g h er v a c a n ci e s n e ari n g 5 %. S p a c e 
a bs or pti o n r e p ort e dl y w as n e g ati v e i n 2 0 1 5 ( m e a ni n g t h at m or e s p a c e w as v a c at e d t h a n 
l e as e d), alt h o u g h c o nsi d er a bl e a d d e d C e ntr al Cit y c o nstr u cti o n is c urr e ntl y pl a n n e d. 

•  T h e I n n er ar e a (i n cl u di n g 2 3r d A v e n u e) a c c o u nt s f or t h e l ar g e st s h ar e of t h e cit y’ s r et ail s p a c e 
i n v en t or y, wit h a b o v e- a v er a g e r e nt al r at e s a n d b el o w a v er a g e v a c a n c y u n d er 3 %. T his ar e a t o o k 
a d o mi n a nt s h ar e of r et ail s p a c e a bs or pti o n i n 2 0 1 5 – wit h f urt h er pl a n n e d c o nstr u cti o n a h e a d. 
N ot e: a d d e d a n al y sis i n di c at e s r e nt s ar e l o w er a n d s p a c e a bs or pti o n sl o w er i n t h e p orti o n of t h e 
I n n er p att er n ar e a e ast of C é s ar C h a v e z Bl v d t h a n is t h e c as e g oi n g w e st t o t h e Cit y c or e.  

•  E a st er n ar e a r e nt al r at e s a v er a g e l e s s t h a n $ 1 3 p er s q u ar e f o ot, a b o ut 2 0 % b el o w t h e cit y- wi d e 
a v er a g e. At o v er 6 %, v a c a n c y r at e s ar e m or e t h a n 5 0 % a b o v e t h e Cit y- wi d e r et ail v a c a n c y fi g ur e 
of 4 %. C o St ar d at a s h o w s n o n e w c o nstr u cti o n i n 2 0 1 5, wit h littl e n e w i n v e nt or y pl a n n e d a h e a d. 
A c h all e n gi n g c o n u n dr u m f or P ortl a n d’ s e ast si d e p att er n ar e a is t h at d e s pit e s u bst a nti al u n m et 
r et ail d e m a n d, t h e e c o n o mi c s of n e w st or e c o nstr u cti o n i n a l o w er r e nt e n vir o n m e nt d o n ot 
a p p e ar t o r e a dil y s u p p ort a d di n g m or e r et ail c o m m er ci al s p a c e t o b ett er m e et l o c al n e e d.  

•  At j ust o v er 2 %, t h e W e st si d e  ar e a h as t h e l o w est v a c a n c y r at e c o m bi n e d wit h r e nt s of $ 1 8 + 
t h at a v er a g e t h e hi g h e st of P ortl a n d’ s p att er n ar e as. D e s pit e str o n g m ar k et pr e s s ur e i n cl u di n g 
s u bst a nti al u n m et l o c al d e m a n d, d eli v er y of n e w r et ail pr o d u ct is c o nstr ai n e d b y w e st hills 
t o p o gr a p h y, li mit e d s uit a bl e r et ail sit es, a n d s u bst a nti al tr a v el t o s h o p i n B e a v ert o n (f or d a y-t o-
d a y c o n v e ni e n c e g o o ds) a n d C e ntr al Cit y (f or hi g h er e n d, c o m p aris o n g o o ds). T h e c h all e n g e of 
fi n di n g s uit a bl e sit e s is hi g hli g ht e d b y t h e f a ct t h at C o St ar d at a i n di c at e s z er o a bs or pti o n of r et ail 
s p a c e i n 2 0 1 5 a n d n o n e w c o nstr u cti o n i n t h e pi p eli n e as c urr e ntl y pl a n n e d.   

IIMM PP LL IICC AA TT IIOO NN SS   FF OO RR   CC IITT YY   RR EE TT AA IILL   PP OO LL IICC YY   &&   PP RR OO PP OO SS EE DD   MM IIXX EE DD   UU SS EE   ZZ OO NN EE SS     

T w o i m pli c ati o ns f or Cit y p oli c y a n d pl a n ni n g d eli b er ati o n ar e dr a w n fr o m t his a n al y sis: 

•  Cit y p oli c y a n d z o ni n g as pr o p o s e d a p p e ars c o u nt er pr o d u cti v e f or pl a c e s li k e t h e E ast er n p att er n 
ar e a t h at alr e a d y ar e gr o c er y a n d r et ail d e s ert s, as r et ail r e nt s will pr o v e e v er m or e c h all e n g e d 
t o m e et d e si g n r e q uir e m e nt s a n d hi g h er d e v el o p m e nt c o st s wit h pr o p o s e d a d d e d r e g ul ati o ns.  

•  Pr o vi di n g a d e q u at e r et ail g o o ds a n d s er vi c e s t hr o u g h o ut P ortl a n d r e q uir e s r e g ul ati o ns t h at n ot 
o nl y r e d u c e t h e d e v el o p m e nt c o st b ur d e n b ut als o pr o vi d e sit e s a d e q u at e f or gr o c er y a n d ot h er 
r et ail n ot w ell r e pr e s e nt e d t hr o u g h o ut t h e cit y, i n cl u di n g e v e n m u c h of t h e I n n er p att er n ar e a.  

R T F/I C S C p arti ci p a nt s st a n d r e a d y t o as sist i n fr a mi n g a n d r e vi e wi n g p oli ci e s s u p p orti v e of Cit y 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n o bj e cti v e s t h at als o c a n b e cr aft e d as c ust o m er a n d r et ail fri e n dl y.  

T hi s a n al ysi s of P ortl a n d r et ail p erf or m a n c e b y p att e r n ar e a h as b e e n pr e p ar e d f or t h e  
R et ail T as k F or c e ( R T F) a n d Or e g o n G o v er n m e nt R el ati o n s C o m mitt e e of t h e I nt er n ati o n al C o u n cil of 

S h o p pi n g C e nt er s (I C S C) b y t h e e c o n o mi c a n d d e v el o p m e nt c o n s ulti n g fir m E. D. H o v e e & C o m p a n y, L L C.  
F or f urt h er i nf or m ati o n, c o nt a ct fir m pri n ci p al Eri c H o v e e, p h o n e: ( 5 0 3) 2 3 0- 1 4 1 4,  

e m ail: e h o v e e @ e d h o v e e. c o m , or w e bsit e: w w w. e d h o v e e. c o m . 



O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 

VI A E M AI L  A N D  
H A N D D E L I V E R Y  

M a y or C h arl es H al es  
P ortl a n d Cit y C o u n cil 
Cit y of P ortl a n d  
1 9 0 0 S W F o urt h A v e n u e # 7 1 0 0 
P ortl a n d, O R  9 7 2 0 1 

R e:  M U Z P r oj e ct - R T F/I C S C R e q u est  f o r C o u n cil A m e n d m e nts t o P r o vi d e  
E q uit a bl e Z o ni n g f o r A ut o -A c c o m m o d ati n g Us es a n d D e v el o p m e nts  

D e ar M a y or H al es a n d C o u n cil M e m b ers: 

T his l ett er e x p a n ds u p o n a n d s u p pl e m e nts o ur pri or writt e n a n d or al t esti m o n y i n t h e r e c or d 
s e e ki n g C o u n cil a m e n d m e nts f or e q uit a bl e z o ni n g f or a ut o- a c c o m m o d ati n g b usi n ess es , i n or d er 
t o a v oi d n o n c o nf or mit y c a us e d b y t h e pr o p os e d Mi x e d Us e Z o n es Pr oj e ct. 

1.  A v oi d g r e at e r n o n c o nf o r mit y f o r e xisti n g a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nts 
t h r o u g h C E Z o ni n g.  T h e C E z o n e is t h e o nl y mi x e d us e z o n e d e e m e d t o b e a ut o-
a c c o m m o d ati n g.  E xisti n g a ut o - a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nts t h at ar e z o n e d C M 1, C M 2 or 
C M 3 will b e c o m e n o n c o nf or mi n g d e v el o p m e nts.  N o n c o nf or mit y is b a d f or t h e b usi n ess o w n er 
a n d t h e l o c al e c o n o m y, b e c a us e n o n c o nf or mi n g us es a n d d e v el o p m e nts ar e disf a v or e d a n d t h e 
p oli c y is t o dis c o nti n u e t h e m, i nst e a d of m o d er ni zi n g t h e m.  D e v el o p m e nts w hi c h c a n’t b e 
p eri o di c all y r e m o d el e d a n d u p d at e d b e c o m e st a g n at e a n d pr o p ert y v al u es f all, m a ki n g t h e m 
h ar d er t o l e as e or s ell.  B e c a us e of t h at, th e R T F/I C S C G R C o m mitt e e s u b mitt e d a pr o p os e d C E 
Z o n e M a p b as e d o n s p e cifi c sit e a n d ar e a a n al ys es r e q u esti n g  C E z o ni n g f or t h os e b as e d o n 
e xisti n g si te a n d ar e a d e v el o p m e nt  ( usi n g G o o gl e E art h a eri al p h ot os), a n d t h e l a c k of f e asi bilit y 
f or ur b a n d e nsit y d e v el o p m e nt d uri n g t h e pl a n ni n g p eri o d.   

N u m er o us r et ail ers als o s u b mitt e d i n di vi d u al r e q u ests f or C E z o ni n g t o r e c o g ni z e t h eir l o n g- t er m 
fi n a n ci al i n v est m e nts i n a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nts.  T h e y als o as k e d t h at t h e p ur p os e 
st at e m e nt of t h e C E z o n e,  a n e w mi x e d us e z o n e, b e r efi n e d t o b olst er its a ut o-a c c o m m o d ati n g 
c o m p o n e nt, t o m a k e it e a si er t o g et a dj ust m e nts t o r e d e v el o p a n d u p gr a d e i n t h e Cit y’s 
N o n c o nf or mi n g Sit u ati o n R e vi e w pr o c ess.  S e e t h e att a c h e d M a y 1 7t h l ett er t o P S C.  S e e als o 
s e cti o n 2) of t h e att a c h e d J ul y 1 2t h l ett er t o P S C a n d th e e ntir et y of t h e att a c h e d J ul y 1 9t h l ett er 
t o P S C r e g ar di n g s a m e.  F urt h er, s e e t h e att a c h e d c o p y of t h e C E z o n e p ur p os e st at e m e nt m ar k e d 
t o s h o w t h e r e q u est e d a ut o- a c c o m m o d ati n g r e visi o ns.   



A ut o m o bil es still d o mi n at e a n d will t hr o u g h o ut t h e pl a n ni n g p eri o d.  T h e Cit y n e e ds t o 
a c c o m m o d at e t h e m a n d t h e b usi n ess es t h at c at er t o t h e m .  It is i n e q uit a bl e t o t h at s e ct or of t h e 
r et ail i n d ustr y t o h a v e c o m m er ci al z o ni n g s u d d e nl y er a di c at e d fr o m t h e P ortl a n d Z o ni n g C o d e.  
T h e c urr e nt m o d e s plit is 8 0/ 2 0 i n f a v or of t h e a ut om o bil e .  P B O T pr oj e cts t h at t h e s plit will n ot 
s hift a n y gr e at er t h a n 7 6/ 2 4 o v er t h e n e xt pl a n ni n g p eri o d.  S e e t h e att a c h e d P B O T pr oj e cti o ns.  
S e e als o t h e att a c h e d O ct o b er 1 3t h l ett er fr o m Br e nt A hr e n d of M a c k e n zi e.  T h e a ut o m o bil e is 
still n e e d e d as a m o d e of tr a ns p ort ati o n a n d P ortl a n d still h as a m ulti m o d al tr a ns p ort ati o n 
s yst e m, s o pr o p ert y n e e d s t o b e z o n e d f or a ut o- a c c o m m o d ati n g us es a n d d e v el o p m e nts, a n d t h e 
C E z o n e n e e ds t o b e pri m aril y a ut o- a c c o m m o d ati n g, n ot j ust mi x e d us e wit h mi n or a ut o -
a c c o m m o d ati n g l a n g u a g e.  T h e c urr e nt C E z o n e l a c ks a n y r e al a ut o -a c c o m m o d ati n g 
d e v el o p m e nt st a n d ar ds, a s d es cri b e d i n t h e c urr e nt d efi niti o n of “ A ut o- A c c o m m o d ati n g 
D e v el o p m e nt ”.  S e e t h e c o p y att a c h e d.  

I s u b mit a n ot h er c o p y of t h e R T F/I C S C G R C o m mitt e e’s pr o p os e d C E Z o n e M a p, wit h 
att a c h m e nt,  r e q u esti n g C E z o ni n g f or s p e cifi c s it e s a n d ar e as t h at ar e i d e ntifi e d i n t h e M a p a n d 
t h e att a c h m e nt t o t h at M a p, t o g et h er wit h a c o p y of m y M a y 1 7, 2 0 1 6 l ett er t o t h e P S C w hi c h 
f or w ar d e d t h e C E M a p pr o p os al, wit h n arr ati v e e x pl a n ati o n.   

I als o att a c h t h e r el at e d l ett ers s e e ki n g C E z o ni n g fr o m t h e r et ail ers s h o w n b el o w , b as e d o n t h eir 
e xisti n g a ut o - ori e nt e d d e v el o p m e nts i n ar e as t h at will b e sl o w t o a c hi e v e ur b a n d e nsiti es.  T h eir 
sit es ar e i n cl u d e d i n t h e R T F’s pr o p os e d C E Z o n e M a p. 

Al b erts o ns/ S af e w a y – 9  sit es  
M c D o n al d’s – 4 sit es  
D ut c h Br os C off e e – 5 sit es  
Fr e d M e y er – 6 sit es  
St ar b u c ks – 4 sit es  

Of t h e a b o v e 2 8 r e q u est e d C E sit es, P S C r e c o m m e n ds t h at o nl y 2 b e m a d e C E.  S e e t h e att a c h e d 
m atri x s h o wi n g t h at all of t h e s p e cifi c sit es r e q u esti n g C E z o ni n g f or t h os e r et ail ers h a v e 
c o m pr e h e nsi v e pl a n d esi g n ati o ns t h at all o w C E z o ni n g.  T his l ett er r e q u ests t h at all 2 8 sit es b e 
m a d e C E b e c a us e:  

•  th e y ar e alr e a d y d e v el o p e d as a ut o - ori e nt e d b usi n ess es i n ar e as t h at will b e sl o w t o 
d e v el o p i nt o ur b a n d e nsiti es o v er t h e pl a n ni n g p eri o d; 
 

•  B P S a n d  P S C r ej e ct e d m a n y of t h e r e q u est e d C E z o n e sit es b e c a us e t h e y ar e i n 
d esi g n at e d c e nt ers.  H o w e v er, t h e p ur p os e st at e m e nt of t h e C E z o n e s a ys t h at t h e C E 
z o n e is t h e a p pr o pri at e z o n e f or s u c h d e v el o p m e nts i n t h os e ar e as, e v e n w h e n t h e ar e a is 
wit hi n a c e nt er: “ T h e C E z o n e is g e n er all y n ot a p pr o pri at e i n d esi g n at e d c e nt e rs, e x c e pt 



o n a sit e t h at is c urr e ntl y d e v el o p e d i n a n a ut o- ori e nt e d m a n n er a n d ur b a n s c al e 
d e v el o p m e nt is n ot e c o n o mi c all y f e asi bl e . ”; 
 

•  t h e y will n ot b e a bl e t o g et a dj ust m e nts t o g et n o n c o nf or mi n g sit u ati o n r e vi e w t o u p gr a d e 
a n d r e m o d el, b e c a us e t h e p ur p os e of t h eir C M ( Mi x e d Us e) z o ni n g will b e i n c o nsist e nt 
wit h t h eir i nt e n d e d r e d e v el o p m e nt, s o t h e p ur p os e st at e m e nt of t h e C E z o n e n e e ds t o b e 
r efi n e d t o m a k e it dir e ctl y a ut o- a c c o m m o d ati n g.  S e e r e q u est e d C E z o n e P ur p os e 
St at e m e nt r e visi o ns att a c h e d ( n e w l a n g u a g e u n d erli n e d).  
 

T h e s a m e is tr u e f or all t h e pr o p erti es s h o w n o n t h e pr o p os e d C E Z o n e M a p.  W e r eit er at e o ur 
r e q u est f or C E z o ni n g f or t h os e sit es a n d ar e as. 

2. T r e at e xisti n g d ri v e -t h r o u g h f a ciliti es as “ all o w e d ” i n st e a d of “ n o n c o nf o r mi n g ” t o 
e n h a n c e r e d e v el o p m e nt .  T h e M U Z Pr oj e ct will z o n e m a n y ar e as alr e a d y h a vi n g e xisti n g dri v e -
t hr o u g hs wit h mi x e d us e z o n es t h at will pr o hi bit n e w dri v e -t hr o u g hs.  S u c h ar e as s h o ul d still 
tr e at e xisti n g dri v e-t hr o u g hs as “ all o w e d ” i nst e a d of “ n o n c o nf or mi n g ”, t o all o w t h e m t o 
r e d e v el o p i nst e a d of st a g n ati n g.   

A c c or di n gl y, w e r e q u est t h at t h e P S C’s r e c o m m e n d ati o n t h at dri v e- t hr o u g h f a ciliti es b e b a n n e d 
e ast of 8 0t h b e disr e g ar d e d f or t h at r e as o n, a m o n g ot h ers.  T h e pri m ar y r e a s o n is t h at t h e y ar e 
n e e d e d b y m a n y P ortl a n d citi z e ns w h o ar e dis a bl e d, el d erl y, or w h o h a v e y o u n g c hil dr e n t o g et 
t hr o u g h t h e c h all e n g es of t h eir e v er y d a y li v es.  S e e t h e att a c h e d c o p y of O ct o b er 4, 2 0 1 6 l ett er 
fr o m U S B L N a d di n g a d diti o n al t esti m o n y t o t h at f a ct .  Ot h er r e as o ns als o i n cl ud e t h e w or k 
pr e vi o usl y d o n e b as e d o n t h e M a y or’s c o m m e nts t o r e g ul at e dri v e-t hr o u g h 
d e v el o p m e nt/r e d e v el o p m e nt b as e d o n w h et h er t h e ar e a is “ w al k a bl e ” or “ dri v a bl e ”.  S e e als o 
s e cti o n 1) of t h e att a c h e d J ul y 1 2t h l ett er t o P S C r e g ar di n g s a m e.   

Pl e as e a d o pt  t h e R T F/I C S C G R C o m mitt e e’s pr o p os e d Dri v e - Thr o u g h  Pr o hi biti o n M a p a n d 
m a k e e xisti n g dri v e-t hr o u g hs “ all o w e d ” i n t h e “ w al k a bl e ” ar e as f or p ur p os es of r e d e v el o p m e nt.  
S e e t h e c o p y att a c h e d.  N u m er o us dri v e-t hr o u g h o p er at ors, i n cl u di n g D ut c h Br os C off e e, 
t estifi e d at t h e first r o un d of Cit y C o u n cil h e ari n gs o n t h e pr o p os e d dri v e-t hr o u g h b a n,  t h e b a n is 
mis pl a c e d b e c a us e dri v e-t hr o u g h f a ciliti es ar e n ot u ns af e. 

  



T h a n k y o u f or t h e o p p ort u nit y t o m a k e c o m m e nts o n t h es e i m p ort a nt t o pi cs. 

R es p e ctf ull y s u b mitt e d , 

M ar k D. W hitl o w 

M D W:s v  
E n cl os ur e 
C c:  R T F/I C S C G R C o m mitt e e  
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Cit y of P ortl a n d
1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e. S uit e 7 1 0 0
P o rtl a n d, O R 9 7 2 0 1

R e: M U Z Pr oj e ct - R T F/I C S C G R C o m mitt e e C o m m e nt s r e C E 7' o ni n g

D e ar C h air S c h ult z a n d C o m mi s si o n er s:

T hi s l ett er i s s u b mitt e d o n b e h alf of t h e R et ail T a s k F or c e ( R T F) a n d t h e Or e g o n G o v er n m e nt

R el ati o n s C o m mitt e e f or t h e I nt e m ati o n al C o u n cil of S h o p pi n g C e nt er s (I C S C) r e g ar di n g t h e
pr o p o s e d Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct. Pl e a s e m a k e t hi s l ett er a p art of y o ur h e ari n g r e c or d.

W e wi s h t o t h a n k pl a n ni n g st aff; e s p e ci all y B a n y M a n ni n g a n d Bill C u n ni n g h a m, f or t h e f or t h e
h o ur s t h e y h a v e s p e nt wit h u s si n c e fir st m e eti n g wit h o ur i nt er e st gr o u p o n N o v e m b er 1 9, 2 0 1 5.

S e e t h e c o p y of m y att a c h e d c o nfir mi n g m e s s a g e t o B arr y M a n ni n g o utli ni n g o ur gr o u p' s g o al s

f or t h e M U Z pr oj e ct.

A U T O. A C C O M M O D A TI N G Z O NI N G N E E D E D F O R MI. J L TI M O D A L S Y S T E M

T h e pr o p o s e d Mi x e d U s e Z o n e s ( o' M U Z s ") eff e cti v el y eli mi n at e t h e r e m ai ni n g a ut o-

a c c o m m o d ati n g el e m e nt s of P ortl a n d' s Z o ni n g C o d e b y c o n v erti n g all of t h e c o m m er ci al z o n e s

t o mi x e d u s e z o n e s t h at ar e n ot a ut o- a c c o m m o d ati n gr. T h at i s n eit h er f air, e q uit a bl e, n or l e g all y

s u st ai n a bl e f or a m ulti m o d al s y st e m. Milli o n s of d oll ar s h a v e b e e n i n v e st e d b y P ortl a n d

b u si n e s s o w n er s i n l o n g-t er m a ut o- ori e nt e d d e v el o p m e nt s, w hi c h h a v e u s ef ul li v e s of t w e nt y

( 2 0) t o f ort y ( 4 0) y e ar s, i n g o o d-f ait h r eli a n c e o n t h e Cit y' s a ut o- a c c o m m o d ati n g c o m m er ci al

z o n e s. T h at z o ni n g i n e q uit y c a n b e a v oi d e d b y n ot m a ki n g e xi sti n g a ut o- a c c o m m o d ati n g

d e v el o p m e nt s n o n c o nf or mi n g b y z o ni n g t h e m C E a n d m a ki n g t h e C E z o n e m or e a ut o-

a c c o m m o d ati n g. T h e pr o p o s e d z o ni n g oft e n o v erl o o k s t h e b uilt e n vir o n m e nt a n d pr o p o s e s ur b a n

d e n siti e s t h at will n ot h a v e m ar k et s u p p ort wit hi n t h e pl a n ni n g p eri o d a n d w hi c h t h e n cr e at e

I t n t h e Cit/ s l 9 9l Z o ni n g C o d e R e writ e Pr oj e ct, t h e Cit y d o w n z o n e d a p pr o xi m at el y 2 0 % of it s g e n er al c o m m er ci al

l a n d i n v e nt or y t o p e d e stri a n a n d tr a n sit- ori e nt e d z o ni n g di stri ct s (t h e C S, C M, C O | / 2 a n d C N l / 2 z o n e s).

9 | 0 0 4- 0 0 0 5/ 1 3 0 9 3 9 1 I 3 3
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n o n c o nf or mi n g d e v el o p m e nt sit e s t h at ar e n ot m ar k et-fri e n dl y a n d w hi c h will o nl y i m p e d e a n d
stifl e r e d e v el o p m e nt or u p gr a d e s. W e h a v e a s k e d S u z a n n a h St a nl e y of M a c K e n zi e t o pr e p ar e

f o ur c a s e st u di e s of b uilt r et ail pr oj e ct s t h at ar e a ut o- ori e nt e d a n d s u p eri m p o s e t h e n e w mi x e d-
u s e z o ni n g st a n d ar d s t o s h o w h o w t h e y ar e n ot f e a si bl e t o r e d e v el o p u n d er t h e n e w st a n d ar d s,
a n d s h o ul d t h er ef or e b e z o n e d C E. S e e c o pi e s of t h e M a c K e n zi e c a s e st u di e s aff a c h e d.

A s w e t e stifi e d t o t h e Cit y C o u n cil r e g ar di n g t h e pr o p o s e d 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n, w e ur g e
y o u t o i m pl e m e nt t h e p orti o n of t h e P ortl a n d Pl a n c alli n g f or t h e er a di c ati o n of P ortl a n d' s f o o d
d e s ert s, w h er e gr e at s e g m e nt s of t h e Cit y ar e u n d er s er v e d b y s u p er m ar k et s off eri n g aff or d a bl e,
h e alt h y f o o d c h oi c e s. S e e c o p y of P ortl a n d Pl a n' s P oli c y C o n cl u si o n s a n d K e y Fi n di n g s
att a c h e d, pl u s a c o p y of a m a p li n k t o t h e ar e a s of P ortl a n d' s F o o d D e s ert s. T h e f o o d d e s ert
i s s u e, w hil e r e c o g ni z e d e arl y i n t hi s l e gi sl ati v e pl a n ni n g pr o c e s s, i s n o w b ei n g virt u all y
o v erl o o k e d a n d di sr e g ar d e d. T h e pr o bl e m c a n b e a d dr e s s e d t hr o u g h a z o ni n g s ol uti o n, w hi c h i s
t o pr o vi d e a n a d e q u at e i n v e nt or y of c o m m er ci al l a n d s z o n e d f or a ut o- a c c o m m o d ati n g
s u p er m ar k et d e v el o p m e nt.

T h e o nl y z o n e r e m ot el y s uit a bl e f or t h at t y p e of d e v el o p m e nt u n d er t h e Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct
i s t h e n e w C E z o n e, m o st si mil ar t o t h e ol d C G z o n e, b ot h of w hi c h ar e a ut o- a c c o m m o d ati n g.
H o w e v er, t h e p ur p o s e st at e m e nt f or t h e n e w C E z o n e i s f or a mi x e d- u s e fir st, wit h a ut o-
a c c o m m o d ati o n o nl y a s e c o n d t h o u g ht. A c c or di n gl y,t h e M U Z pr oj e ct off er s n o p ur el y a ut o-
a c c o m m o d ati n g z o n e. W e b eli e v e t h at t h e Cit y s h o ul d pr o c e e d i n a t w o- st e p f a s hi o n t o a d dr e s s
t h at o mi s si o n: 1) z o n e l a n d C E t h at i s n o w z o n e d C G or d e v el o p e d f or a ut o- a c c o m m o d ati o n; a n d
2) m a k e t h e C E z o n e m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g. U nf ort u n at el y, a p pr o xi m at el y 4 0 Y o of t h e l a n d
c u n e ntl y z o n e d C G a n d a p pr o xi m at el y 6 0 % of t h e pr o p erti e s n o w z o n e d C G ar e b ei n g c o n v ert e d
t o z o n e s ot h er t h a n t h e C E z o n e, t h u s dr a m ati c all y r e d u ci n g t h e Cit y' s i n v e nt or y of a ut o-
a c c o m m o d ati n g l a n d z o n e d f or gr o c er y s u p er m ar k et a n d ot h er a ut o- a c c o m m o d ati n g
d e v el o p m e nt. S e e Fi g ur e VII-I a n d Fi g ur e VII- 2 att a c h e d.

T h e Cit y s h o ul d i n cr e a s e t h e a m o u nt of C E z o ni n g w h er e t h e pr o p ert y fit s t h e l o c ati o n al ciit eri a

of t h e C E z o n e r e g ar di n g e xi sti n g a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt, r at h er t h a n d e cr e a si n g it,

f or t h e a b o v e r e a s o n s. T h e Cit y s h o ul d d o a b ott o m- u p r at h er t h a n a t o p- d o w n z o ni n g e x er ci s e,

si n c e t h e Cit y i s a b uilt e n vir o n m e nt a n d n ot a bl a n k pl a n ni n g sl at e. W e h a v e pr e p ar e d a n d

att a c h e d a pr o p o s e d C E m a p t o s h o w e xi sti n g c o m m er ci al l a n d s t h at n e e d t o b e z o n e d C E i n

s ati sf a cti o n of t h e l o c ati o n al st a n d ar d of t h e C E z o n e p ar a p hr a s e d a s: b uilt a s a ut o- ori e nt e d i n a n

ar e a n ot li k el y t o ur b a ni z e s o o n. 2 It al s o a p p e ar s t h at t h e ar e a s f or t h e n e w C o m pr e h e n si v e Pl a n

d e si g n ati o n s all o wi n g t h e C E z o n e a s a c olr e s p o n di n g z o n e s h o ul d al s o b e i n cr e a s e d, a n i s s u e

t h at w e r ai s e d i n o ur t e sti m o n y t o Cit y C o u n cil, a s w ell a s o ur p o siti o n t h at t h e Cit y' s G o al 9

2 S e e c o p y of e m ail c orr e s p o n d e n c e wit h T o m Ar m sff o n g of M ar c h 8, 2 0 1 6 r e g ar di n g t h e n e e d f or a n a d e q u at e

i n v e nt or y t o w or k fr o m, gr o u n d u p.

9l 0 0 4 - 0 0 0 5/ 1 3 0 9 3 9 3 1 3. 3
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a n al y si s f or r et ail i s l e g all y fl a w e d. 3 S e e n e w C o u n cil P oli c y 4. 7 9 ( # P 4 4), 6. 1 7 ( # P 5 0) a n d n e w
P oli c y aft er 6. 6 5 ( # P 6 0) a d o pt e d b y C o u n cil o n M a y 1 0, 2 0 1 6.' P oli c y 4. 7 9 a n d t h e n e w P oli c y

' t h e Cit y i s r e q uir e d t o i n cl u d e fi n di n g s e x pl ai ni n g h o w n e w pr o p o s e d sit e d e v el o p m e nt r e sffi cti o n s will n ot
a d v er s el y i m p a ct it s G o al 9 i n v e nt or y. S u c h i n v e nt or y m u st b e pr e s er v e d or e x p a n d e d b a s e d o n a n E c o n o mi c
O p p ort u niti e s A n al y si s ( E O A) t h at i d e ntifi e s t h e c h ar a ct eri sti c s a n d t y p e s of " ot h er e m pl o y m e nt u s e s" ( O A R 6 6 0-
0 0 9- 0 0 1 5), w hi c h ar e d efi n e d t o i n cl u d e " all n o n-i n d u stri al e m pl o y m e nt a cti viti e s i n cl u di n g t h e wi d e st r a n g e of
r et ail ( e m p h a si s a d d e d), w h ol e s al e, s er vi c e, n o n- pr ofit, b u si n e s s h e a d q u aft er s, a d mi ni s h ati v e a n d g o v e m m e nt al

e m pl o y m e nt a cti viti e s." O A R 6 6 0- 0 0 9- 0 0 5( 6). I n a d diti o n, t h e E O A m u st i d e ntif u sit e s t h at ar e e x p e ct e d t o

a c c o m m o d at e e m pl o y m e nt gr o wt h b a s e d o n t h e sit e c h ar a ct eri sti c s t y pi c al of e x p e ct e d u s e s. O A R 6 6 0- 0 0 9- 0 0 I 5( 2).
T h e r e s ulti n g pl a n m u st b a s e it s i n v e nt or y of e m pl o y m e nt l a n d s, i n p art, o n t h e sit e c h ar a ct eri sti c s of t h e v ari o u s
e m pl o y m e nt u s e s e x p e ct e d t o g e n er at e e m pl o y m e nt gr o wt h. O A R 6 6 0- 0 0 9- 0 0 2 5. St at e d pl ai nl y, t h e E O A m u st

a n al y z e t h e n e e d f or, a n d i n v e nt or y of, " ot h er e m pl o y m e nt" u s e s b a s e d o n t h eir p arti c ul ar sit e c h ar a ct eri sti c s, a n d
m u st pr o vi d e f or s u c h sit e s i n t h e r e s ulti n g pl a n.

G o al 9, s u b p ar a gr a p h 3, r e q uir e s t h at t h e Cit y' s i n v e nt or y of s uit a bl e c o m m er ci al sit e s b e a d e q u at e n ot j u st i n t er m s

oft ot al a cr e a g e, b ut al s o wit h r e g ar d t o si z e, t y p e, l o c ati o n, a n d s er vi c e l e v el s, t o pr o vi d e f or a " v ari et y ofi n d u stri al

a n d c o m m er ci al u s e s c o n si st e nt wit h t h e pl a n p oli ci e s. " W h e n t h e Cit y a d o pt s sit e d e si g n a n d d e v el o p m e nt

r e g ul ati o n s t h at li mit t h e f e a si bilit y of c o m m er ci al u s e s o n s u c h aff e ct e d pr o p erti e s, t h e Cit y i s o bli g at e d t o

d e m o n str at e h o w it r e m ai n s i n c o m pli a n c e wit h t h e G o al 9 r e q uir e m e nt f or a n a d e q u at e i n v e nt or y of c o m m er ci al

sit e s. O p u s D e v el o p m e nt C or p. v. Cil y of E u g e n e, 2 8 Or L U B A 6 7 0 ( 1 9 9 5). I n t h e r el ati v el y r e c e nt c a s e of

G u n d er s o n, L L C v. Cit y of P ortl o n d ( 6 2 Or L U B A 4 0 3 ( 2 0 1 1)), L U B A h el d t h at t h e Cit y err e d w h e n a d o pti n g
gr e e n w a y r e g ul ati o n s t h at, w hil e t h e y di d n ot i n cl u d e e x pr e s s u s e r e stri cti o n s, eff e cti v el y c o n v ert e d i n d u stri al l a n d t o
o p e n s p a c e b y i m p o si n g e xtr e m el y r e stri cti v e sit e d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s. L U B A al s o f o u n d f a ult wit h t h e
Cit y' s E O A b e c a u s e it c at e g ori z e d i n d u stri al u s e s b y t h eir g e o gr a p hi c al di stri b uti o n r at h er t h a n b y sit e
c h ar a ct eri sti c s. I d. at 4 1 8.

T h e Cit y' s c urr e nt E O A a n d it s pr o p o s e d a m e n d m e nt s a p p e ar t o t a k e t h e s a m e a p pr o a c h t h at L U B A r ej e ct e d i n

G u n d er s o n (it s h o ul d b e n ot e d t h at t h e 2 0 1 2 E O A w a s d e v el o p e d pri or t o t h e pr o p o s e d z o ni n g c o d e a m e n d m e nt s

a n d t h er ef or e w o ul d n ot r e a s o n a bl y h a v e e v al u at e d s u c h i m p a ct s). E v e n if t h e Cit y d e ci d e s t o r e stri ct t h e

d e v el o p m e nt of a c ert ai n t y p e of c o m m er ci al u s e, s u c h a s l ar g e f or m at r et ail, it m u st at l e a st d e m o n str at e t h at it

c o n si d er e d t h e i m p a ct o n s u c h r et ail u s e s b ef or e e n a cti n g s u c h r e sffi cti o n s, a n d m u st d e m o n str at e t h at it r et ai n s a

s uffi ci e nt s u p pl y of G o al 9 l a n d, c o n si d eri n g sit e c h ar a ct eri sti c s, n ot wit h st a n di n g s u c h r e stri cti o n s. H o m e D e p ot v.

Cit y of P ortl a n d, 3 T Or L U B A 8 7 0 ( 2 0 0 0). T h e Cit y' s e n a ct m e nt of v er y stri n g e nt sit e d e v el o p m e nt r e stri cti o n s t h at

w o ul d li mit s e v er al c o m m er ci al u s e s, i n cl u di n g l ar g e f or m at c o m m er ci al a n d dri v e-t hr o u g h s, w a s n ot criti c all y

e v al u at e d i n t h e of Cit y' s dr aft E O A. T h u s, t h e Cit y h a s f ail e d t o d e m o n str at e t h at s u c h sit e d e v el o p m e nt

r e stri cti o n s will n ot a d v er s el y i m p a ct it s s u p pl y of G o al 9 l a n d, b a s e d o n t h e sit e c h ar a ct eri sti c s of c eft ai n u s e

c at e g ori e s.

o 
P oli c y 4. 7 9. R e q u e st e d b y S alt z m a n ( C o u n cil a g e n d a # P 4 4).

Gr o c er y st or e s a n d m ar k et s i n c e nt er s. F a cilit at e t h e r et e nti o n a n d d e v el o p m e nt of gr o c er y st or e s, n ei g h b or h o o d-

b a s e d m ar k et s, a n d f ar m er s m ar k et s off eri n g fr e s h pr o d u c e i n c e nt er s. Pr o vi d e a d e q u at e l a n d s u p pl y t o a c c o m m o d at e

a f ull s p e ctr u m of gr o c er y st or e s c at eri n g t o all s o ci o e c o n o mi c gr o u p s a n d pr o vi di n g gr o c eri e s at all l e v el s of

aff or d a bilit y.

P oli c y 6. l 7 - N e w S u b- P oli c y. R e q u e st e d b y S alt z m a n ( C o u n cil a g e n d a # P 5 I ).
C o n si d er s h ort-t er m m ar k et c o n diti o n s a n d h o w ar e a d e v el o p m e nt p att e m s will tr a n siti o n o v er ti m e w h e n cr e ati n g

n e w d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s.

N e w P oli c y aft er 6. 6 5, R e q u e st e d b y S alt z m a n ( C o u n cil a g e n d a # P 6l).
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aft er 6. 6 5 b ot h a d o pt p oli c y st at e m e nt s r e q uiri n g t h at m or e l a n d b e d e v ot e d t o t h e f ull s p e ctr u m
of gr o c er y st or e d e v el o p m e nt, w hi c h r e q uir e s a ut o- a c c o m m o d ati n g z o ni n g. S e e l eff er s t o Cit y
C o u n cil fr o m B o b L e F e b er/ C R A r e g ar di n g t h e l a c k of a d e q u at el y z o n e d l a n d f or a ut o-
a c c o m m o d ati n g gr o c er y s u p er m ar k et s.

T h e Cit y still n e e d s t o h a v e a n a ut o m o d e t h at i s a c c o m m o d at e d. E v e n if t h e m o d e s plit s hift
g o e s d o w n o n t h e e a st si d e p a st 3 9t h a n d o n t h e w e st si d e p a st t h e ri d g e, o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s

t h e m o d e s plit i s li k el y t o still b e 6 0 % ot o 7 0 % o a ut o s at 2 0 3 5. S e e M etr o' s " A s n a p s h ot of h o w
t h e P ortl a n d r e ei o n e et s ar o u n d." 

' W e 
n e e d ar e a s f or a ut o a c c o m m o d ati n g u s e s t h at d o n ot h a v e

t h e F A R a n d b uil di n g ori e nt ati o n li mit ati o n s of t h e St or efr o nt z o n e s. S e e t h e d efi niti o n of

" A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt" i n t h e C o d e b el o w. B y c o ntr a st, s e e t h e p ur p o s e
st at e m e nt f or t h e n e w C E z o n e al s o pri nt e d b el o w, b ut m ar k e d t o s h o w r e vi si o n s t o m a k e it m or e
a ut o- a c c o m m o d ati n g, w h er e t h e C E z o n e i s i nt e n d e d t o b e p e d e stri a n a n d tr a n sit fri e n dl y fir st,
wit h a ut o- a c c o m m o d ati o n o nl y a s a n aft er-t h o u g ht. T h e Cit y' s m ulti m o d al s y st e m will l a c k
a d e q u at e a c c o m m o d ati o n f or t h e a ut o m o d e if t h e 2 0 3 5 Pl a n a n d t h e M U Z Pr oj e ct ar e a p pr o v e d.
M o st h o u s e h ol d s m a k e 9 pl u s tri p s a d a y b ut o nl y tr a v el 4. 4 mil e s fr o m t h eir h o m e. Tr a v el t o
d o w nt o w n will c o nti n u e t o m a k e gr e at stri d e s i n m o d e s plit, b ut ot h er tri p s will t a k e m or e ti m e
a n d d e n sit y t o e v ol v e b e c a u s e of l a c k of tr a n sit c h oi c e s a n d s er vi c e ti m e s a v ail a bl e. A ut o-
a c c o m m o d ati n g u s e s n e e d e q uit a bl e z o ni n g tr e at m e nt u n d er t h e M U Z pr oj e ct.

C urr e ntl y t h er e i s n o a ut o- a c c o m m o d ati n g z o n e pr o p o s e d t o a d dr e s s t h e s h ort t er m m ar k et n e e d s
a s n e w ar e a s of t h e Cit y c o nti n u e t o ur b a ni z e a n d b e c o m e m or e d e n s e o v er t h e pl a n ni n g p eri o d.
N e w c o u n cil p oli c y 6. 1 7 s e e k s t o all o w i nt eri m m ar k et- b a s e d d e v el o p m e nt t o a v oi d
n o n c o nf or mit y. T h e Cit y n e e d s t o i m pl e m e nt t h e n e w C o u n cil p oli c y i n t h e M U Z pr oj e ct. W e
h a v e r e q u e st e d p h a si n g of t h e a p pli c ati o n of t h e C M S O o v erl a y u ntil t h er e i s ar e ali z ati o n of l 5-

mi n ut e fr e q u e nt h a n sit s er vi c e a n d a 5 0/ 5 0 m o d e s plit i n t h e pr o p o s e d C M S O ar e a s. C o n v erti n g
m or e l a n d t o C E z o ni n g i s a n ot h er w a y t o p h a s e i n t h e mi x e d u s e z o n e s d uri n g t h e n e xt pl a n ni n g

p eri o d, wit h C E b ei n g a s h ort-t er m m ar k et pl a c e h ol d er. W e c a n di s c u s s ot h er i d e a s wit h st aff

aft er t h e h e ari n g.

M A K E C E Z O N E A N D D E V E L O P M E N T S T A N D A R D S M O R E A U T O. A C C O M M O D A TI N G

W e r e q u e st a m e n d m e nt s t o t h e C E z o n e' s p ul p o s e st at e m e nt a n d st a n d ar d s t o m a k e t h e m m or e

a ut o- a c c o m m o d ati n g, a s r e q uir e d f or a m ulti m o d al s y st e m, a n d a s d e s cri b e d i n t h e Z o ni n g

C o d e' s d efi niti o n of A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt:

R et ail D e v el o p m e nt. Pr o vi d e f or a c o m p etiti v e s u p pl y of r et ail sit e s t h at s u p p ort t h e wi d e r a n g e of c o n s u m er n e e d s

f or c o n v e ni e n c e, aff or d a bilit y, a c c e s si bilit y a n d di v er sit y of g o o d s a n d s er vi c e s, e s p e ci all y i n u n d er s er v e d ar e a s of

P ortl a n d.
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" A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt. D e v el o p m e nt w hi c h i s d e si g n e d wit h a n e m p h a si s
o n c u st o m er s w h o u s e a ut o s t o tr a v el t o t h e sit e, r at h er t h a n t h o s e w hi c h h a v e a n
e m p h a si s o n p e d e stri a n c u st o m er s. T hi s t y p e of d e v el o p m e nt u s u all y h a s m or e t h a n t h e
mi ni m u m r e q uir e d n u m b er of p ar ki n g s p a c e s. T h e m ai n e ntr a n c e i s ori e nt e d t o t h e
p ar ki n g ar e a. I n m a n y c a s e s, t h e b uil di n g will h a v e p ar ki n g b et w e e n t h e str e et a n d t h e
b uil di n g. Ot h er t y pi c al c h ar a ct eri sti c s ar e bl a n k w all s al o n g m u c h of t h e f a c a d e, m or e
t h a n o n e dri v e w a y, a n d a l o w p er c e nt a g e of t h e sit e c o v er e d b y b uil di n g s."

l) R e vi s e C E Z o n e P ur p o s e st at e m e nt t o m a k e m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g ( n e w l a n g u a g e
u n d er s c or e d):

D. C o m m er ci al E m pl o y m e nt z o n e. T h e C o m m er ci al E m pl o y m e nt ( C E) z o n e i s a m e di u m-
s c al e z o n e i nt e n d e d f or sit e s al o n g c orri d or s i n ar e a s b et w e e n d e si g n at e d c e nt er s, e s p e ci all y
al o n g Ci vi c C orri d or s t h at ar e al s o M aj or Tr u c k Str e et s or Pri orit y Tr u c k Str e et s. T h e z o n e
all o w s a mi x of c o m m er ci al u s e s, a s w ell a s s o m e li g ht m a n uf a ct uri n g a n d di stri b uti o n u s e s
t h at h a v e f e w off- sit e i m p a ct s. T h e e m p h a si s of t hi s z o n e i s o n a ut o- a c c o m m o d ati n s
c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt u s e s, b ut r e si d e nti al u s e i s al s o all o w e d. B uil di n g s i n t hi s z o n e
will g e n er all y b e u p t o f o ur st ori e s t all. D e v el o p m e nt i s i nt e n d e d t o b e a ut o- a c c o m m o d ati n g.
a s w ell a s p e d e stri a n- ori e nt e d, Wi n g; a n d c o m pl e m e nt t h e s c al e of
s urr o u n di n g ar e a s.

2) Pr o vi d e d e v el o p m e nt st a n d ar d s i n C E z o n e f or a ut o- a c c o m m o d ati o n ( S e e m ar k e d c o pi e s
of k e y st a n d ar d s att a c h e d, a s s u m m ari z e d b el o w):

r All o w a n c e f or p ar ki n g b et w e e n b uil di n g s a n d str e et s.
o S e cti o n 3 3 . 1 3 0. 2 1 5. C. I . & T a bl e 1 3 0- 2. E x e m pt str e et fr o nt a g e s i n a C E z o n e

a b utti n g m aj or cit y tr affi c str e et s o n di stri ct c oll e ct or str e et s i n S e cti o n
3 3. 1 3 0. 2 1 5. C. 1 att a c h e d. C h a n g e t h e M a x. B uil di n g S et b a c k s i n C E f r o m 1 0'/ 2 0'
t o " N A" f or sit e s a dj a c e nt t o a M aj or Cit y Tr affi c Str e et or a Di stri ct C oll e ct or;

a d d a n e x e m pti o n fr o m t h e v e hi cl e ar e a fr o nt a g e li mit ati o n s of S e cti o n

3 3. 2 6 6. 1 3 0. C. 3. b., f or sit e s a dj a c e nt t o a M aj or Cit y tr afti c Str e et or a Di stri ct

C oll e ct or. N ot e: t h e p e d e stri a n st a n d ar d of S e cti o n 3 3. 1 3 0. 2 4 0 pr o vi d e a s af e a n d

c o n v e ni e nt cr o s si n g of t h e s e ar e a s.

Tr a n sit str e et m ai n e ntr a n c e l o c ati o n ori e nt e d t o p ar ki n g.

o S e cti o n 3 3. 1 3 0. 2 4 2. 8. 3. A p pli c a bilit y - A d d n e w s u b s e cti o n " 3. T hi s s e cti o n d o e s

n ot a p pl y t o str e et fr o nt a g e s i n a C E z o n e a b utti n g M aj or Cit y Tr affi c or Di stri ct

C oll e ct or str e et s. "

All o w a n c e f or bl a n k w all s.
o S e cti o n 3 3. 1 3 0. 2 3 0. 8. 2. d. Gr o u n d Fl o or Wi n d o w St a n d ar d E x e m pti o n
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R e vi s e s u b s e cti o n 2. t o a d d a n e w s u b s e cti o n " d e x e m pti o n." R et ail st or e

w all s d e v ot e d t o t nr c k l o a di n g or e xt er n al t o i nt eri or ar e a s u s e d f or

st or a g e, r efri g er ati o n or m e c h a ni c al e q ui p m e nt, ar e e x e m pt fr o m t hi s

S e cti o n. "
o Alt e m ati v e m a xi m u m b uil di n g s et b a c k f or l ar g e r et ail er s i n mi x e d- u s e z o n e s ot h er t h a n

C E.
o t *:"":il'r: 

?liff" ft. t o 4 o, o o o s q. ft.
o S e e c o pi e s of a b o v e c o d e s e cti o n s ( e x c e pt 3 3. 1 3 0. 2 1 5. 8. 2) m ar k e d t o s h o w pr o p o s e d

c h a n g e s b y u n d erli ni n g t h e n e w l a n g u a g e.

D O N O T M A K E E XI S TI N G D E V E L O P M E N T S N O N C O N F O R MI N G

W e ar e al s o c o n c er n e d wit h t h e pr o p o s e d pr o hi biti o n of dri v e t hr o u g h f a ciliti e s i n m a n y n e w

l o c ati o n s. T h e M a y or' s n e w p oli c y pr o vi d e s f or pr o hi biti o n of n e w dri v e t hr o u g h s i n t h e C e ntr al

Cit y a n d f or li mit ati o n s i n Ri n g Di stri ct s a n d c e nt er s. T h e pr o p o s e d a p pli c ati o n w a s dr o p p e d i n

c orri d or s. A c c or di n gl y, e xi sti n g dri v e-t hr o u g h pr o hi biti o n s i n c orri d or s s h o ul d b e c h a n g e d b y

z o ni n g t h o s e pr o p e ni e s C E, w hi c h d o e s n ot pr o hi bit dri v e-t hr o u g h s. R e g ar dl e s s of t h e ulti m at e

ar e a of pr o hi biti o n, dri v e t hr o u g h f a ciliti e s s h o ul d n ot b e m a d e n o n c o nf or mi n g, b ut s h o ul d

i n st e a d b y d e e m e d c o nf or mi n g a s pr e e xi sti n g d e v el o p m e nt. N e w Pl a n P oli c y 6. 1 7 s u p p ort s t hi s

a p pr o a c h.

T h e C E z o n e i s al s o t h e o nl y z o n e w hi c h d o e s n ot pr o hi bit dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s. Gr o c er y

s u p er m ar k et s utili z e dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s i n t h eir o p er ati o n s f or o n- sit e f u el st ati o n s, p h ar m a c y

pi c k- u p wi n d o w s, a n d gr o c er y pi c k- u p l a n e s. Dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s s h o ul d n ot b e pr o hi bit e d i n

c e nt er s, c orri d or s a n d ot h er ar e a s al o n g M aj or Cit y Tr affi c Str e et s a n d Di stri ct C oll e ct or s

s uit a bl e f or a ut o- a c c o m m o d ati n g gr o c er y st or e d e v el o p m e nt f or e q uit a bl e z o ni n g r e a s o n s.

It i s i m p ort a nt t o b e i n t h e pr o p er z o n e a s a n o n c o nf or mi n g d e v el o p m e nt. T h e n o n c o nf or mi n g

sit u ati o n r e vi e w crit eri a r e q uir e t h at "t h e n e w u s e or d e v el o p m e nt will n ot d etr a ct fr o m t h e

d e sir e d f u n cti o n a n d c h ar a ct er of t h e z o n e. " S e e c o p y of S e cti o n 3 3. 2 5 8. 0 8 0. 3. att a c h e d.

A c c or di n gl y, a ut o- d e p e n d e nt d e v el o p m e nt t h at i s z o n e d a n yt hi n g b ut C E, t h e o nl y a ut o-

a c c o m m o d ati n g z o n e, will b e f o u n d t o b e i n c o n si st e nt wit h t h e p ur p o s e st at e m e nt s of a n y of t h e

mi x e d- u s e z o n e s, w hi c h w o ul d m a k e t h e eff ort t o o bt ai n n o n c o nf or mi n g sit u ati o n r e vi e w

a p pr o v al t o m o dif y a n a ut o- ori e nt e d d e v el o p m e nt i n a n y n e w z o n e e x c e pt C E u nf e a si bl e f or t h at

r e a s o n.

W e pr o p o s e t h e f oll o wi n g pr e- e xi sti n g c o d e l a n g u a g e f or c o m m er ci al l a n d:

" At t h e ti m e a n ar e a n o w z o n e d c o m m er ci al i s z o n e df or a C M, C M 2 or C M 3 b a s e z o n e

or a C M S O o v erl a y, e xi sti n g a ut o- ori e nt e d d e v el o p m e nt w hi c h w a s all o w e d b y af or m er

9 r 0 0 4 - 0 0 0 5/ 1 3 0 9 3 9 3 I 3. 3
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c o m m er ci al z o n e c o v eri n g t h e sit e a n d w hi c h w o ul d ot h er wi s e b e c o m e n o n- c o nf or mi n g
b y t h e mi x e d u s e z o ni n g, s h all b e all o w e d t o c o nti n u e a s all o w e d d e v el o p m e nt s."

Li mit Ar e a s of Pr o hi biti o n of Dri v e- T hr o u g h F a ciliti e s. Dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s ar e
i m p ort a nt a dj u n ct s t o gr o c er y s u p er m ar k et st or e d e v el o p m e nt, b ot h f or t h eir o w n dri v e-t hr o u g h s
(f or p h ar m a c y a n d gr o c er y pi c k- u p a n d f or f u el st ati o n s) a n d f or t h eir p a d u s er s t o h el p s pr e a d
t h e c o st of d e v el o p m e nt. T h e y d o n ot g e n er at e tr affi c a s a d e sti n ati o n, a s o p er at e off p a s s- b y
tr affi c. T h e y o p er at e s af el y a n d d o n ot h a v e a hi st or y of u n s af e o p er ati o n s i n t h e Cit y.
T h er ef or e, dri v e-t hr o u g h s s h o ul d n ot b e pr o hi bit e d br o a dl y, b ut o nl y i n s p e ci al ar e a s s u c h a s t h e
ar e a s n o w pr o p o s e d f or C M S O z o n e s w e st of 3 9t h A v e n u e a n d t h e ar e a s m a p p e d t o r e c o g ni z e
t h e Cit y' s L o w- Ri s e " Tr oll e y C ar Er a" C o m m er ci al St or efr o nt ar e a s. S e e att a c h e d m a p. T h e C E
z o n e' s u s e li mit ati o n s f or dri v e t hr o u g h s s h o ul d b e r e m o v e d. I n t h e s m all bl o c k ar e a s of
P ortl a n d, all C E sit e s will b e wit hi n 5 0' of a n R z o n e. T h e b uff er st a n d ar d s s h o ul d b e r e-
i m p o s e d a s a fl e xi bl e w a y t o a d dr e s s t h e i s s u e i n st e a d of a pr o hi biti o n " o v er kill".

W e pr o p o s e t h e f oll o wi n g l a n g u a g e t o cr e at e pr e e xi sti n g d e v el o p m e nt st at u s f or e xi sti n g dri v e
t hr o u g h s, a s f oll o w s:

3 3.f 3 0. 2 6 0 Dri v e- T hr o u g h F a ciliti e s
N e w dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s ar e all o w e d i n t h e z o n e s w hi c h ar e i nt e n d e d f or a ut o-
a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt. E xi sti n g, l e g all y e st a bli s h e d f a ciliti e s i n all
c o m m er ci al/ mi x e d u s e z o n e s ar e all o w e d o utri g ht. T h e st a n d ar d s f or dri v e-t hr o u g h
f a ciliti e s ar e st at e d i n C h a pt er 3 3. 2 2 4, Dri v e- T hr o u g h F a ciliti e s.

A. C Ml, C M 2, C M 3, C X, a n d C E z o n e s. I n t h e C Ml, C M z, C M 3, C X, a n d
C E z o n e s, all l e g all y e st a bli s h e d dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s i n e xi st e n c e a s of t h e
eff e cti v e d at e of t h e c o d e, ar e all o w e d o utri g ht a n d ar e n ot s u bj e ct t o C h a pt er
3 3. 2 5 8, N o n c o nf or mi n g Sit u ati o n s.

B.  C Ml, C N d z, C M 3, a n d C X z o n e s. E st a bli s h m e nt of n e w dri v e-t hr o u g h
f a ciliti e s i s pr o hi bit e d i n t h e C Ml, C M 2, C M 3, a n d C X z o n e s.

C.  C E z o n e. E st a bli s h m e nt of n e w dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s i s all o w e d i n t h e
C E z o n e, s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g:

l. N e w dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s wit hi n 5 0 f e et of a r e si d e nti al z o n e
b o u n d ar y m u st i n c or p or at e l a n d s c a pi n g t o t h e L 2 st a n d ar d b et w e e n
t h e dri v e-t hr o u g h f a cilit y a n d t h e r e si d e nti al z o n e.
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W e v er y m u c h a p pr e ci at e t h e ti m e t h at st aff h a s t a k e n t o w or k wit h u s t o d at e. W e off er t o

c o nti n u e t o w or k wit h st aff t hr o u g h t h e h e ari n g pr o c e s s o n o ur pr o p o s e d r e vi si o n s t o t h e c o d e

r e q u e st e d a b o v e a n d w e r e q u e st t h e f or m ati o n of a P S C a p pr o v e d w or k s h o p f or t h at p ur p o s e.

R e s p e ctf ull y s u b mitt e d,

, . U/ -iil
il/t  / // lt '̂t g a"f
t l f   I   ^ , f .   V l   f  

'

M ar k D. W hitl o w

M D W: s v
E n cl o s ur e s
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W hitl o w, M a r k ( P e r ki n s C oi e )

Fr o m:

S e nt:
T o:

C c:
S u bj e ct:

W hitl o w, M a r k ( P e r ki n s C oi e )
T h u r s d a y, D e c e m b e r 2 4, 2 O L S 1 O: 3 6 A M

M a n ni n g, B a r r y ( B a r r y. M a n ni n g @ p o rtl a n d o r e g o n. g o v )
' R T F P a rti ci p a nt s'; V o g el, St e p h a ni e ( P e r ki n s C oi e )

P o rtl a n d Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct - R T FI C S C G R C o m mitt e e P r eli mi n a r y C o m m e nt s II

B arr y,

T hi s m e s s a g e c o nti n u e s t o f oll o w- u p fr o m o ur m e eti n g wit h y o u a n d y o ur st aff o n N o v e m b er 1 8t h a n d pr o vi d e s a d diti o n al
pr eli mi n ar y c o m m e nt s fr o m t h e fir st s et pr o vi d e d i n m y e m ail t o y o u o n N o v e m b er 1 9t h. Si n c e t h e n w e h a v e hir e d
c o n s ult a nt s a n d ar e pr e p ari n g a d et ail e d s et of i n d u str y c o m m e nt s a n d m ar k et a n al y s e s t o s e n d t o y o u a s s o o n a s
p o s si bl e. I n t h e i nt e d m o n D e c e m b e r 1 st, I p r o vi d e d y o u wit h t h e p a c k et of p ri o r R T F c o m m u ni c ati o n s wit h t h e Pl a n ni n g
Di r e ct o r, P o rtl a n d Pl a n ni n g C o m mi s si o n a n d P o rtl a n d Cit y C o u n cil ci r c a 1 9 8 9 - 1 9 9 1, wit h t h e c o m m e nt t h at t h e i s s u e s of
c o n c er n t h e n ar e e s s e nti all y t h e s a m e a s t h e o n e s t h e r et ail s e g m e nt of t h e i n d u str y h a s n o w:

. r a m p a nt d o w n - z o ni n g of g e n e r al c o m m e r ci al l a n d;

. o v er- a p pli c ati o n of b uil di n g ori e nt ati o n st a n d ar d s f or p e d e stri a n a n d tr a n sit- ori e nt e d d e v el o p m e nt i n ar e a s n ot
s uit a bl e f or t h at t y p e of u s e or d e v el o p m e nt
. r e s ulti n g n o n c o nf or mit y of e xi sti n g c o m m er ci al u s e s a n d d e v el o p m e nt s b a s e d o n t h e a b o v e, w hi c h i m p e d e s
e c o n o mi c g r o wt h a n d d e v el o p m e nt; a n d
. g e n er al l a c k of a n y cit y- wi d e e c o n o mi c c o m m er ci al r et ail p oli c y t o e n s ur e a n a d e q u at e i n v e nt or y of c o m m er ci al
l a n d t o s er v e t h e Cit y' s wi d e s p e ctr u m of r et ail s h o p pi n g n e e d s, e s p e ci all y gr o c er y, at all e c o n o mi c l e v el s of t h e
c o m m u nit y.

Y o u h a v e a s k e d m e t o pr o vi d e a s m u c h d et ail a s I c a n a s s o o n a s I c a n r e g ar di n g w h at w e ar e c o n c er n e d a b o ut a n d w h at
w e n e e d t o s e e c h a n g e d. W e will t a k e t h e b a si c p o siti o n t h at:

. t h e n e w o v e rl a y s h o ul d b e a p pli e d w h e n t h e s u bj e ct a r e a i s s e r v e d wit h 1 5 mi n ut e t r a n sit s e r vi c e wit h a
d e m o n str at e d 5 0/ 5 0 m o d e s plit, wit h t h e o v erl a y st a n d ar d s b ei n g r e vi s e d t o pr e v e nt n o n- c o nf or mit y w h e n
a p pli e d

r C G l a n d s h o ul d o nl y b e c o n v e rt e d t o C E l a n d ( g e n e r al c o m m e r ci alt o c o m m e r ci al e m pl o y m e nt )
. C E p ur p o s e st at e m e nt a n d st a n d ar d s s h o ul d b e r e vi s e d t o b e m or e a ut o- ori e nt e d
r I n all c o m m e r ci al z o n e s, b uil di n g o ri e nt ati o n st a n d a r d s s h o ul d o nl y b e a p pli e d t o a r e a s h a vi n g 1 5 mi n ut e

tr a n sit s er vi c e, s o w e r e q u e st a r oll- b a c k of t h e ar e a s t h at ar e s u bj e ct t o b uil di n g ori e nt ati o n, c o n si st e nt wit h
o u r t e sti m o n y 2 0 y e a r s a g o.

r w € will off er s p e cifi c c a s e st u di e s of w h y t h e pr o p o s e d z o ni n g d o e s n't w or k, i n cl u di n g t h e e xi sti n g S af e w a y
st o r e d e v el o p m e nt at 2 2 1 N E 1 2 2 n d & a n d t h e e xi sti n g Al b e rt s o n s st o r e d e v el o p m e nt at 5 8 5 0 N E P r e s c ott

W e will p r o vi d e m o r e d et ail a s s o o n a s w e c a n. I n t h e i nt e ri m, I w o ul d a p p r e ci at e y o u r e a rl y f e e d b a c k. T h a n k y o u a g ai n
f o r y o u r ti m e.

B e st, M a r k

M a r k W hitl o w I P e r ki n s C oi e L L P
P A R T N E R
1 1 2 0 N. W. C o u c h St r e et T e nt h Fl o o r
P o rtl a n d, O R 9 7 2 0 9 - 4 1 2 8
D. + 1. 5 0 3. 7 2 7. 2 0 7 3
F. + 1. 5 0 3. 3 4 6. 2 0 7 3
E. M W hitl o w @ p e r ki n s c oi e. c o m



F e b r u a r y 1 6, 2 0 1 6

M a r k W hitl o w, P e r ki n s C oi e
Eri c H o v e e, E. D. H o v e e

S u z a n n a h St a nl e y, M a c k e n zi e



I ntr o d u cti o n

F O U R C A S E S T U DI E S
T h e f oll o wl n g d e u m e nt p G s s nt s f o ur a xilti n g or r e c e ntl y g e mltt a d Et ail  stt c s pr o vi di n g aff or d a bl e a n d/ or v at u e _ b a s c d gf o.
c ai y  I n n ort h e a st a n d s o ut h a a st P ortl a n d' T h e rlt € s w sr e a nrl y a d  i or t h eir c o m pli a n c e w-it h t h Jfr c p Jr cl r c ni n g t a n g u a g e ot
t h e Ml x e d U s e Z o n e s pr oj e ct.

a p pll c a bl G c o d e s e cti o n s wlt h c h a h gr s pt o p o s € d !r c a d dr u s s s d, c o d o s € cti o n s wlt h w hl c h e a c h sltr w o ul d n ot c o m pl y a s
b ullt or r o c c ntl y p cr mitt a d ! E s h o w n l n r e d.

Mi x e d U s e Z o n e s Pr oi e ct C a s e St u di e s 
M.
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1: S af e w a y: 2 2 1 N E 1 2 2 n d ( Gli s a n Str e et St ati o n)

E xt st n g r ct al d e v el o p m o ht

C q ? rt nt Z o n O: C X ( C c nt r.l C o m m e r c r al )
P r o p O S d Z o n C: C M 3 m ( C o m m e r ct.l M r r c d U s c - 3 ), C c ni c r s M a r n St. e ct O v e rt a y r o n e ( C M S O )
Sl t a   . r a : 7 6 8 , 6 2 9  S F  ( s c v e n  i a r  l o t s  j n  d e v el o p m e n t )
B ull dl n g A ?..: 3 3 0, 9 4 9 5 F ( ail b u,t d' n g s )

S U M M A R Y
T h e eti sti n g d e v el o p m e ^t d o e s n ot m e et s e v e r al of l h e D r o p o! € d it o n d a r d s f o. l h e n e w b a s e z o n e o r C M S O. F r o m t h e o r o.
D O S e d b a s e z o n e st a n d a r d s fi at r m u m s et b a c k s of 2 0 a r 6 all o w e d a n d s el b r a c k s m u st b e i m o r o v e d f o/ 9 e d e st r r a n ! s e. A d di -
r r o nlll y t r a n s rt st r e et 6.l r n e nt r a n c c s i r e . e e u r r e d f o r all b u rl di n g s. at n o m o r e i h a n 2 o o  e p a rt ( n o n e a r c c u r r e n u y o r o v d c d )
T o m c ct C M S O st a n d a r d s d o v cl o p m c nt at i h' s s rt c w a ul d h a v c t o h a v c 7 0 % of b u rl d r n g t a c a d e s t o b e w,t h r n ? o ot si r c ei s,
w rt h n o m o r e t h a n 4 0 % ot t h e s't e' s it o nt. g e s f o r v e h r cl c a r e a s. At l € a 5 r 6 0 % ot f a c d d; 5 ml st b c w, n d o w s - A d d rt r o n all y. a
m r ^ r m u m F A R of 0. 5 i s r c q u r r e d ( c u r r c ntl y t h e r C rj O. 4 J r c r o S S t h c b uil di n g s. ) ^ d l ot s ) _

Al s o p ei t h e C M S O. v e h r cl e a c c e s r w o ul d b e p r o h r b rt e d f r o m t r a n s ri lt r e et s ( b c ( h 1 2 2 n d a n d G h s a n ). m e a n r h g t h e s rt e w o ui d
b e r e q ui r g d t o b e a c c e s s e s f r o h N E D a v' s St a n a p p r o xt m at el y 3 0 - 4 5. w, d e l o c al lt r e et s o ut h ot l h e S af e w J y D u rt d r n g w h r c h
c u r r e ntl y o nl y o a o v r d e s a c c e s s t o t h e pf r v at e p a ri r n g f o r l h e a p a rt m e nt d e v el o D m e nt 0 6 t h e s rt e.

A N A L Y SI S

P r c p o r. d b r st z o n c C MI:
. 3 J I J O 2 O 5 M c ri m u m F A R c h a ^ g r ^ g l/ o m 4 | t o ll  o r 5:t w rt h b o n u sf, s
.  3 3  I J O  2l O  M a x r m u m  h c r g h t  d e c r e a s , r g  f r o m  7 5  t o  G S  b c f o r e  b o ^l s e s

a n d  9 8  l o n g  w' t h r n  6 a x , h u m  s e t b a c k

S m all e r  b u'l di n 9 5  a t  n o / t h e a s t  c o . n e r  a r c  a p p r o x r m a t el y  g z

3 3 . 1 3 O . 2 2 2 . C .  F o c a d c  a r t r c u t a t r o n .  A p p t , c s  r o  b u rl d , n g 5  4 S  +  h r g h - a t  t e a s t  Z 5 %  e f  c a c h  f a C a d c  w rl h , n  2 0 , o F  5 r r c e (  m ! s t  b e
d r v, Cl s 6 1 6 1 9 ' " a " O a Dl a n e s t h a r a r c Off - s et b y at l e a st 2.. ( n s s m e d d o e s n ol a D pl y t o s u bt e ct s rt e b u rt d r nt t,t ct y t e s s t h a n4 5 h' g h )

3 3 l 3 0 2 5 O D/t v c - T h/ a u g h F d cil t, e s: P r o h r b rt c d r ^ Cl vl, C M 2 a n d C M 3 z o n a s T h c r e r s a ^ A &\ r y/ K F C g n c o r ^ e r ol ; 2 2 n d
t n d  Gl r s a n

P. o 9 o 3 a d C a nl. r r  l.l al n St r..t O y G rl a y:

. 3 3. 4 1 5. 1 O O O u r c k. v e h r cl e s e r v r ci n g (f u et st at r o n s ) w o ut d b e p r o h b rt o d ( N ot e: t h e s e o r e c o r r c nil y O e. m.tt e d b y w a y o, d
s p e c rl r c  c x c e g t o n  I n  t h c  c r r s t r o q  Cil s t  C o r n Cl O r  pl . t n  D r s f fl c t )

. 3 3. 4 r 5. 2 0 O A ctl v c a r o u n d ll o o r u s e s a r c a e q u, r c al w rt h,f t O O o { d t r al 5 rt st r e et ( Gtt s a n a n d l 2 2 n d ) a n d m u sl c o ^ st st ol
5 0 5 ( of t h e q r o u n d tl o of a r e a. M et w { h, et a rt ui e s

' 3 3 4l 5, 3 0 o D' r v e'l h r o u g h wl ^ d o w r a r e g r o h r b rt e d. T h e r e ' s a n a a w/ K F C o n c o r n e r of t 2 2 n cl d n d cl e d n

3 J i J O 2 6 0 w c ul C all o ^ d.t v e -t h r o u g h t a c nttt e s t o &  . a b ufi i d. nt o L
t s h C d  u a d E .  t h C  l oil o t r t n g  c t r . u m s t d ni c t
' f b a n e w d rt v e -t h. o o g h mt st N p a.! at A d c v Ct o\ a c nt * d h d n

F A P  o f  i t   t e a t t  I  I
,  O .l y  o n e  d r t v c - t h t o u g h  w o u t d  b (  p t t m t t p d
.  f h e  t e ol a c t h c n t  d t t v e - t h , o €i  ml t t  b e  b ul t   o n  l h c  a s b c  t o t
. A t e pt d c e m e nl d.t v a  l h. o u g D B n ot p a r q r s rt bl c tt ( h c oil q n ol  h a,

b c c n  dt s ut c d  l o. 2 y c.t s o. m ot e

Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct C a s e St u di e s 
M



E
o

1)

ci

6

J
J
l
o

z

e r
o l

E

F F
o Q

z u

2 t
O U

9 i

q i
< u i

€ g

N , E .  P R E S C O T T  S T .

N . E .  S K I D M O R E  S T .

/;\ P A R KI N G D E T AI L
\/'-':ii--

/;\ c u R B c u T D E T A J L

E X H I B I T  '' A'  S I T E  P L A N
G E N E R T  N O T E S
M A WI  WI T H O UI B E N E FI T O'  Sffi V E Y
N O  T R U K  T E L L S . X ^ I U R &  D O C K  O N L Y

P M K M R E O Ut rI E N T S:

r / / - 1 i  : _  \ 1 .  : :  r t : c r r e - a r
c i  r F !  t r r  s - n c c r

E UI L D M S EI B A C X R E O U R Et r E N T S:

T O T A L G R O S S B UI L OI N C I R E A

T O T AI. C A R P A F K S R E O U T R E D

T O T A L C A R P A R K S P R O VI O E O

T O T A L C A R P A R K S W/I N 2 O O' R A D

T O T AI SI T E A R E A

i 5r  2
l a o P f t _ r  - \ :

I  ai ? ( : L  - t  t !

E  t ti xl(: ^,: i ^

li-l
[---rr

L E G E N D

F O @ 8 Yl o ^ rt

P { S E NI

$  v t - t G

s ril a 0



2: Al b ert s o n s: 5 8 5 0 N E pr e s c ott

E xt sti t E r et ail d e v a l o p m e nt

C u. n nl Z o n a: C G h ( G e n e r al C o m m e r c, al w/ At ? c. alt L a n di n g o v e d a y )
P b P ot a al Z o n c: C M 2 m ( C o m h e r c' at Mt r e d U s c - 2 ). C M S O
Stt. ^ r u.:  t 5 O. 6 7 5 S F ( At b e rt s o n r l ot o nt y, l N 2 €| 9 O A il S O O )
B ull dl n g A r r.:  4 7, 6 O 0 S F

S U M M A R Y

T h e e x r sti n g 4 2 6 0 0 Al b € rt s o n' s st o r e d o e s h ot c o m p r y wi r h s e v e r o r ot t h e D r o p o s e d b a s e z o n e a n d o v e r r a y st d n c r af d s. p e r l h ep r o p o s € d b al € t o n e. t h e b u rl cl' n g w o sl d b c r e q ui r e cl t o b e w rt hi n l O' of b ot h p r e s c ott a n d C utl y w rt h o u rl di n g d e st g n ( a.t r c u,
l ot r o n. w r n d o w s. t r a n sit st r e et m a r n e nt r a n c e s. b u rl d, n g l e n gt h ) a n d s,t € o e st g n st a d d a r d s ( s et b e c k s r m p. o v a d t o, g e d e sl n a n
u s e ), P et t h e C M S O, l h e m r n r m u m F A R w o ul d b c O. 5 ( c u r r c ntl y t h c t ot h a s O. 3 ) a n d n o v c h r cl c a c c e s s w o ut d b o ail e w e d ff o m
ei S h c r p r c s c ott o. c ull y o n t h o s e 5t/ c ct!, n o m o r c t h a n 4 0 9 6 0l t h e f r o ^t a g e 5 c o ul cl b e t o r o a r k r n g/ v e h r cl c. r e a s. a d ct r rj o n al
g r O u n d l 1 6 r wt n d o w a n d t r a n s rt St r e et e ntf a n c e st a n ct a r ct s w O!l d a D pl y.

A N A L Y SI S

P r o p o { d b a r a z o n o Cl { 2:

. N o s r g ntft c a ^t c h a n g e s t o h e r g ht o r m g xi m u m F A R ( w e nt f r o m J J t o 2 _ S t )

1 3. 1 3 0. 2 2 2, C, F a c a d e a rti c ul at r o n A ptl e s i o b uil d r n g s J 5' r hi g h - at l e a rt 2 5 % of e n c h ft c a d e w rt h r n 2 0, ol s ( r e ct m u!t b e
d r v r d e d I nt o f a c a d c gt a n € s t h at d r e oft. s ct b y at l e a rt 2. ( A s 5 u m e d d o e s n ot a p ol y t o s u b, c ct s, r e O uit O, ^t t r k et y t e s s t h a n
3 5' h' e h . )

Pt o g otr d C a ntt.r tl al n St nfl O v crlr y:

' 3 3 4l 5 l o o o u r c k - v e h r cl e s e r vi ci n g ( r. e. t u el st ati o n s ) w o ul d b e p r o hi b r r e d ( T h e g e a r e c u.. e ntl y D e r h rtt e d o ut r q ht ) E xi st -r n 9 d E v el o p m e nt o n sit e r 6 cl u d c s ! M o bil f u el c e nt et
'  3 3  4 1 5  2 o o  n e o u r r c d  G r o u n d  Fl o o r  A c t r v c  u s e .  l r  b u rl di n g  i s  w r t h r n  l o o' o f  a  t r a n s r t  s t r c c t  ( p r e s c o t t  a n d  c ul y ) .  s o o t

0 r o u n d f r o o r 6 r e a h u't b e a n a c ri v e u s e S u c h d s r et a r r L x r st r n g b r ui r o r n g 6 eI s r n r s w r r h R et a r r u s €,
' 3 J 4l 5. 3 O O D n v e -t h r o u g h w r n d o w r, h cl u d r ^ g r e Dl o c € m e nt d r; v e - r h r o u g hi, a r o gi o h r bit e d

Jl l 3 O 2 6 0  w o ul d att a w d.t w - ? h. o u g h t a ciltttt t O b.  r c b oilt I & m ol -
t s h a d u a d a. a h e t olt o w, n g c n c u m sl a n c c s
. f h e ^ c w d n w  t h r o u g h  m u st b C p ot! ot a dt mt' p h e nt  wi h a n

F A e ol at t c a st I t
' C ht y  o n e d nft a h r o v g h w o ul d b c p e r m/ ( r c o
. f h c  . c pl n c e m e at d n v e - ? h r o u g h m utt b c b ul a  o n  l h e r a m  t ol
. A t. pt a c a m e nt d n v c  r ht o u g h  tt n ot p a r m s r; bt c ,l t h e o n gt Ml  h o s

O c e n d, s vt e d t ol 2 y $ r s o r m o r e

3 3 l 3 O 2 6 0 D ri v e - T h/ o u g h F a cit rt r e r P r o hi bi t c d , n  C Ml ,  C M 2 ,  a n d  C M 3  z o n e s  N o o e  e xi s t

Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct C a s e St u di e s 
M.



Z- g s n u u ur cr o a o m -. -,/

l - ] - - * - -

*I m
<t"fr,ft R* 3

l - - - r - - _.. -
,t, gt u rt, g -/

. r . q , - r f fi  I  -

T - -l  a r 6  r y 4

f   |  - 4 ' P r '   t / t v
|  ' r b * c r s r ql

[ _l 
q h q F c\

D - _  _ E l

a*! 1- i a  I

m

P R O P O S E D O N E S T O R Y R E T AI L B UI L OI N G

i l I n . .  R'  t   w

q _

Br eft S c h ul z
ar cfiit e d

A E O t n & . 4
k q r F t a*ffi

6 A
4 , 4

P A R K R O S E
S T € P PI AI G C € N T E R
1 0f ?| rf, 6 Al o Y l L v D
P O FI. AI D, O R E 7 &l 0

df D EI E E S $I S S
-  . .il w _ s
\t

{tI D  G. @

q' b o . . c

r e q E  o q {

l 1!! _!! 9 _

l w

l f , r r r r r o a u

zi t e r r r c s r

r u { 5 8

9 m 9 u x

A 1. 0



3: Gr c c er y O utl e V D oll ar T h e e: l Ot ?. N E S a n d y ( p ar kr o s e)

Slilll '|rffitr yilr nfr a' d

o ail{t! 3 o ol u ((t a n.r al @| n m J E|.l). ( a n cr. n L. n dt n g z o a.. p D x N o b c | m F ct z ot x o v. dr yr)
t'r F a atl Lrr Cl't t hil n ( Alr cr Jt L!|l dt nf Z o n , p D X N ot a r n D Er Z o nr. Cft S O' o m a Al
t L Ar.: 5 a,!tt 5 F
l|. U h ^|r s 2 2, S G O S F

S Ul.ll't A R Y
t h a t| Cf| Oi | o gr ol, a d t t! CIt d G  mt c c n C y rlt h r a{ ar d ot t h| 9. 6 o or a d c o d a c h-ri|.r- a g c citt c{ v. Jtr or or,{r e rr ar
,ltlil nt h. mtr k nr n|.t b. c k h !. d Grrt| n ur c. mrrt mr n bitl m ti'r gt h' c. erlrr d t b oiii d oti. 6; arf of ttr e U!,.r qr
or ilr||l A  ml nl m utr F A R h o vfrlr $ o. [ h h L tr p.ttr g[ l n{t.tt o n  fr ortr nl

A N A L Y S] S
t!. D... dl D E Cltt

. il o t htrfr c x|t C h.|rilr b ill hr  or r n r||rr m  F A P ( s.i! tr o m St t o 2- S O
' gt E o at' c. f' Lrit!il m A uil di € S ot b. ct G. t o' f o. r oil  b ul 2 0' b| t h L r.t b n ot sr n d y gl v d (' ci v k C orr H o ?. F a ? l.l! p

ll o.l). At Lrt 5 0* ct rt,| af.f*f E f| c d a at 9r q.{r. 1 L d  rilr 3t m..t n r a atl a d c
' t!. 1! O, 2r 5. C. al l ct  5 O* d r or cl y nrj lr ul m r{ b.r  d a  h st h r h p d. d  ,(t m;t. g { s g. 6 6l rt, pl q

d|| a ?' Et nrt $rt, ( al o' Lfl{ a c a o a aft. * o m v|.t a dl
' 't Jf o, z ?t' 3" r' b # nrtl tt $ Bt q l m gi n r Kt' o.i lr.l hf  a m{lt{]! b.rl & ^ gr ert|t| n t o or i ptrt nr dt t}r *f i wt Al t F.,:

Afift O n { m  t* al, g q m| d rttr F h n D{ d('t n*.r r]r 0f or rt U. t utr rfit u t O or Siirt y
' 3:l.l E o, z ult.  F| e d. rtl q| bt b n: A c p[.' t o b sll dl n gr f 3' + hl g hi.r brt  2 3r of .. c h t gr d. Il u n a 2 0. ot .t n a at m.rrt b.

*rifi  | nl o a. gt d.t|rr d u..r gft- $t tr yr b ut 2',( A 3 n nr. d d o.. a ot r p pt y b. u ditlttr ullt di n e, m!ti- d;t d;
t Slrl e h)

' ll I|{I 2! O B, Et E vt d tlffi *r a d ort, rtt dff d afrlr o't tffi.t & Et r* n dr * d{. ? n o ? rfr e{,r n[rt  b c r n &r yr (t,t g
a O O Vr.I.l dr .t sl' tl bffirl y.fitr | d or llr ot $rt |.t a t r* orr tt . br. 9*t- t € b st q s o or s Er y Er 4t l Dr Ot dtrj
h a a E a D a ar y Orttt  ulr b g  h n r n n mt fltt tr h st ar s d

. S Llt g: a 2. C, f hl cl Strr.t tttr E n n .r ct b c. d oi-| E G hrl g G b c o Grfr c n b u[il n g r b n d.fifr
' l g'lt o J m- o.  Ttlrfr S bt at f 4. h E ntfr|| c at bt a|t e !.t u a ar  a'|frr c.|{r|r rr*rrt o rl q utr d  ] Dr.ifir y 2 O O' ot brrl 5||r g

l m oil'r wl st| rrr. m ult w m [t b. d.. cr, ?.|rr r n or| n r n ! t hl wi dr o n trt m . n o ri e o L  u o; ir i vfr ci n e f crrri  o- n
Or.t  r utrt nil

. !!,|I A, 2 C O  O A vt rf u u ar h F. Gttt b: pi otrl blt d t n C Ml Cf,t z, r n C C M g r o D ct,

'|ttr a a Cr ar'r  |l h atr. a 0 o Jrt b
. 3l. al 5. 2 o o n q ut,| d Gr orr D d F b or A a d yt t e.j lt b dl dl n g b wt dri a t O O. ot r trrrtrtt 3tt Et, s ott ot gr or d d o of ! c  m. Et

b a .|r a ct h n u a. t dr $ r at all Sitr C a.i a n a.t t h b.
I Itl F rl o f alt x'' u'r ll g I,. 6 r. Ftr l a.lli !l tl b |t*r i tlt 6 8 tr ot t{ d utft g, a F pr o x m{ !' ufi hit lr stt v Jtt a g  sf crg{lf,.tl 6!-ff!.

. tj'.l 5 sil o  l,lrrlrilr n Err bt a e S.t b*tr: At l 5t t of ot ilr..t.'. c h o  t c.{.t l|! m d l cril d ,r prt m.'t m.r {t b. c h  of
l hr br cr a n n

' lt"{lilt or\ Fr o, qr l dtlr c ct B  N o m e,t l hi n a ot or t sfft r ot lffirt rr Dt F r tr urrfl br nt| G-[.|'.t o ? at G cr
{ll otr y tr 4t a ct dlr tr r C str.  l! 0' d ||l'lir 9  r.r a Or at pr €jr, ? € O $t ltrrt E|r (* O* L tft'  nrt

' |l al D.lr o  ott ut d  *l 6 a L wlrr.i drt; o n t. dt [ $r|tr,  l oi a a $r sl + b( d a t. c.tr  E $ at ti ltt|[ er n E b|i| 0 & M, sf &r p.
v €r d r or D c b + fltffrr arf y o gt ht br dll $ g trt 'rr y ^ 0t rrt-t  t h o tt.i drrr.)

. l a al s J s o. a. nrirlt  r hrt . ntr.{ E  t a xf J a x T t dri n||r c! 9.' Xr q of h|t C n g t fttt h, 6 & b h cr s|t. C D n.r I mt ?. n or
9.r 1! O ot h* dilr g Gr O,

Mi x e d U s e Z o n e s Pr offi C a s e St u di e s M.



I

I
A

:r P
i(;:

ffi al 1l 3.; E si

E

R

I

I
I
I
I

I

I

I
; l

;

il
il

tll

F
B A SI S O F B E A RI N G S
N Cff r c W Affi F Wftf u O N E @

r u E f fi E E E S ! 8 6 f t $ & f f
P @ € h 6 € M  W r r o r ?f 9  a s r  P H $ P v E r Nft s

C O N C E F T D E V E L O P M E N T

si oil mf, q  r & E

l #,ffifrr H, #littr H E:
d M B d @ O' M E

# Fffiiffi
u r w r w r n * oift -

SI T E I N F O R M A TI O N
srt r @rft  n! $  b c L L  e 6 ur w,  d

r @ Bi r e t F ,

O W Gffil 1 N r u|. Mffift d

( D c a n dt p
sl ql B  tl! F d n

P O R Tl, A f)
r 6 9 @ E R f f r @ @ * r r z t

f r y I T F N @ ) . | t m

*::::r'Iffi F 4 P O W E I ,l ,  S T R E E T  S T A T T O N
W I N C O

s E 7 9 T d A v E\ u E p u Bl r c i r a R c v L Mt N T S I C J 0
I X I S T N G C o N D I T I o N S  I : - g

i.

', s e r c F er L a L w.



4: Wl n c o: 7 9 Ol S E P o w ell Bl v d ( p o w ell Str e et St ati o n)

T a n nt ,' ? F, wl €ttt t or W, E o rrr' a ntttt D a n ntf| € € r' ntt e or git E ur 9r,,' a, e G errlf. c mt*t d

C srtil  Z m: C G ( G.il d C or mrr s Ll)
trl F a a al l o art Clfil ( C o m mr ct l H L a d U p - 2)
ali. A'. : 3 9 3 1 8 e S F
l dr u nt A n .: n 7, 7 6 6 s F

s u]'il,t A R Y
? h a ar B d n g b Jll dl n e d ott n or nr a at mlr|l nl m r at b a c k rt m d{ dr o, n a w b.:r  r o n a: drr c t o rtt c c o n n e m u o n  t n L 6 hr p.
at o|, d a n ot h.t r a b. tt}|'  mr d b. di m c dt t o tr!.t arr. n t or m dr vrl o p mr nt,  e o at o nrl y. ttt e rriti n g  b u x d hr d c; -,
m a at l h a t|' w F a a Llll m l m 9' o vt m ot lr o  rt c n drr dr. br Jl di n g b n gtt!. q t mrit rt ml  m h e nt n n cr rtr n Ol €r.

A N A L Y SI S
ht D d br.|.|| Clt 2:

. ll o sl g nlfi c| nt cl Bt g ar t o h at g ht d r n ari n utr  F A R (f c nt h o m JI  i g 2. S: D
'  !l . t $ O , r t ! , C . } | | m x m O qili J f r g S al b t r r r  l O  r u r a o fi s U { t ( ,  t O b n t h Ui 4 r d a n o p o * e { { . L , v { C o r . 6 $ r *  U } r M r t } r O .ll. lt l e a{ 6 Ot !r  rlt c o Fl e n g fil a d d * dt gt ufr d l er ol r n url  ,r s ar t ur r st o &r (f f Er a r yir. b € r yt S tr c M  ot k

llrt 4 rt mlt  t M rlt e l ?ffitt-- 8l n dlrt 6l  qr yr 5ll !{ c e lt B y lr a t hf, ht sl htrt  .;t at sr +i 6il ntrr t Ir,rtrr u b u h n o 6 r E hrr m rlt
b olr l 1r 3 ",t a, 

" O ^!. 1, 
b ut l crt t ht ^ l ol  ot tr d Fr {tr a ot,t  cr u f &{,ffi ir *[ h, n l O

. I X.I 3 O l! $. C, tl l $rl ! 0\  Of c d n Dl yrl q mrlr u m  trt b o cr o..ri  fi k(t tr, r, n o m vl d l or p o u.tl o & n , # Gr iltt $ ti k  ilr F.,
ffil m Fl  l hrt-rl Cr ${ltfr yr or ;r d crt m pt arirr B Ai W € F ttr *t xr d b u a Ct m fir, d n o . or n ol y{tr! r "llt(t r y e mt.

. rrj 3 o, 2 2 ?. 8 t{tr J m w b dl d h g L'l o{ h ll{'i oI  b utl afi g lr ultr ot € br nt.tr n ?r w|r h F  2 0 o, it Et rr o er b & ot t Air  l o . or.!
W m ^ o h r ar u lll at  t ^ ntr a g b d krr o! Wrt hr n Nttr &l  $ dl mr sr, il 0. m arrrr u nr h dt tr, J{ dr n! (t(r y, .r ol , qt ntr, n ur 6 Ft-
E ait n o u{ qttlll _ Sl ct- L( h! h c. d o  oil { > or y a{ rr . o or ott s ?rtrf y it a ot, tfi g

' 3t. 1 3 o. 2 2 2. c. F a cr d. ctt bi Ltl o n:  a D _ pti. s t o hl{ d kt e[ 3 5'. fi g h-.t brr  z sr ot c. c h  t c. d € wlt hi n z o. ot strr at  m urt b.
di v L L d  I n b  fl c a d c D b E t hrt lI| ofi.!.t b y .t  t G 6i  2'. ( A s- m d tt o a n or a mt t o cr*i  siti U,lfri,r g.  mrr y rrtt rrrr.
J!' hl g h.)

. 3il.lt o. 2! O. 8. Gr c u n t i @r  wt n d o w it arr d.. d:  a Of C ot ttr a at-t. c m e  t c. d. wit h h 2 0, ot st m.t  ,rrrf b.  w h d or s ( 2 _t O,
. b o v.tr..t e J.r). ( F or m a ?t tt{r w  A S* ot t h  rft. b.r w x n } e ' 

& o F gr. O c.l a oilr i a cr a s-i L-fi ,t nrt e' 6 cf o*
t o l o(}r wlri d o wr, b ut dr a b ull dt n g d o a 3 n ot m a at t h a rtrt at-f a ct n o  f*r Or ri o uir ci mt.

. 3 3 lt o, Z al. C. l mirft 6! h et qt n E n U F qr tir cit b n- R(r cr B n grl t c rrr'r w gr(rrl b ul(ttrl g  rt # d p dr L ntf a M o .t n Sf ptr w,
e{ rt 6t , a g -! ? E  irt|ilt f{r citr rt 4 d dffI J, b ut "r s ,fitti n ct pr s vi O a <f r ur g 2 m _

' l!  lt o 2 a ? o lt. hr d stt dl  H m € ^r aft " o bt F c B b olr c 3 n mtf s( ot s o m f nlr{ hr s  , s q utr a d  't, mr,  ,( xr'  .t b!,tt m e
|| F gt h *lt h r Ft[ mt r m ufi ptl *l.f, r Dt rt { b u d d[i o d 6 at r cl m a ct st u *t 9 r ( r 6 n gt rt F al r r u] n sft ? s a c. r Nt r, dff (, r
.- a ^tr 0l d $l l hrl  rt a ql ar.l,

' til.tt O-- 2 6 o Dti F T h E U efi F| ctllti.r: P. o hl bit d i n C Mr, Cil z,  s d C u S z o mr.  N o m.r br o n rrr bi. ct rit!  b sr r h. n  i a er
Alllr/ K F C o n c oflfr of P o dt. n d 8 2 n d

tr.rt o"', 4, * ctl d. bt! & Ftt D €rr  t c*tl E t o h..t.|flt  it &tr c &
E h c.t q(f ut n|  I b/ & Dr n. wt h q
. tlr. N &t n 4t u c n a h Mt b g ct a dlir erilrrf nfi  r

F A P ot at , Et ,. 1.
. O a, y d dl E. a'| c a 9 6 E) E b tr ? dr*t c{,.
. 7i a r ulffirr d Ai-ftr Erfrt r u a! a!.r #t d ti a gff bt
. A t* c w a.t i n ttl urt r A n o a sr nll 5f ll atr vrjtt yl trt

a| 0 c' g m <tltr wt q m.

Mi x e d U s e Z o n e s Pr oi e ct C a s e St u di e s 
M.



P O LI; Y C OI'' { C L T J SI O TI S

K e y Fi n di n g s
T h e Cit y of P oftl a n d c u n e ntl y l a c k s a C o m pr e h e n si v e Pl a n g o al r e g ar di n g f o o d s y st e m s.

T h e Cit y of P ortl a n d c a n i nfl u e n c e f o o d s y st e m s t hr o u g h t h e c o n si d er ati o n of f o o d i s s u e s d uri n g t h e pl a n ni n g
pr o c e s s a n d t hr o u g h s u p p ort of p oli ci e s, pr o gr a m s, a n d i n v e st m e nt pri oriti e s c o n d u ci v e t o e x p a n di n g f o o d 

-

a c c e s s, ur b a n a gri c ult ur e a n d e n c o ur a gi n g h e alt h y b e h a vi or c h oi c e s.

f h e B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y c a n f u c u s efi ort s f or t h e P ortt a n d Pt a n b dir e ct ur b a n d o v el o pr n e nt

, h e n si v e pl a n ni n g fr a m e w or k.

\ Mt h o ut f o o d s y st e m s a s a c o n si d er ati o n wit hi n pl a n ni n g, f ut ur e d e ci si o n s m a d e t hr o u g h t h e p orl a n d pl a n
m a y c a u s e u ni nt e n d e d c o n s e q u e n c e s t h at w or k c o u nt er t o o ur c o m m u nit y' s p h y si c al h e alt h. F o o d i s r el at e d t o
m a n y i s s u e s of i m p ort a n c e t h at t h e P ortl a n d Pl a n i s u n d ert a ki n g: cli m at e c h a n g e, aff or d a bili g, h u m a n h e alt h
n ei g h b or h o o d h e alt h, ur b a n f or m a n d m or e, a n d d e ci si o n s m a d e i n t h e s e ar e a s will i m o a ct t h e f o o ct
e n vir o n m e nt

T h e Cit y' s c u n e nt C o m pr e h e n si v e Pl a n d o e s n ot i n cl u d e p oli ci e s r et at e d t o h e att hf utf o o d a c c e s s.

A c c e s s t o h e alt hf ul f o o d i s o n e of t h e m o st si g nifi c a nt h e alt h-r el at e d p oli c y g a p s i n t h e Cit y' s c urr e nt
C o m pr e h e n si v e Pl a n.

P ot e nti al p oli c y ar e a s t o pr o m ot e gr e at er a c c e s s t o h e alt hf ul f o o d s s h o ul d c e nt er o n i m pr o vi n g w al k a bilit y a n d
a c c e s s t o h e alt h y f o o d o utl et s; r e m o vi n g z o ni n g a n d l a n d u s e b arri er s t h at r e stri ct t h e siti n g oi h e a 1 hf ulf o o d
o utl et s; r e m o vi n g o b st a cl e s t o t h e gr o wi n g a n d s al e of f o o d i n ur b a n ar e a s; pr o vi di n g l a n d i or gr o wi n g f o o d i n
a p pr o pri at e l o c ati o n s; e n c o ur a gi n g t h e pl a nti n g of fr uit a n d n ut tr e e s i n a p pr o pri at e l o c ati o n s; J n C utili zi n g
i n c e nti v e s, e c o n o mi c d e v el o p m e nt t o ol s, a n d e d u c ati o n t o s u p p ort t h e e x p a n si o n of l o c al pr o d u c er s,
pr o c e s s or s, di stri b ut or s, a n d r et ail er s.

F o o d c o m e s u p a s a m aj or c o m p o n e nt t o s e v er a/ r b s u e s u n d er e x pl or ati o n i n t h e P orit a n d pl a n.

. 2 Q * ni n ut q n ei q h b or h o o d s: Gr o c er y a c c e s s h a s alr e a d y b e e n i d e ntifi e d a s a k e y f e at ur e of t h e 2 0-
mi n ut e n ei g h b or h o o d. I n e arl y o utr e a c h, t h e p u bli c h a s s u g g e st e d c o m m u ni g g ai d e n s a s b ei n g
i m p ort a nt. Pr o gr a m mi n g ur b a n pl a z a s, or c o m m u nit y g at h eri n g pl a c e s, wit h e v e nt s li k e f ar m er J
m ar k et s, c a n al s o c o ntri b ut e t o w al k a bl e, vi br a nt c o m m u niti e s.

. 9! 9 @: l n m a n y U. S. citi e s, ur b a n a gri c ult ur e ( U A) i s t hri vi n g w h er e citi e s ar e i n d e cli n e a n d t h er e i s
m u c h v a c a nt l a n d a v ail a bl e. W e h a v e a n o p p ort u nit y wit h t h e P ortl a n d Pl a n t o d efi n e U A f or a
gr o wi n g, l ar g el y l a n d-l o c k e d cit y. T h er e ar e m a n y cr e ati v e i d e a s f or pr o vi di n g m or e of o ur f o o d
wit h o ut e x p a n di n g t h e ur b a n gr o wl h b o u n d ar y or l o si n g gr o wt h p ot e nti al wit hi n t h e b o u n d ar y.

. Aff or d a billt v: A s h o u si n g c o st s ri s e, l e s s m o n e y i s a v ail a bl e f or ot h er b a si c n e e d s li k e f o o d. W hil e
tr a n s p ort ati o n i s c ert ai nl y k e y a n d a c c o u nt s f or a l ar g er pr o p orti o n of t h e h o u s e h ol d b u d g et, f o o d
c o st s ar e si g nifi c a nt a n d ar e oft e n t h e e x p e n dit ur e t h at g et s r e d u c e d w h e n ot h er c o st s ri s e. K e y t o t h e
aff or d a bilit y di s c u s si o n i s t h e a bilit y t o m e et all b a si c n e e d s, i n cl u di n g h e alt hf ul f o o d.

. C o m m u nit v r c sili e n c v: T h er e i s gr o wi n g i nt er e st i n pr e p ari n g c o m m u niti e s l o b c e u n e x p e ct e d
t ur m oil or d e e p c h a n g e s d u e t o cli m at e c h a n g e, p e a k oil, a n d a c h a n gi n g e c o n o m y. A s w e s e e k t o
a d dr e s s t h e s e c h all e n g e s a n d pr e p ar e f or a n u n c ert ai n f ut ur e, f o o d i s a k e y i s s u e i n t h e di s c u s si o n.

P a g e 9 4 of 9 8 F o o d B a c * gr o u n d R e p ort
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W hitl o w, M a r k ( P e r ki n s C oi e )

Fr o m:

S e nt:
T o:

C c:

S u bj e ct:

F oll o w U p Fl a g:
Fl a g St at u s:

W hitl o w, M a r k ( P e r ki n s C oi e )

T u e s d a y, M ar c h 0 8, 2 0 1 6 2: 2 0 P M
' Ar m str o n g, T o m'
E n g st r o m, E ri c; K o u nt z, St e v e; M a n ni n g, B a r r y; C u n ni n g h a m, Bill; B u o n o, S h a n n o n;
D u n p h y, J a mi e; G r u m m, M att; E ri c H o v e e ( e ri c @ e d h o v e e. c o m ); S u z a n n a h St a nl e y
( S St a nl e y @ m c k n z e. c o m ); ' G a r y O xl e y';' B o b L e F e b e r'; ' J o s e p h A n g el'; V o g el, St e p h a ni e
( P e r ki n s C oi e )

R E: R et ail p oli ci e s i n C o m p Pl a n

F oll o w u p
Fl a g g e d

T o m,

W e wi s h t o t h a n k y o u a n d y o ur B P S c oll e a g u e s f or b ei n g g e n er o u s wit h y o ur ti m e t o w or k wit h u s si n c e l at e l a st y e ar.
B P S h a s m a d e s o m e h el pf ul c h a n g e s b a s e d o n o u r c o m m e nt s, f o r w hi c h w e al s o t h a n k y o u.

O ur g o al i s t o r e e st a bli s h t h e c o m m er ci al z o ni n g a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt st a n d ar d s n e e d e d f or t h e c o nti n u e d
vi a bilit y of t h e a ut o m o bil e m o d e of P ortl a n d' s m ulti m o d al s y st e m, c o n si st e nt wit h t h e P ortl a n d Z o ni n g C o d e' s d efi niti o n of
" a ut o- a c c o m m o d ati n g ":

A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt. D e v el o p m e nt w hi c h i s d e si g n e d wit h a n e m p h a si s o n c u st o m er s w h o u s e
a ut o s t o tr a v el t o t h e sit e, r at h er t h a n t h o s e w hi c h h a v e a n e m p h a si s o n p e d e stri a n c u st o m er s. T hi s t y p e of
d e v el o p m e nt u s u all y h a s m or e t h a n t h e mi ni m u m r e q uir e d n u m b er of p ar ki n g s p a c e s. T h e m ai n e ntr a n c e i s
ori e nt e d t o t h e p ar ki n g ar e a. l n m a n y c a s e s, t h e b uil di n g will h a v e p ar ki n g b et w e e n t h e str e et a n d t h e b uil di n g.
Ot h er t y pi c al c h ar a ct eri sti c s ar e bl a n k w all s al o n g m u c h of t h e f a c a d e, m or e t h a n o n e dri v e w a y, a n d a l o w
p er c e nt a g e of t h e sit e c o v er e d b y b uil di n g s.

W e l o o k f or w ar d t o t h e n e xt dr aft, a n d w e will t a k e y o u u p o n t h e off er t o w or k wit h B P S i n t h e f oll o wi n g m o nt h s t o s e e k a n
a c c or d w h er e v er p o s si bl e.

M a p pi n g i s a s i m p ort a nt t o u s a s t h e t e xt, s o w e will ur g e o w n er s of c o m m er ci al l a n d t o m a k e t h eir m a p pi n g r e q u e st s t o
t h e P S C i n M a y. W e d o b eli e v e t h at t h e C E z o n e s h o ul d b e m a d e m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g al o n g M aj or Cit y Tr affi c
Str e et s a n d Di stri ct C oll e ct or s a n d t h at m or e l a n d s h o ul d b e z o n e d C E, e s p e ci all y l a n d h e a vil y p o p ul at e d wit h e xi sti n g
dri v e-t hr o u g h d e v el o p m e nt s.

R e g ar di n g o ur E O A c o n c er n s, t h e st at e' s a d mi ni str ati v e r ul e t o G o al 9 i n cl u d e s "t h e f ull s p e ctr u m of r et ail " a s " ot h er
e m pl o y m e nt ". W e t hi n k t h at t h e t er m "f ull s p e ctr u m " h a s m e a ni n g a n d cr e at e s a n o bli g ati o n t o c o n d u ct a l a y er e d a n al y si s
of at l e a st t h e diff er e nt b a si c t y p e s of l a n d i n v e nt ori e s n e e d e d f or a ut o- a c c o m m o d ati n g v er s u s tr a n sit & p e d e stri a n-
ori e nt e d r et ail d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s. Pr o vi di n g a n a d e q u at e i n v e nt or y of b uil d a bl e c o m m er ci al l a n d z o n e d f or "r et ail "
d o e s n ot s ati sf y t h e G o al 9 r e q uir e m e nt t o pr o vi d e a n a d e q u at e i n v e nt or y of l a n d z o n e d f or t h e "f ull s p e ctr u m of r et ail ".
W e l o o k f or w ar d t o y o ur r e s p o n s e o n t hi s i s s u e.

T h a n k y o u, a g ai n, f or y o ur ti m e a n d c o n str u cti v e c o m m e nt s.

B e st, M ar k

M ar k W hitl o w I P er ki n s C oi e L L P
P A R T N E R
1 1 2 0 N. W. C o u c h St r e et T e nt h Fl o o r
P o rtl a n d. O R 9 7 2 0 9 - 4 1 2 8
D. + 1. 5 0 3. 7 2 7. 2 0 7 3
F. + 1. 5 0 3. 3 4 6. 2 0 7 3
E. M W hitl o w @ p er ki n s c oi e. c o m
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M a y o r C h a rl e s H al e s
P o rtl a n d Cit y C o u n cil
c/ o C o u n cil Cl e r k
l 2 2l S W 4t h A v e n u e. R o o m 1 3 0
P o rtl a n d, O R 9 7 2 0 1 4

J a n u a r y 4, 2 0 1 6

V I A  E M A I L

R e:  2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

D e a r M a y o r H al e s a n d C o u n cil M e m b e r s:

I h a v e b e e n a r et ail br o k er a cti v e i n t h e P ortl a n d r e gi o n t br alr n o st 2 0 y e ar s. I h a v e b e e n
l ort u n al e l o r e pr e s e nt s o m e gr e at r et ail er s o v er t h e s e y e ar s, i n cl u di n g l ar g e-f o n n at o p er al or s
s clli n g aff o r d a bl e g r o c e ri e s. T h e s e g r o c e r y o p c r at o r s n e e d p r o p e rt y z o n e O 

" o m n. r.i ul 
sit e s wit h

a c c e s s i n t h e cl o s e -i n u r b a n a r e a t o all o w t h ei r l o y al c u st o m e r s t o s h o p l o c al a n d n ot h a v e t o
d ri v e o ut l o t h ei r st o r e s i n t h e s u b u r b s t o s a v e o n t h ei r s h o p pi n g. A p p r o p ri at c z o ni n g f o r t h e s e
g r o c e r y o p e r at o r s w o ul d all o w t r a diti o n al h o ri z o nt al d e v el o p m e nt wit h a r n pl e off - st r e et p a r ki n g
a n d c o n v e ni e nt a c c e s s. T h er e ar e f b w, if a n y, sit e s i n P ortl a n d t h at ar e t ar g e e n o u g h wit n
a p pr o pri at e z o ni n g t o a c c o m m o d at e tr a diti o n al gr o c er y st or e s.

It w o ul d b e g r e at if i n t hi s r o u n d of a m e n d m e nt s t o t h e C o r n p r e h e n si v e Pl a n a c o n ci s e r et ail
p oli c y c o ul d al s o b e a d o pt e d t o p r o vi d e b ett e r di r e cti o n i n t h e z o ni n g c o d e i m pl e m e nt ati o n.
e s p e ci all y n o w t h at t h e Z o ni n g C o d e i s al s o b ei n g a m e n d e d wit h o ut t h at n e e d e d g ui d a n c e. Wit h
a p p r o p ri at e r et ail z o n e s t h at all o w m a r k et - b a s e d d e v el o p m e nt, l a n d wit hi n e xi sti n g c e nt e r s a n d
c o m m e r ci al st ri p s mi g ht b e a s s e m bt e d i nt o sit e s l a r g e e n o u g h t o a c c o m m o d at c g r o c e r s p r o vi di n g
affi o r d a bl e f o o d t o c u st o m e r s u si n g all r n o d e s of t r a n s p o rt ati o n. i n cl u di n g t h e u,il o. tt .' Cit y
n e e d s 1 o cr e at e s o m e r et ail z o n e s wit h s af e h ar b or s f br a ut o- ori e nt e d gr oi er y st or e a n d r el at e d
p a d d e v el o p m e nl i n t h e cit y' s c o m m e r ci al z o ni n g r e g ul ati o n s t h at m a k e d e v el o p m e nt o r
r e d e v el o p m e nt wit hi n t h o s e z o n e s aff or d a bl e t br r h e s e gr o c er y o p er at or s.

F o rt h e a b o v e r e a s o n s, I u r g e y o u t o a d o pt t h e r et ail p oli c y p r o p o s e d b y t h e Rl - F a n d I C S C i nt o
t h e Cit y' s C o m p r e h e n si v e Pl a n t o gi v e b elt e r g ui d a n c e t o t h e Cit y i n ai o pti n g n e w a m e n d m e nt s
t o t h e cit y' s Z o ni n g c o d e. T h a n k y o u l b r t h e o p p o rt u r rit y t o c o r n m e nt.

Si n c e r el y.

u. '; 1,
R o b ert L. L e F e b er
P ri n ci p al B r o k e r
c c: T o n r A n d e r s o n. E ri c E n g st r o m. a n d S u s a n A n d e r s o n. B p S

R T F/I C S C C R C o m mi n e e
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M a y or C h arl e s H al e s
P ortl a n d Cit y C o u n cil
c/ o C o u n cil Cl er k
l 2 2l S W 4t h A v e n u e, R o o m 1 3 0
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 1 4

A pril 2 2, 2 0 1 6

VI A E M AI L

R e:  2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

D e ar M a y or H al e s a n d C o u n cil M e m b er s:

T hi s l ett er s u p pl e m e nt s m y J a n u ar y 4t h l ett er a n d v er b al t e sti m o n y o n A prit 1 4t h. A s st at e d at t h e
h e ari n g, I ur g e y o u t o: o p p o s e P 3 2t h e pr o p o s e d p oli c y o n dri v e-t hr u s; s u p p ort P 4 4 o n gr o c er y st or e s;
s u p p ort P 5l t h e pr o p o s e d p oli c y t o c o n si d er t h e m ar k et w h e n pr o p o si n g n e w d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s;
a n d s u p p ort P 6 0 t h e pr o p o s e d p oli c y t o pr o vi d e a n a d e q u at e s u p pl y of l a n d f or all t y p e s of r et ail.

C R A r e pr e s e nt s gr e at r et ail er s i n cl u di n g hi g h er e n d gr o c er s a n d l ar g er f or m at gr o c er s s elli n g m or e
aff or d a bl e g o o d s. Gr o c er y o p er at or s n e e d a ut o- a c c o m m o d ati n g c o m m er ci al sit e s of s uffi ci e nt si z e i n
c o n v e ni e nt l o c ati o n s wit h g o o d a ut o a n d tr a n sit a c c e s s t o s ati sf y "t h e wi d e st r a n g e of r et ail " fr o m u p p er
e n d t o v al u e- b a s e d gr o c er y. P e o pl e n e e d a wi d e r a n g e of g o o d s t o tr ul y m a k e P ortl a n d a c o m pl et e
c o m m u nit y. If t h e y c a n n ot g et w h at t h e y w a nt i n P ortl a n d e vi d e n c e s h o w s t h e y will tr a v el t o t h e
s u b ur b s or o ut er r e gi o n s of P ortl a n d t o g et w h at t h e y n e e d. T hi s a d d s u n n e c e s s ar y tri p s a n d
di s a d v a nt a g e s t h o s e wit h o ut c ar s or dir e ct tr a n sit a c c e s s w h o t h e n r e s ort t o u n h e alt h y f o o d c h oi c e s.

A p pr o pri at e z o ni n g f or gr o c er y st or e s w o ul d all o w tr a diti o n al h ori z o nt al d e v el o p m e nt, dri v e-t hr u s,
a m pl e off- str e et p ar ki n g a n d c o n v e ni e nt a c c e s s. T h er e ar e f e w, if a n y, u n d e v el o p e d sit e s i n P ortl a n d t h at
ar e l ar g e e n o u g h wit h a p pr o pri at e z o ni n g t o a c c o m m o d at e tr a diti o n al gr o c er y st or e s. T h e pr o bl e m i s
p arti c ul arl y a c ut e wit h l ar g er f or m at aff or d a bl e gr o c er s. L ar g er f or m at di s c o u nt gr o c er y c u st o m er s
t y pi c all y tr a v el fr o m a gr e at er di st a n c e a n d st a y l o n g er t h u s r e q uiri n g m or e p ar ki n g. Pr ef err e d p ar ki n g
r ati o s ar e at l e a st 4 s p a c e s p er 1, 0 0 0 sf of b uil di n g a n d pr ef er a bl e 5 s p a c e s p er 1, 0 0 0 sf. T h e y h a v e
l o w er pr ofit m ar gi n s i n or d er t o off er l o w er pri c e s. T h e y c a n n ot aff or d hi g h er l a n d v al u e s, e x p e n si v e
d e si g n r e q uir e m e nt s a n d e s p e ci all y str u ct ur e d p ar ki n g. A 5 0, 0 0 0 sf st or e n e e d s ar o u n d 5 a cr e s f or
p ar ki n g, cir c ul ati o n, p e d e stri a n c o n n e cti o n s a n d l a n d s c a pi n g. H o p ef ull y t h e s e n e w c o m pr e h e n si v e pl a n
p oli ci e s will l e a d t o m or e a p pr o pri at e sit e s. T h a n k y o u a g ai n f or t h e o p p ort u nit y t o c o m m e nt.

Si n c e r el y,

( z{ 4 w
R o b ert L. L e F e b er, Pri n ci p al Br o k er

c c:  T o m A n d er s o n, Eri c E n g str o m, a n d S u s a n A n d er s o n. B P S

R T FiI C S C G R C o m mitt e e
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C. M a xi m u m b uil di n g s et b a c k s. E x c e pt a s st at e d i n S u b s e cti o n E., t h e m a xi m u m b uil di n g
s et b a c k st a n d a r d s a r e st at e d b el o w.

1. M a xi m u m s et b a c k st a n d a r d s, U nl e s s ot h e r wi s e s p e cifi e d, t h e m a xi m u m a b uil di n g c a n
b e s et b a c k f r o m a st r e et l ot li n e i s 1 0 f e et, e x c e pt o n Ci vi c C o r ri d o r s s h o w n o n M a p
1 3 0 - 1, w h e r e t h e m a xi m u m s et b a c k i s 2 0 f e et, a n d st r e et f r o nt a g e s i n a C E z o n e
a b utti n g M ai o r Cit v T r affi c o r Di st ri ct C oll e ct o r st r e et s. w h e r e t h e r e i s n o m a xi m u m
s et b a c k. At l e a st 5 0 p e r c e nt of t h e l e n gt h oft h e g r o u n d l e v el st r e et -f a ci n g f a c a d e of
t h e b uil di n g m u st m e et t h e m a xi m u m s et b a c k st a n d a r d.

2. A p pl yi n g t h e st a n d a r d.

W h e r e t h e r e i s m o r e t h a n o h e b uil di n g o n l h q sit e, t h e st a n d a r d s of t hi s
p ar a gr a p h a p pl y t o t h e c o m bi n e d gr ori n d l e v el, str e et-f a ci n g f a c a d e s of all of t h e
b uil di n g s,' S e e Fi g u r e s 1 3 0 - 6 a n d 

't 3 O - 7 
..

I n t h e C M 1, C M 2, C M 3, a n d C X z o n e s, a n d i n t h e C E z o n e wit hi n a P e d e st ri a n
Di st ri ct, if t h e sit e h a s st r e et l ot li n e s o n t h r e e o r m o r e st r e et s, t h e m a xi m u m
s et b a c k st a n d a r d o nl y a p pli e s t o t w o of t h e st r e et s. W h e n t hi s o c c u r s, t h e
st a n d a r d m u st b e a p pli e d t o t h e st r e et s wit h t h e hi g h e st t r a n sit st r e et
cl a s sifi c ati o n s. lf t h e sit e i s a t h r o u g h l ot, t h e m a xi m u m s et b a c k st a n d a r d o nl y
a p pli e s t o t h e st r e et wit h t h e hi g h e st t r a n sit st r e et cl a s sifi c ati o n. lf m ulti pl e
st r e et s h a v e t h e s a m e hi g h e st t r a n sit st r e et cl a s sifi c ati o n, t h e a p pli c a nt m a y
c h o o s e w hi c h st r e et o r st r e et s t o a p pl y t h e st a n d a r d.

I n t h e C E z o n e o ut si d e of p e d e st ri a n di st ri ct s, t h e m a xi m u m s et b a c k st a n d a r d
o nl y a p pli e s t o t r a n sit st r e et s u nl e s s t h e sit e d o e s n ot h a v e a st r e et l ot li n e o n a
t r a n sit st r e et. lf t h e sit e d o e s n ot h a v e a st r e et l ot li n e o n a t r a n sit st r e et, t h e n
t h e m a xi m u m s et b a c k st a n d a r d a p pli e s t o o n e st r e et, a n d if t h e r e i s m o r e t h a n
o n e st r e et, t h e a p pli c a nt m a y c h o o s e w hi c h st r e et t o a p pl y t h e st a n d a r d. lf t h e
sit e h a s st r e et l ot li n e s o n t h r e e o r m o r e t r a n sit st r e et s, t h e m a xi m u m s et b a c k
st a n d a r d a p pli e s o nl y t o t w o of t h e st r e et s. W h e n t hi s o c c u r s, t h e st a n d a r d m u st
b e a p pli e d t o t h e st r e et s wit h t h e hi g h e st t r a n sit cl a s sifi c ati o n. lf m utti pl e t r a n sit
st r e et s h a v e t h e s a m e hi g h e st st r e et cl a s sifi c ati o n, t h e a p pli c a nt m a y c h o o s e
w hi c h st r e et s t o a p pl y t h e st a n d a r d.

( 2 1 T h e p o r c h m u st h a v e, at'l e a st o n e e nt r q n c e f a ci n g t h e sti e et; a n d

Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct - P r o p o s e d D r aft
C h a pt er 3 3. 1 3 0, C o m m er ci df Mi x e d U s e Z o n e s

a ,

b .

l"

d .

( 1 )

M a r c h 2 0 1 5 P a g e 1 0 7



Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct- Pr o p o s e d Dr aft

C h a pt e r 3 3. 1 3 0, C o m m e r ci al/ Mi x e d U s e Z o n e s

' P R O P O S E D Z O NI N G C O D E I. A N G U A G E

T a bl e t 3 O- 2

S u m m a r y of D e v el o p m e nt St a n d a r d s i n C o m m e r ci al/ Mi x e d U s e Z o n e s

St a n d a r d s c M 1 c M 2 c M 3 C x C E
M a xi m u m F A R ( s e e 3 3. 1 3 0. 2 0 5, a n d

3 3. 7 3 0. 2t 2 f b o n u s F A RI]

1. 5 t o 1 2. 5 t o 1 3 t o 1 4 t o 1 2 . 5 t o I

B a s e H ei g ht ( s e e 3 3. 1 3 0. 2 1 0. 8. 1 ) 3 5 ft. 4 s ft. 6 5 ft. 7 5 ft. 4 5 ft.

St e p - d o w n H ei g ht ( s e e 3 3. 1 3 0. 2 1 0. 8. 2 )
- Wit hi n 1 0 ft. of st r e et l ot li n e

a dj a c e nt t o st r e et < 7 0 ft. wi d e
- Wit hi n 2 5 ft. of l ot li n e a b utti n g

R F - R 2. 5 Z o n e s
- Wit hi n 2 5 ft. of l ot li n e a b utti n g

R 3, R 2, Rl Z o n e s
- Wit hi n 1 5 ft. of l ot li n e a c r o s s a l o c al

s e r vi c e st r e etf r o m R F - R 2. 5 Z o n e s
- Wit hi n 1 5 ft. of l ot li n e a c r o s s a l o c al

s er vi c e str e et fr o m R 3, R 2, R 1 Z o n e s

N A N A 5 5 ft. N A N A

3 5 ft.  3 5 ft.  3 5 ft. 3 5 ft. 3 s ft.

N A 4 5 ft. 4 s ft. 4 5 ft. 4 5 ft.

3 s ft. 3 5 ft. 3 5 ft. 3 s ft. 3 5 ft.

N A 4 5 ft. 4 5 ft. 4 5 ft. 4 5 fr.

B o n u s H ei g ht ( s e e 3 3. 1 3 0. 2 1 2 ) 5 e e T a bl e

1 3 0 - 3

S e e T a bl e

1 3 0 - 3

S e e T a bl e 1 3 0 -

3

S e e T a bl e

1 3 0 - 3

S e e T a bl e

L 3 0 - 3

Mi n. B uil di n g S et b a c k s
- St r e et L ot Li n e
- St r e et L ot Li n e a b utti n g s el e ct e d

Ci vi c C o r ri d o r s
- St r e et L ot Li n e a c r o s s a l o c al st r e et

f r o m a n R F - R 1 Z o n e
- ( s e e 3 3. 1 3 0. 2 1 5. B )

n o n e

1 0 ft.

n o n e

n o n e

1 0 ft.

5 o r 1 5 ft.

n o n e

1 0 ft.

5 or 1 5 ft.

n o n e

1 0 ft.

5 or 1 5 ft.

n o n e

1 0 ft.

5 o r 1 5 ft.

Mi n. B uil di n g S et b a c k s
- L ot Li n e A b utti n g 0 5, R X, C, E, o r I

Z o n e d L ot
- L ot Li n e A b utti n g R F - R H Z o n e d L ot
( s e e 3 3. 1 3 0, 2 1 5. B )

n o n e

1 0 ft.

n o n e

1 0 ft.

n o n e

1 0 ft.

n o n e

1 0 ft.

n o n e

1 0 ft.

M a x. B uil di n g S et b a c k s
- St r e et L ot Li n e
- St r e et L ot Li n e A b utti n g S el e ct e d

Ci vi c C o r ri d o r s
- L ot s A b utti n q M ai o r Cit v T r affi c

o r Di st ri ct C oll e ct o r St r e et s
( s e e 3 3. 1 3 0. 2 1 5. C )

1 0 ft.

2 0 ft.

N A

L 0 ft.

2 0 ft.

N A

1 0 ft.

2 0ft.

N A

1 0 ft.

2 0 ft.

N A

1 0 ft.

2 0 ft.

n o n e

M a x. B uil di n g C o v e r a g e ( % of sit e a r e a )
- I n n e r P att e r n A r e a
- E a st e r n, W e st e r n, a n d Ri v e r P att e r n

A r e a s

{ s e e 3 3. 1 3 0. 2 2 0 }

8 5 %

7 5 %

t o o %
8 s %

r o o %
8 5 %

t o o %
7 0 0 %

8 5 %

7 5 %

Mi n. L a n d s c a p e d A r e a ( % of sit e a r e a )
( s e e 3 3. 1 3 0. 2 2 5 )

L 5 % 7 5 % t 5 % n o n e t 5 %

L a n d s c a p e B uff e r A b utti n g a n R F - R H

Z o n e d L ot ( s e e 3 3. 1 3 0. 2 1 5. 8 )

1 0 ft. @ L 3 1 0ft. @ L 3 1 0 ft. @ L 3 1 0 fr. @ L 3 1 0 ft. @ L 3

R e q ui r e d R e si d e nti al O ut d o o r A r e a ( s e e

3 3. 1 3 0. 2 2 8 1

Y e s Y e s Y e s N o Y e s

G r o u n d Fl o o r Wi n d o w St a n d a r d s
( s e e 3 3. 1 3 0. 2 3 0 )

Y e s Y e s  Y e s Y e s Y e s

M a r c h 2 0 1 6 P a g e 8 9
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C. O n- sit e l o c ati o n s of v e hi cl e ar e a s.

t.  L o c ati o n of v e hi cl e a r e a s. T h e all o w e d o n - sit e l o c ati o n of all v e hi cl e a r e a s i s st at e d i n
T a bl e 2 6 6 - 3.

2. B uil di n g s et b a c k s f o r st r u ct u r e s t h at c o nt ai n v e hi cl e a r e a s.

a. St r u ct u r e s t h at c o nt ai n v e hi cl e a r e a s a r e s u bj e ct t o t h e b uil di n g s et b a c k s oft h e

b a s e z o n e, w h e r e e xiti n g i n a f o r w a r d m oti o n i s p r o vi d e d.

b. St r u ct u r e d p a r ki n g t h at d o e s n ot all o w e xiti n g i n a f o r w a r d m oti o n i n R Z o n e s i s

s u bj e ct t o t h e g a r a g e e nt r a n c e s et b a c k st a n d a r d oft h e b a s e z o n e.

c. St r u ct u r e d p a r ki n g t h at d o e s n ot all o w e xiti n g i n a f o r w a r d m oti o n i n C, E, o r I
Z o n e s m u st b e s et b a c k 1 8 f e et f r o m t h e st r e et l ot li n e.

3. F r o nt a g eli mit ati o n.

a. T h e st a n d a r d of t hi s s u b p a r a g r a p h a p pli e s o ut si d e t h e C e nt r al Cit y pl a n di st ri ct i n

t h e R 3, R 2 a n d Rl z o n e s. N o m o r e t h a n 5 0 p e r c e nt oft h e f r o nt a g e o n a st r e et

m a y b e u s e d f o r v e hi cl e a r e a s. O n sit e s wit h m o r e t h a n o n e st r e et f r o nt a g e, t hi s

st a n d a r d a p pli e s t o t h e st r e et wit h t h e hi g h e st t r a n sit d e si g n ati o n. lf t w o st r e et s

h a v e t h e s a m e hi g h e st t r a n sit cl a s sifi c ati o n, t h e a p pli c a nt m a y c h o o s e o n w hi c h

st r e et t o m e et t h e st a n d a r d. Sit e s w h e r e t h e r e i s l e s s t h a n 1 0 0 s q u a r e f e et of n et

b uil di n g a r e a a r e e x e m pt f r o m t hi s st a n d a r d.

b. T h e st a n d a r d of t hi s p a r a g r a p h a p pli e s o ut si d e t h e C e nt r al Cit y pl a n di st ri ct i n t h e

R H, R X, l R, C M 1. C M 2, C M 3, C E, ffi C X, E G L, a n d E X z o n e s. W h e r e

v e hi cl e a r e a s a r e a dj a c e nt t o a t r a n sit st r e et o r a st r e et i n a P e d e st ri a n Di st ri ct,

n o m o r e t h a n 5 0 p e r c e nt of t h e f r o nt a g e o n t h e t r a n sit st r e et o r st r e et i n a

P e d e st ri a n Di st ri ct m a y b e u s e d f o r v e hi cl e a r e a s. Sit e s w h e r e t h e r e i s l e s s t h a n

1 0 0 s q u a r e f e et of n et b uil di n g a r e a a n d st r e et f r o nt a s e s i n a C E z o n e a b utti n g

M ai o r Cit v T r affi c o r Di st ri ct C oll e ct o r st r e et s a r e e x e m pt f r o m t hi s st a n d a r d.

M a r c h 2 0 1 6 Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct - P r o p o s e d D r aft P a g e 2 0 1
C h a pt er 3 3. 2 6 5, P ar ki n g, L o a di n g, a n d Tr a n s p ort ati o n D e m a n d M a n a g e m e nt
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3 3.t 3 0, 2 4 2 Tr a n sit Str e et M ai n E ntr a n c e

A p pli c a bilit y.

1. G e n e r all y. All sit e s wit h at l e a st o n e f r o nt a g e o n a t r a n sit st r e et, a n d w h e r e a n y of t h e

fl o o r a r e a o n t h e sit e i s i n n o n r e si d e nti al u s e s, o r r e si d e nti al u s e i n a m ulti - d w elli n g

st r u ct u r e, m u st m e et t h e f oll o wi n g st a n d a r d s. lf t h e sit e h a s f r o nt a g e o n m o r e t h a n

o n e t r a n sit st r e et, t h e st a n d a r d s of S u b s e cti o n C, b el o w, m u st b e m et o n at l e a st o n e

of t h e t r a n sit st r e et s;

3. T hi s s e cti o n d o e s n ot a o pl v t o st r e et f r o nt a g e s i n a C E z o n e a b utti n g M ai o r Cit v T r affi c o r Di st ri ct
C oll e ct o r st r e et s.

C. L o c ati o n. F o r p o rti o n s of a b uil di n g wit hi n t h e m a xi m u m b uil di n g s et b a c k, at l e a st o n e

m ai n e nt r a n c e f o r e a c h n o n r e si d e nti al t e n a nt s p a c e o n t h e g r o u n d fl o o r, a n d o n e m ai n

e nt r a n c e t o a m ulti - d w elli n g st r u ct u r e m u st m e et t h e st a n d a r d s of t hi s s e cti o n. T h e g r o u n d

fl o o r i s t h e l o w e st fl o o r of t h e b uil di n g t h at i s wit hi n f o u r f e et of t h e a dj a c e nt t r a n sit st r e et
g r a d e. T h e m ai n e nt r a n c e m u st:

t.  B e wit hi n 2 5- f e et of t h e tr a n sit Ftr e et;

2. All o w p e d e st ri a n s t o b ot h e nt e r a n d e xit t h e b uil di n g; a n d

3.  M e et o n e of t h e f oll b wi n g:

a. F a c e t h e t r a n sit st r e e!

c. lf it i s a n e nt r a n c e t o a m ulti - d w elli n g st r u ct u r e:

( 1 ) F a c e a c o u rt y a r d t h at i s a dj a c e nt t o t h e t r a n sit st r e et a n d t h at i s l a n d s c a p e d

t o at l e a st t h e Ll l e v el, o r h a r d - s u rf a c e d f o r u s e b y p e d e st ri a n s; a n d

( 2 ) B e wit hi n 5 0 f e et of t h e t r a n sit st r e et.

D. Di st a n c e b et w e e n e nt r a n c e s. F o r p o rti o n s of a b uil di n g wit h a n y n o n r e si d e nti al u s e s

wit hi n t h e m a xi m u m b uil di n g s et b a c k, a mi ni m u m of o n e e nt r a n c e i s r e q ui r e d f o r e v e r y

2 0 0 f e et of b uil di n g l e n gt h.

Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct - P r o p o s e d D r aft

C h a pt er 3 3. 1 3 0, C o m m er ci al/ Mi x e d U s e Z o n e s

A.

2 .

b:

M a r c h 2 0 1 6 P a g e 1 4 1



S e cti o n 3 3, 1 3 0. 2 3 0, 8. 2. d.
i n o p o s E D z 0[r rr u a. C o o e, 4 n G u q cr

3 3. 1 3 0. 2 3 0 G r o u n d Fl o o r Wi n d o w s

A. 
', 

P uri, p. s, g. 1l n tfi g c o mrr ei ci al/ mi x e d' q s{ u z g. n q s, bl a n k w- all s. o n t h e, gi or 1 p.fl 1 9 v e! of, b uil diii g s
ai e; li mit e d i n o _r d er,l gt

o, e y o yj d 3 a.l pr e a s a h , ri c h, a n d !i v 3 1 s e 
p: q::tl al. g x p, ef e n c g 

,f. y. 
c Sll, e, eli: s: a 1ti|,j. p s

o g c, urri n g Wit hi n A ". str u ct ur ert o a dj a c e nt si d e w al k, al g a s; or. a U o wl p g: p- u bli C prt. at't h e
gr p u n d l e v el;,

. E n c o u r a g e c o ntll qit y: bf r et ail a n d i di ril c e u s e s;

i ' 'r n d o ur a g e 
rrrr v eiil a nt e'r b p p o n u, piffi' o v.i e siii ail:i g f ortr e s g;li ki t al p o e s: at itrtiit,

l e v et;, a n d
o A v oi d a m o n ot o n o u s p e d e st ri a n e n vi r o n m e nt.

B. G r o u n d fl o o r wi n d o w st a n d a r d.

1. G e n e r al st a n d a r d.

a. Wi n d o w s m u st c o v e r at l e a st 4 0 p e r c e nt of t h e g r o u n d l e v el w all a r e a of st r e et -
f a ci n g f a c a d e s t h at a r e 2 0 f e et o r cl o s e r t o a st r e et l ot li n e o r a p u bli cl y -

a c c e s si bl e pl a z a. F o r t h e p u r p o s e s of t hi s st a n d a r d, g r o u n d l e v el w all a r e a s
i n cl u d e all e xt e ri o r w all a r e a s f r o m 2 f e et t o 1 0 f e et a b o v e t h e fi ni s h e d g r a d e.

S e e Fi g u r e 1 3 0 - 1 1.

b. lf t h e l ot h a s m o r e t h a n o n e st r e et f r o nt a g e, t h e n t h e g r o u n d fl o o r wi n d o w

st a n d a r d i n S u b p a r a g r a p h 8. 1. a. a p pli e s t o t h e f a c a d e t h at f a c e s t h e hi g h e st

t r a n sit st r e et cl a s sifi c ati o n. All ot h e r g r o u n d l e v el st r e et -f a ci n g f a c a d e s t h at a r e

2 0 f e et o r cl o s e r t o t h e st r e et l ot li n e m u st h a v e wi n d o w s t h at c o v e r 2 5 p e r c e nt

of t h e g r o u n d l e v el w all a r e a. lf t w o o r m o r e st r e et s h a v e t h e s a m e hi g h e st

t r a n sit st r e et cl a s sifi c ati o n, t h e n t h e a p pli c a nt m a y c h o o s e o n w hi c h of t h o s e

st r e et t o m e et t h e hi g h e r st a n d a r d. T r a n sit st r e et cl a s sifi c ati o n s a r e i d e ntifi e d i n

t h e T r a n s p o rt ati o n El e m e nt of t h e C o m p r e h e n si v e Pl a n.

2. E x e m pti o n s:

a. H o u s e s, att a c h e d h o u s e s, m a n uf a ct u r e d h o m e s, a n d d u pl e x e s a r e e x e m pt f r o m

t hi s S e cti o n;

b. G r o u n d fl o o r st r e et -f a ci n g w all s of d w elli n g u nit s a r e e x e m pt f r o m P a r a g r a p h

8. 1., b ut t h e w all s m u st m e et o n e of t h e st a n d a r d s i n S u b s e cti o n D.; a n d

c. T h e w all s of st r u ct u r e d p a r ki n g t h at f a c e a s e c o n d a r y st r e et f r o nt a g e a r e e x e m pt
f r o m t h e 2 5 p e r c e nt st a n d a r d i n S u b p a r a g r a p h 8. 1. b. if t h e f a c a d e i s s et b a c k at
l e a st 5 f e et a n d l a n d s c a p e d t o t h e L 2 st a n d a r d.

d. R et ail st o r e w all s d e v ot e d t o t r u c k l o a di n g o r e xt e r n al t o i nt e ri o r a r e a s u s e d f o r
st o r a e e, r ef ri g e r ati o n o r m e c h a ni c al e q ui p m e nt. a r e e x e m pt f r o m t hi s S e cti o n.

Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct - P r o p o s e d D r aft
C h a pt er 3 3. 1 3 0, C o m m er ci al/ Mi x e d U s e Z o n e s



C h a pt e r 3 3. 2 5 8
N o n m nf or mi n g Sif u atr o n s

Titl e 3 3, Pl a n ni n g a n d Z o ni n g
4/ 2 4/ 1 0

3 3. 2 5 8. 0 7 5 D et e r mi n ati o n of L e g al N o n c o nf o r mi n g St at u s R e vl e w

P ur p o s e. T hi s r e vi e w will d et er mi n e if a u s e or sit e h a s l e g al n o n c o nf orr ni n g
sit u ati o n ri g ht s. I n a d diti o n, it will d et er mi n e w h at t h e c urr e nt l e g al u s e i s, b a s e d
o n t h e u s e c at e g ori e s i n C h a pt er 3 3. 9 2 0.

W h e n t hi s r e vl e w l s r e q ulr e d. D et er mi n ati o n of L e g al N o n c o nf or mi n g St at u s
R e vi e w i s r e q uir e d w h er e a l al d u s e r e vi e w or b uil di n g p er mit i s r e q u e st e d, a n d t h e
a p pli c a nt d o e s n ot pr o vi d e st a n d ar d e vi d e n c e or t h e Dir e ct or of B D S d o e s n ot fi n d
t h e e vi d e n c e t o b e s ati sf a ct or y. ( S e e 3 3. 2 5 8. 0 3 8 1. T hi s r e vi e w al s o m a y b e
r e q u e st e d b y a n a p pli c a nt w h e n it i s n ot r e q uir e d.

Pr o c e d ur e. D et er mi n ati o n of L e g al N o n c o nf or mi n g St at u s R e' ui e w s ar e pr o c e s s e d
t hr o u g h a T y p e II pr o c e d ur e.

A p pr o v d crlt erl a.

t.  T h e l e g al st at u s of t h e n o n c o nf or mi n g sit u ati o n will b e c ertifi e d if t h e r e vi e w
b o d y h n d s tlt at:

a. T h e n o n c o nf or mi n g sit u ati o n w o ul d h a v e b e e n all o w e d w h e n e st a bli s h e d;
. a n d

b,  T h e n o n c o nf or mi n g sit u ati o n h a s b e e n m ai nt ai n e d o v er ti m e.

2.  T h e r e vi e w b o d y will d et er mi n e, b a s e d o n t h e e vi d e n c e, w h at t h e c urr e nt'l e g al
u s e i s, u si n g t h e d efi niti o n s i n C h a pt er 3 3. 9 1 0 a n d t h e u s e c at e g ori e s i n
C h a pt er 3 3. 9 2 0.

3 3. 2 5 8. 0 8 0 N o n c o nf or ml n g Slt u atl o n R e vl e w

A. Pr o c e d ur e. A n o n c o nf or mi n g sit u ati o n r e vi e w i s pr o c e s s e d t hr o u g h a T y p e II
pr o c e d ur e.

B. A p p.r o v al crlt eri a. T h e r e q u e st will b e a p pr o v e d if t h e r e vj e w b o d y fi n d s t h at t h e
a p pli c a nt h a s s h o w n t h at all of t h e f oll o wi n g a p pr o v al crit eri a ar e m et:

1. Wit h miti g ati o n m e a s ur e s, t h er e will b e n o n et i n cr e a s e i n o v er all d etri m e nt al
ii n p a ct s ( o v er t h e i mir a ct s of t h e l a st l e g al u s e or d e v el o p m e nt) o n t h e
s urr o u n di n g af e a t a ki n g i nt o a c c o u nt f a ct or s s u c h' a s:

a. T h e h o ur s of o p er ati o n;

b.  V e hi cl e tri p s t o t h b sit e a n d i m p a ct o n s urr o u n di n g o n- str e et p ar ki n g;

c. . N oi s e, vi br ati o n, d u st, o d or, f u m e s, gl ar e, a n d s m o k e;

d. P ot e nti al f or i n cr e a s e d litt er; a n d

e.  T h e a m o u nt, l o c ati o n, a n d n at ur e of a n y o ut si d e di s pl a y s, st or a g e, or
a cti viti e s; a n d

2,  If t h e n o n c o nf or mi n g u s e i s i n a n O S or R z o n e, a n d if a n y c h a n g e s ar e
pr o p o s e d t o t h e sit e, t h e a p p e ar a n c e of t h e n e w u s e or di v el o p m e nt will n ot
l e s s e n t h e r e si d e nti al c h ar a ct er of t h e O S or R z o n e d ar e a. T hi s i s b a s e d o n
t a ki n g i nt o a c c o u nt f a ct or s s u c h a s:

A.

B.

c.

D .

z s &- 1 4



Titl e 3 3, PI a M W at d Z o n h g
4/ 2 4/ t O

Cl n pt cr 3 3. 2 5 8
N o n m nf or mi n g Sr h, cti o n s

a.

b.

c.

B uil di n g s c al e, pl a c e m e nt, a n d f a c a d e;

P ar ki n g ar e a pl a c e m e nt;

B ul T eri n g a n d t h e p ot e nti dl o s s of pri v a c y t o a b utti n g r e si d e nti al u s e s;
a n d

d.  Li g hti n g a n d si g n s; a n d

If t h e n o n c o nf or mi n g u s c i s i n a C, E, or | ? n n e, a n d if a n y c h a n g e s ar e
pr o p o s e d t o t h e sit e, t h e a p p e ar a n c e of t h e n e w u s e or d w el o p m e nt will n ot
d etr a ct fr o m t h e d e sir e d f u n cti o n a n d c h ar a ct er of t h e ?. o n' e.

2 5 8- 1 5



P C R KI N S C O| e I 1 2 0 N W C o u c h Str e et
I t]t h Fl o or
P ortt a n d. 0 R 9 7 2 0 9 - ttl 2 8

+ 1 5 0 3 7 2 7 2 0 0 0
t 1 5 0 3 7 2 7 2 2 2 2
P er kr n s C or e c o m

o
o

J ul y 1 2, 2 0 1 6 M a r k D W hitl o w

M W hitl o w @ p e r ki n s c oi e c o n r

D + 1. 5 0 3. ? 2' 1 . 2 0 7 3

F + 1. 5 0 3. 3 4 6 2 0 7 3

VI A E M AI L

P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n
Cit y of P ortl a n d
1 9 0 0 S W F o u rt h A v e n u e # 7 1 0 0
P o rtl a n d, O R 9 7 2 0 1

R e: Pr o p o s e d Dri v e- T hr o u g h ( D T) M a p & C E Z o n e R e q u e st M a p

D e ar C h air S c h ult z a n d C o mr ni s si o n er s:

T hi s l ett er i s writt e n o n b e h alf of t h e R et ail T a s k F or c e ( R T F) a n d t h e Or e g o n G o v er n m e nt
R el ati o n s C o m mitt e e f or t h e I nt er n ati o n al C o u n cil of S h o p pi n g C e nt er s (I C S C). Pl e a s e m a k e
t hi s l ett er a p art of y o ur r e c or d i n t h e a b o v e m att er.

M a p R e q u e st s:

1) Pr o hi bit dri v e-t hr o u g h s b y t h e ar e a of t o w n ( w al k a bl e v er s u s dri v a bl e) p er pr o p o s e d D T
M a p ( att a c h e d ), t o i m pl e m e nt t h e M a y o r' s n e w C o m p Pl a n d ri v e -t h r o u g h P oli c yt

W e w or k e d wit h t h e M a y or d uri n g t h e a d o pti o n of hi s n e w dri v e-t hr o u g h Pl a n P oli c y
t o d e ci d e w h er e dri v e-t hr o u g h s s h o ul d b e pr o hi bit e d ( w al ki n g ar e a s) a n d w h er e dri v e-
t hr o u g h s s h o ul d b e all o w e d ( dri vi n g ar e a s).

W e a gr e e d t h at t h e C e ntr al Cit y a n d si mil ar i nt e n s el y d e v el o p e d ar e a s ( P e d e stri a n
Di stri ct s; I n n er- Ri n g Di stri ct a n d a d o pt e d C e nt er s & Pl a n Di stri ct s) w er e " w al k a bl e "
ar e a s w h er e n e w D T s s h o ul d b e pr o hi bit e d.

T h e b a s e z o n e s d o n't i d e nti $r t h o s e w al k a bl e v er s u s dri v a bl e ar e a s, s o pr o hi biti n g
D T s i n t h e C M z o n e s r e g ar dl e s s of ar e a of t o w n i s n't w or k a bl e t o pi c k t h e ri g ht
pl a c e s.

W al k a bl e ar e a s c a n b e m a p p e d a s ar e a s i n si d e t h e C e ntr al Cit y a n d ot h er a d o pt e d
C e nt er s a n d Di stri ct s, i n cl u di n g t h e I n n er- Ri n g Di stri ct s, P e d e stri a n Di stri ct s & Pl a n
Di stri ct s w h er e i nt e n sifi c ati o n of d e v el o p m e nt i s f e a si bl e.

Dri v a bl e ar e a s ar e t h e ot h er ar e a s o ut si d e a n d b et w e e n t h e w al k a bl e ar e a s w h er e
ur b a n s c al e d c v el o p m e nt i s f ut uri sti c, b ut w h er e dri v e-t hr o u g h d e v el o p m e nt i s alr e a d y
a d e q u at el y r e g ul at e d b y C h a pt er 3 3. 2 2 4, Dri v e- T hr o u g h F a ciliti e s.

' Dri v e t hr o u g h f a ciliti e s. Pr o hi bit n e w dri v e t hr o u g h f a ciliti e s i n t h e C e ntr al Cit y, a n d li mit n e w d e v el o p m e nt i n t h e

I n n er Ri n g Di stri ct s a n d c e nt er s i n or d er t o s u p p ort a p e d e stri a n- ori e nt e d e n vir o n m e nt.

1 3 1 8 8 8 1 2 2 . 1

f ur < n s C o e L L P



P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n
J ul y 1 2, 2 0 1 6
P a g e Z

o Dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s s h o ul d n ot b e pr o hi bit e d e a st of C e s ar C h a v e z B o ul e v ar d,
e x c e pt i n a d o pt e d C e nt er s, Pl a n Di stri ct s, P e d e stri a n Di stri ct s a n d C M S O s.

o S e e pr o p o s e d D T pr o hi biti o n m a p att a c h e d.
o A m e n d C e ntr al Cit y PI a n Di stri ct a n d C M b a s e z o n e s a c c or di n gl y.

2) U s e C E Z o ni n g t o I m pl e m e nt N e w C o T p Pl a n P oli ci e s: A s S h ort- T er m M ar k et
Pl a c e h ol d er u n d er C o m p Pl a n P oli c y 6, 1 7';-t o F a cilit at e Aff or d a bl e Gr o c el y S u p er m ar k et
D e v el o p m e nt u n d er C o m p Pl a n P oli c y 4. 7 9 3

a

a

A ut o- a c c o m m o d ati n g ( C E) z o ni n g a n d d e v el o p m e nt st a n d ar d s ar e a s ol uti o n t o t h e
F o o d D e s ert pr o bl e m i n t h e e a st er n p orti o n of t h e Cit y t o all o w t h e wi d e st r a n g e of
gr o c er y s u p er m ar k et d e v el o p m e nt u n d er p oli c y 4. 7 9.
Sit e s pl a n n e d f or mi x e d u s e z o ni n g c a n b e z o n e d i n t h e i nt eri m a s C E t o a d dr e s s t h e
s h ort-t er m m ar k et u n d er P oli c y 6. 1 7, u ntil t h e sit e s ar e f e a si bl e f or ur b a n s c al e
d e v el o p m e nt i n t h e f ut ur e.

C E z o ni n g all o w s dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s w hi c h ar e n e e d e d t o a c c o m pli s h aff or d a bl e
gr o c er y s u p er m ar k et d e v el o p m e nt, a s gr o c er s u s e dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s o n sit e f or
f u el, p h ar m a c y pi c k- u p wi n d o w s a n d gr o c er y pi c k- u p l a n e s.
R e vi s e p ur p o s e st at e m e nt f or C E z o n e t o m a k e m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g.
W e r e q u e st t h e a b o v e a s e q uit a bl e c o m m er ci al z oli n g a n d d e v el o p m e nt st a n d ar d s f or
a ut o- a c c o m m o d ati n g b u si n e s s e s, w h er e t h e c urr e nt a n d pr oj e ct e d tr a n s p ort ati o n m o d e
s plit w a s 8 0 5 % a ut o i n 2 0 1 0 i s a n d i s t o r e m ai n 7 4 5 0 % Y o a ut o b y 2 0 3 5. S e e Cit y of
P ortl a n d m o d e s h ar e a n al v si s att a c h e d.

' P oli c y 6. l 7 - N e w S u b- P oli c y. R e q u e st e d b y S al z m a n ( C o u n cil a g e n d a # P 5 l).
C o n si d er s h ort-t er m m ar k et c o n diti o n s a n d h o w ar e a d e v el o p m e nt p att er n s will tr a n siti o n o v er ti m e w h e n cr e ati n g
n e w d e v el o p m e nt r e g ul ati o n s.
' P ofi c y 4. 7 9. R e q u e st e d b y S al z m a n ( C o u n cil a g e n d a # P 4 4).
Cr o c er y st or e s a n d m ar k et s i n c e nt er s. F a cilit at e t h e r et e nti o n a n d d e v el o p m e nt of gr o c er y st or e s, n ei g h b or h o o d-
b a s e d m ar k et s, a n d f ar m er s m ar k et s off eri n g fr e s h pr o d u c e i n c e nt er s. Pr o vi d e a d e q u at e l a n d s u p pl y t o a c c o m m o d at e
a f ull s p e ctr u m of gr o c er y st or e s c at eri n g t o all s o ci o e c o n o mi c gr o u p s a n d pr o vi di n g gr o c eri e s at all l e v el s of
aff or d a bilir y.

t 3 1 8 8 8 1 2 2. I
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P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n
J ul y 1 2, 2 0 1 6
P a g e 3

Pl e a s e a d o pt t h e m a p pi n g a p pr o a c h t o t h e pr o hi biti o n of n e w dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s. Pl e a s e
a d o pt C E z o ni n g i n c o m m er ci al ar e a s n ot r e a d y f or mi x e d u s c d e v cl o p m c nt,

R e s p e ctf ull y s u b mitt e d,

// ^/ ltl er
M ar k D. W hitl o w

M D W: s v
E n cl o s ur e
C c: Eri c E n g st o m

B arr y M a n ni n g
Bill C u n ni n g h a m
R T F/I C S C G R C o m mitt e c

r 3t E E Et 2 2.l

hrlirr C o ? Ll P



m o d e % s u m p df

l\il o d e % c a h ul ati o n a r e b a s e d o n 2 0 1 0/ 2 0 3 5 R T P m o d el,

W af k 1 9. 9 %  2 3. 9 o h 4. 8 o/ o 6. 7 o h  5. 7 y " 5. 5 ol o  1 4. 5 h 5. 9 o/ " 5. 9 o/ o 6. 7./ " g. 7 o/ " 4. 7 o/ o 5. 1 o/ o g. 4 o/.

S O V %  3 0' 5 o A 3 O. 1 %  5 1. 3 h  4 3' o o/ o 4 9. 6 % 4 a. 2 o/ 6 3 9. 7 "/.  4 9. 9/ o 4 7. 5/ "  4 5. 6 o/ o 4 9. 5 %  4 7. o v 6 4 7. a o/ o 4 6. 3/ o
H O V o/ o 2 4. 6 6 h 2 6' 8 o/ " 3 4. 8/ " 3 8. 3 o/ "  3 5. 4 o/ " 3 5. 8 %  3 3. 7 o/ " 3 5. 2/. 3 6. 6 " h  3 6. 3 0 6 3 7. 8./ " 3 7. 9 o/ o 3 7. 6 "/ "  9 6. 2./ "

Bi k e 1 1. 6 v "  1 0. 3 % 4. s o h 7. 5 o/ o 5. 4 o/ o  7. 5 o/ " 5. 1 y o 3. 4 o/ o  6. 1 o/ "  7. 6 0/ o g. 6 o/ 0 4. 5 o/ o  7. 3 o/ o 4. A 6 h
W af k 6. 5 o/ 0 1 1' 4 o h 2. 4 o/ o 2. 5 6/ "  2. 3 o/ 6 2. 5/ o 1 1. 5 o h  1. 5 o/ o 1. 9 % 2. 4 o/ "  1. O o/ o 1. 4/ o 1. 3 o/. 3. 9 ol.
S O V % 2 9. 4/ " 3 4. 1 "/ 0  6 8. 3/ " 5 1. 6 0 1 0  6 7. 0 % 6 7. 5 0/ o 5 2. 6 %  7 2. 4/ " 6 9. 9'l. 6 5. 5 % 7 g 5 % 7 1. O o/ o 6 6. 6/ "  6 8. 9 %
H O V o/ o 9. 0 %  S' 2 o/ o 9. 8' h  1 1. 0 %  1 0. 9 0/ 6 1 O. O o h 9. O ol.  1 2. O o h 1 1. 1 o/ " 1 0. 6 %  1 1. 6 o/ o 1 1. 2 o h 't 2. 3 o/. 

1 Z. O o/ o
N o n - S O V 7 0. 6/ " 3 3. 0"/"  3 2. 5"/"  4 7. 4 V o 2 7 2 6. 5 0/ "  2 9. 0/ " 3 3. 4 V "

Tr a n slt 2 4. 1 %  1 9. 0 0 6 1 0. 7 "/ o 1 4. 2 o/ o  1 3. O v o 1 O. 2 V o  1 5. A o/ o 9. 6 % 9. 2 % 1 1. 5 o/ o 9. 2 y " g.i ol. 8. 9 % g. 7 %
Bl k e 6. 4 h  6. g 0/ o s. O o h  5. 1 o h 5. 4 o/ o 8. O %  4. 9 o/ "  2. A o/ o 3. 7 "/ o  4. O 7 "  2. 6 7 o 3. O h 3. 9 ol. 3. 5 0 6
W af k  2 2' 5 "/ " 2 6. 0 o/ o  7. 4 o/ o 1 1. 2 % g. O o h 9. 0 %  1 8. 9 % 6. 8 %  6. 7 " h  7. 4 %  4. g o/ " 5. 5 % 5. 4 h g. 4 o/.

S O V %  2 4. 5 %  2 3' 5 % 4 3. O h 3 4. 6'/ " 3 8. 0 %  3 7. 6 %  2 8. 3 o/ o 4 7. O/ o 4 5. 4 %  4 3. O o/ o 4 7. 4 % 4 5. 9/ " 4 5. 5/ "  4 3. 7 " h
H O V v " 2 2. 5/ "  2 4. 7 o h 3 3. 9 v " 3 4. 9/ "  3 4. 6 o/ " 3 5.'l v "  3 2. 1 o/ " 3 3. 9'/ 6 3 5. 1 %  3 5. 0 % 3 5. 9 % 3 6. 6 % 3 6. 2 " h  9 4. 7 "/ "

Tr a n sit 5 1. 2 o/ o  4 3. 3/ o 2 a. 6 o/ o 3 8. 9 %  3 4. 4 o/ 6  2 2. 8/ o 4 1. 7 v o  1 5. 8 ol o 1 5. 3 % 1 9. 2 %  1 5. 1 " h 1 4. 2/ o 1 6. 9 v.  1 4. 6 0/ o
Bi k e  1 3. 1 o/ " 1 1. 6/ " 9. 5' h  1 2. O'/ "  1 2. 2 k 2 O. 5/ " 9. 6 %  4. 6 o h 7. 2 o/ " 8. 8 %  4. s o/ " 5. 6 0/ o 9. 4 % 6. 1 v.
W af k 1 0. 6 V o  1 6. 3 0l. 3. 2/ o 7. O o/ " 5. O/ o 5. 1 o/ " 1 6. 5 % 2. O/ o 2. 4 o h  2. 8/ o 1. 7 o h  1. 8 o/ " 1. 6 % 4. 6 %
S O V' 6  1 8' O o h 2 1. 6 h  4 7. 6 o h 3 1. 9 % 3 7. 2/ o 3 8. 1 v "  2 3. s/ " 6 5. 2/ o  6 3. 9 % 5 8. 7 "/ " 6 7. 5 %  6 7. 1 % 6 0. 2/ " 6 2. 7 o/ o
H O V %  7. 2 o/ "  7. 3 o/ o 1 1. 1 o/ " 1 0. 3' 6  1 1. 3 o/ " 1 3. 5'l. 8. 7 "/ o  1 2. 4 o/ "  1 1. 2 o/ o 1 0. 5 %  1 1. 9 y " 1 1. 2/ " 

't 1. 9 6/. 
1 2. O o h

P a g e 1 ol 1

T a bl e 1. 2 0 1 0 d ail y m o d e s plit

S E F N E F S E S W N W
p o rtl a n d p o rtl a n d  p o ril a n d p o rfl a n d p o rtl a n d c' cit y  cit y s u b  R e gi o n

T r a n sit 1 9. 5 % 1 3. 4 V o 5. 9 %  8. 7 "/ o 6. 1 %  6. 9 v " s. g h 6. 7 "/ "  6. 8 %  7. 8 h 6. 8 % 7. 9/. 6. 5 h 6. g % 1 4. 3 1, 0 8. 1 0/. 6. 3 % 6. g v "
Bf k e 5. 5 %  5. 8 v " 3. 2 %  3. 4 o h 3. 3 o/ o 3. 7 V o  3. 3 o/ "  2. 2 o/ o 3. 2 %  3. 5/ "  2. 1 % 2. 5 % 9j % 2. 8 h 4. 5 o/ o 3: %  2. 2/ o 2. g o/.

N o n' S O V 6 9. 5/ " 6 9. 9 h  4 8. 7 o/ " 5 7' 0/ " 5 0. 4 %  5 1. 9 o/ " 6 0. 3/ o 5l. 1 o h  5 2. 5 o/ " 5 4. 4 % 5 1. 5 o h  5 3. O o/. 5 2. 2/. 5 3. 7 "/ 0 6 2. 2 "/ 0 5 4. g o/,  5 3. g o/. 5 5. 6/ o

T a bl e 2. 2 0 1 0 d ail y H B W m o d e s plit

S E   F N E   F S E  S W   N W
p o rtl a n d p o ril a n d p o rfl a n d p o ril a n d  p o rll a n d c - cit y cit y s u b  R e gi o n

Tr a n sit 4 3. 6 0/ o 3 5. 2/ " 1 4. 6 % 2 7. 4 0/ o  1 4. 5/ " 1 2. 5 0/ o 2 1. 8 h  1 0. 8 % 1 1. 1 y 6 1 3. 9 %  1 0. 3 % 1 1. 5 0/. 1 2. 4/.  1 0. 5 % 3 4. 6/.  t 6. O % 7. 6 V o 9. 6 %

1 4. O o/ " 8. 3 0/ 0  7.'t o/ o 8. 9 0/ "

3 7. 3/ o  4 5. 2 % 4 6. 2 0 h  4 4. 4 0 h

2 9. 9 0/" 3 5. 4 0/ o 3 8. 2/. 3 7. O o/"

9. 5 %  5. 4 0/ " 3. 1 V "  4. 6 %

5. 3 %  2. 9/ o 2. 6 0/ " 3. 5 0/ "

4 0. 9 % 6 4. 2 V "  7 4. O h 7 0. 4 7 0

9. 8 %  1 1. 6 6 h 1 2. 7 "/ "  1 1. 9 0/ o

2 6. 0 % 2 9. 6 0/"

1 8. 7 "/ o 1 0. 7 V o 6. 6 7 0  7. 8 %

5. 8 % 3. 7 "/ "  2. 5 1 " 3. 2 0/ o
1 6. 3 0/ " 9. 6 %  7. 7 7 0 9. 6 %

3 0. 5 %  4 2. 1 0/ "  4 5. 9 0/ o 4 3. 4/ o

2 8. 7 v " 3 3. 9 % 3 7. 3 0/ 0  3 5. 5 o/ 6

4 3. 3 0/ 6 2 0. 9 % 7. 9 % 't 1. 1 0/ "

1 2. 5 0/ " 6. 8./ " 3. 8 0/ 0 5. 5 "/ "

8. 6 % 4. 2 0/ " 3. O/ "  4. 3/ o

2 6. 4 0/ o 5 6. 5 % 7 2. 3 % 6 7. 2 0/ o

9. 2 0/ " 1 1. 5 % 't 2. 9 V " 
1 1. 9 0/ "

T a bl e 3. 2 0 3 5 d ail y m o d e s plil

c B D Ri v er Di sr L At bi n a Lt o y d s Et D *j H" *  ffffff " 
p ortt a n o 

, o), E" n o ,"i,t"", ,jil:. ,j, ut"t" o p o ?tfl n o p") H" o c- cit y cir y s u b  R e si o n
a ut o P  4 7. o/.  4 8. 2 " k 7 6. 8 0/ " 6 9. 5 %  7 2. 6 " k 7 2. 8 y " 6 0. 4 % 8 0. 8'l.  8 0. 5 %  7 8. o./ " g 3 3 %  8 2. 4 "/ " g 1. 7./ " 7 g. 4 % s g. 2 " k  7 s. g y " 8 3. 2 "/ "  7 g. 4 "/ "

N o n- S O V  7 5. 5 o h 7 6. 5 % 5 7. O %  6 5. 4 % 6 2. 0 %  6 2. 4 o/ "  7 1. 7 "/ o 5 3. 0 0/ "  5 4. 6 "/ " 5 7. O % 5 2. 6 y "  5 4. 1 % 5 4. 5/ o 5 6. 9 % 6 9. 5 %  5 7. g o/. 5 4. 1 % 5 6. 6 %

T a bl e 4. 2 0 3 5 d ail y H B W m o d e s plit

S E F N E F S E S W  N W
p o rtl a n d p o rll a n d p o ril a n d  p o rtl a n d p o rtt a n d c - cit y  cit y s u b  R e gi o n

N o n' S O V 8 2. 0/ o  7 A. 4 o/ " 5 2' 4/ o  6 8. 1 % 6 2' A o/ o  6 1. 9/ o  7 6. 5 V o 3 4. 8 %  3 6. 1 %  4 1. 3 o/ o 9 2. 5 % 3 2. 9 o/ " 3 g. 8 y o 3 7. 9 h 7 9. 6 % 4 g. S % 2t.t o/ 6 3 2. g o/ o

1 0t 4t 2 0 1 5
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P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n

Cit y of P ortl a n d
1 9 0 0 S W F o urt h A v e n u e # 7 1 0 0

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 1

R e: R T F C E M a p: W h y A ut o- Ori e nt e d D e v el o p m e nt N e e d s C E Z o ni n g t o

D e v el o p/ R e d e v el o p; R T F D T M a p: W h y Dri v e- T hr o u g h s Ar e N e e d e d

D e ar C h air S c h ult z a n d C o m mi s si o n er s:

T hi s l ett er s u p p ort s t h e pr e vi o u s m a p pi n g r e q u e st s m a d e b y t h e R T F/I C S C G R C o m mitt e e i n

pri or t e sti m o n y ( C E Z o n el|| 4l a p s u b mitt e d 6/ 2 8/ 1 6; D T Pr o hi biti o n M a p s u b mitt e d 7/l 2l 1 6).

S u p pl e m e nt al i nf o r m ati o n i n s u p p o rt of R T F' s p r o p o s e d C E Z o n e M a p.

If l a n d pr e vi o u sl y d e v el o p e d f or a ut o- ori e nt e d u s e s i s z o n e d bt h er t h a n C E ( s o m e w h at a ut o-

a c c o m m o d ati n g u n d er t h e c urr e nt C E z o n e p ur p o s e st at e m e nt), t h e n t h e l a n d w o ul d n ot b e li k el y

t o r e c ei v e a n y of t h e l a n d u s e a p pr o v al s n e e d e d t o u p gr a d e t h e e xi sti n g a ut o- ori e nt e d

d e v el o p m e nt or r e d e v el o p it wit h a n e w a ut o- a c c or n m o d ati n g d e v el o p m e nt, b e c a u s e:

r U nf e a si bl e N o n c o nf or mi n g Sit u ati o n R e vi e w f or N o n c o nf or mi n g Q V S U s e s. I n ot h er

t h a n a C E z o n e, a n e xi sti n g g a s oli n e s er vi c e st ati o n or f u el st ati o n will b e c o m e a

n o n c o nf or mi n g u s e ( Q ui c k V e hi cl e S er vi ci n g or Q V S) a n d a n o n c o nf or mi n g

d e v el o p m e nt ( Dri v e- T hr o u g h F a cilit y or D T). T h e a p pli c a bl e r e vi e w crit eri a w o ul d

a ut o m ati c all y di sf a v or e x p a n si o n s of n o n c o nf or mi n g g a s a n d f u el st ati o n s ( Q V S s & D T s)

w h e n t h e y ar e pl a c e d i n mi x e d u s e z o n e s, w h er e t h e y w o ul d h a v e a p p e ar a n c e s t h at

ar g u a bl y w o ul d " d etr a ct fr o m t h e d e sir e d f u n cti o n a n d c h ar a ct er of t h e z o n e." U nl e s s

z o n e d C E, e xi sti n g g a s st ati o n s a n d f u el st ati o n s will n ot b e a bl e t o e x p a n d or u p gr a d e:

o U n d e r S e cti o n 3 3. 2 5 8. 0 5 0 C. 2. a. c x p a n si o n s of b uil di n g a r e a a n d e xt e ri o r

i m pr o v e m e nt s f or n o n c o nf or mi n g u s e s a n d d e v el o p m e nt s m a y b e all o w e d u n d er

t h e n o n c o nf or mi n g sit u ati o n r e vi e w pr o c e d ur e s of 3 3. 2 5 8. 0 8 0.

o S e cti o n 3 3. 2 5 8. 0 8 0 B. 3. c o nt ai n s t h e i m p o s si bl e a p pr o v al crit eri o n f br a
n o n c o nf or mi n g g a s st ati o n or f u el st ati o n. A s st at e d a b o v e, t h e a p pli c a bl e r e vi e w

crit eri a di sf a v or e x p a n si o n s of n o n c o nf or mi n g u s e s a n d d e v el o p m e nt s w hi c h h a v e

a p p e ar a n c e s t h at " d etr a ct fr o m t h e d e sir e d f u n cti o n a n d c h ar a ct er of t h e z o n e."

9 1 0 0 4 - 0 0 0 5/ 1 3 1 9 6 3 7 9 0. I
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T h e f u n cti o n a n d c h ar a ct er of t h e pr o p o s e d C M z o n e s i s p e d e stri a n a n d tr a n sit
o ri e nt e d d e v el o p m e nt. R e d e v el o pi n g a g a s o r f u el st ati o n b uilt i n a n ol d C G i n a
n e w mi x e d u s e C M l, C M 2, o r C M 3 z o n e, o r i n a C M S O o v e rl a y, will n ot b e
f e a si bl e b e c a u s e t h e r e q uir e d fi n di n g i s u nli k el y, b a s e d o n a nti ci p at e d c o m m e nt s
fr o m n ei g h b or s a n dl or st aff. O nl y C E z o ni n g w o ul d b e d e e m e d a p pr o pri at e a n d,
e v e n t h e n t h e C E z o n e p ur p o s e st at e m e nt s h o ul d b e r e vi s e d t o m a k e t h e C E z o n e
pri m aril y a ut o- a c c o m m o d ati n g, i n st e a d of o nl y i n ci d e nt all y a ut o- a c c o m m o d ati n g
a s n o w writt e n. S e e att a c h e d pr o p o s e d R e vi s e d C E Z o n e P ur p o s e St at e m e nt i n a
c o p y of a n e m ail m e s s a g e t o t h e M a y o r' s P oli c y A d vi s o r, C a mill e T r u m m e r.

r U nf e a si bl e A dj u st m e nt A p pr o v al f or N o n c o nf or mi n g D T D e v el o p m e nt s. Li k e wi s e,
t h e a p pli c a bl e r e vi e w c rit e ri a di sf a v o r e x p a n si o n s of n o n c o nf o r mi n g d e v el o p m e nt s w hi c h
d o n ot a n y l o n g e r fit t h e c h a r a ct e r of t h e n e w mi x e d u s e z o n e t h e y a r e i n:

o U n d er 3 3. 2 5 8. 0 7 0 C. " pr o p o s e d c h a n g e s t h at ar e n ot i n c o nf or m a n c e or d o n ot
m o v e cl o s e r t o c o nf o r m a n c e, a r e s u bj e ct t o t h e a dj u st m e nt p r o c e s s u nl e s s
p r o hi bit e d. "

' P r o hi biti n g D T s i n t h e c M z o n e s a n d c M S o s m a k e s it l e g all y i m p o s si bl e
t o g et a n a dj u st m e nt t o u p gr a d e or r e m o d el o n e i n a n y z o n e e x c e pt t h e c E
z o n e. E v e n t h e n, t h e p u r p o s e st at e m e nt of t h e C E z o n e s h o ul d b e r e vi s e d,
a s r e q u e st e d a b o v e.

' st aff s u g g e st s s a yi n g t h e y ar e c o n si d eri n g c h a n gi n g " pr o hi bit e d " t o " n ot
all o w e d " t o a v oi d t h at r e s ult, b ut t h e t w o t er m s ar e s y n o n y m o u s, s o L U B A
w o ul d li k el y di s a g r e e. F u rt h e r, e xi sti n g S e cti o n s 3 3. 8 0 5. 0 3 0 B. r. & 2.
St at e t h at u s e s " n ot all o w e d " b y t h e r e g ul ati o n s, a n d r e stri cti o n s o n u s e s or
d e v el o p m e nt s w hi c h c o nt ai n t h e w o r d " p r o hi bit e d ", a r e i n eli gi bl e
r e g ul ati o n s f or a dj u st m e nt s.

u n d e r 3 3. 8 0 5. 0 4 0 B. a r e q u e st e d a dj u st m e nt m a y b e a p p r o v e d i n a c z o n e if t h e
p r o p o s al will b e c o n si st e nt wit h t h e cl a s sifi c ati o n s of t h e a dj a c e nt st r e et s a n d t h e
d e si r e d c h a r a ct e r of t h e a r e a ", a c rit e ri a t h at a n e xi sti n g a ut o - o ri e nt e d d ri v e -
t h r o u g h f a cilit y d e v el o p m e nt will n ot b e a bl e t o s ati sf y i n o n e of t h e n e w mi x e d
u s e p e d e st ri a n -f ri e n dl y z o n e s t h at a r e n ot a ut o - a c c o m m o d ati n g. It will n ot b e
f e a si bl e t o o bt ai n a dj u st m e nt s t o r e d e v el o p d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s i n a n y of t h e
n e w mi x e d u s e z o n e s.

9l 0 0 4 - 0 0 0 5/l 3 I 9 6 3 7 9 0 I
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s u p pl e m e nt al I nf o r m ati o n i n s u p p o rt of R T F' s p r o p o s e d D T p r o hi biti o n M a p.

A s s u b mitt e d i n m y o r al t e sti m o n y t o P S C d u ri n g t h e l a st h e a ri n g, t h e R T F/I C S C G R C o m mitt e e
w or k e d cl o s el y wit h t h e M a y or' s offi c e i n di s c u s si n g t h e M a y or'i pr o p o s e d dri v e-t hr o u g h
p r o hi biti o n p oli c y d u ri n g t h e p u bli c h e a ri n g s o n t h e p r o p o r " O Z O:i C o m p r e h e n si v e pl a n,
r e s ulti n g i n a t a cit a gr e e m e nt r efl e ct e d i n t h e M a y or' s r wi s e d dri v e + hr o u g h p oli c y t h at dri v e-
t h r o u g h f a ciliti e s s h o ul d b e p r o hi bit e d i n " w al k a bl e a r e a s ", w hil e b ei n g aii o w e d i n ot h e r a r e a s
w hi c h ar e y et " dri v e a bl e ". A b s e nt t hi s t y p e of i n p ut fr o m t h e R T F, t h e p S C w o ul d n ot h a v e t h e
b e n efit of t h o s e t al k s wit hi n t h e r el at e d, y et s e p ar at e l e gi sl ati v e pr o c e s s, w h er e t h e n e w 2 0 3 5
C o m p r e h e n si v e Pl a n p oli ci e s, i n cl u di n g t h e n e w d ri v e -i h r o u g h i oli c y, m u st b e i m pl e m e nt e d n o w
b y P S C.

A s a r e s ult of t h o s e n e g oti ati o n s, t h e p r o p o s e d d ri v e -t h r o u g h b a n p oli c y w a s r e vi s e d si g nifi c a ntl y
t o r e m o v e c orri d or s fr o m t h e ar e a s of pr o hi biti o n f or n e w dri v e-t hr o u gir s a n d t o cl arif yl h at t h e
p r o hi biti o n s a p pl y o nl y t o n e w d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s. T h e f oll o wi n g s h o w t h e i niti all y
p r o p o s e d d ri v e -t h r o u g h p oli c y, f oll o w e d b y t h e a d o pt e d d ri v e -t h r o u g h p oli c y:

Pr o p o s e d - Dri v e t hr o u g h f a ciliti e s. Pr o hi bit dri v e t hr o u g h f a ciliti e s i n t h e C e ntr al Cit y,
a n d li mit t h e m i n c e nt er s a n d c o ni d or s i n or d er t o s u p p ort a p e d e stri a n- ori e nt e d
e n vi r o n m e nt a n d r e d u c e c o nfli ct s b et w e e n a ut o m o bii e s a n d p e d e st ri a n s a n d bi c y cli st s.

A p p r o v e d - D ri v e t h r o u g h f a ciliti e s. P r o hi bit n e w d ri v e t h r o u g h f a ciliti e s i n t h e C e nt r al
Cit y, a n d li mit n e w d e v el o p m e nt i n t h e I n n er Ri n g Di stri ct s a ni c e nt er s i n or d er t o
s u p p o rt a p e d e st ri a n - o ri e nt e d e n vi r o n m e nt.

D T Pr o hi biti o n M a p All o w s N e w Dri v e- T hr o u g h s W h er e N e e d e d b y El d erl y, Di s a bl e d &
P e o pl e wit h C hil d r e n.

It i s oft e n diffi c ult t o s p ot u ni nt e n d e d c o n s e q u e n c e s of l e gi sl ati v e p r o c e e di n g s w h e r e m a n y
si g nifi c a nt c h a n g e s a r e b ei n g c o n si d e r e d si m ult a n e o u sl y. A d e n s e u r b a n f o r m c a n mi st a k e nl y
s e e k t o r e m o v e d e v el o p m e nt p att er n s d e e m e d i n c o n si st e nt i n f or m, w hi c h ar e y et n e e d e d U y i h e
p o p ul a c e a s t o f u n cti o n. S u c h i s t h e st o r y of t h e m u c h m ali g n e d d ri v e -t h. o u g h f a cilit y. A c c u s e d
of b ei n g u n s af e ( w hi c h t h e y a r e n ot u n s af e a s p r o vi d e d t o t h e Cit y C o u n cil ii e vi d e n c e s u b mitt e d
i n o p p o siti o n t o t h e M a y o r' s p r o p o s e d p oli c y t o b a n d ri v e -t h r o u g h s cit y - wi d e ), o r i n c o n si st e nt
wit h a p e d e st ri a n e n vi r o n m e nt, d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s a r e v e r y m u c h n e e d e d b y a si g nifi c a nt
s e g m e nt of t h e p o p ul a c e i n t h ei r d ail y li v e s, a s att e st e d t o b y t h e i n di vi d u al s s h o w n i n t h e vi d e o
cli p s c o nt ai n e d i n t h e f oll o wi n g li n k s t o t h e r el at e d P ortl a n d Tri b u n e o nli n e n e w s p a p er afti cl e s:
P ortl a n d Tri b u n e Arti cl e a n d p ortl a n d Tri b u n e Arti cl e 2.

I att a c h a f u rt h e r e m ail m e s s a g e t o M a y o r H al e' s P oli c y A d vi s o r, C a mill e T r u m m e r, o utli ni n g
t h at a p pr o a c h, w hi c h w a s t o utili z e ar e a s of t h e Cit y r a-t h er t h a n b a s e z o n e s t o r e g ul at e dri v e-
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P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n

J ul y 1 9, 2 0 1 6
P a g e 4

t hr o u g h f a ciliti e s, w h er e m a n y of t h e e xi sti n g C M b a s e z o n e s pr o p o s e d t o pr o hi bit dri v e-t hr o u g h
f a ciliti e s ar e cl e arl y wit hi n " dri v e a bl e" ar e a s of t o w n, w h er e dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s s h o ul d
c o nti n u e t o b e all o w e d.

I n c o n cl u si o n, t h e R T F/I C S C G R C o m mitt e e r e q u e st s P S C t o i m pl e m e nt t h e Cit y' s n e w dri v e-
t hr o u g h p oli c y t hr o u g h m a p p e d ar e a s i n st e a d of b a s e z o n e s t o di sti n g ui s h b et w e e n " w al k a bl e"
a n d " dri v e a bl e" ar e a s of t h e Cit y. I n a d diti o n, w e r e q u e st t h at P S C a d o pt t h e R T F' s pr o p o s e d C E
z o n e m a p. U nl e s s z o n e d C E, e xi sti n g a ut o- d e p e n d e nt f a ciliti e s will n ot b e a bl e t o u p gr a d e or
r e d e v el o p i n t h e n e w mi x e d u s e C M z o n e s a n d C M S O o v erl a y. T h at i s b e c a u s e t h e pr o p o s e d

e x p a n si o n or r e d e v el o p m e nt of a n a ut o- a c c o m m o d ati n g u s e a n d d e v el o p m e nt w o ul d b e d e e m e d
i n c o n si st e nt wit h t h e c h ar a ct er a n d i d e ntit y of a n y of t h e n e w mi x e d u s e z o n e s. A c c or di n gl y, t h e
a bilit y t o o bt ai n n e c e s s ar y a p pr o v al s fr o m n o n c o nf or mi n g u s e r e vi e w or a p pli c ati o n s f or
a dj u st m e nt s i n t h e c o ur s e of s u c h r e m o d el s/r e d e v el o p m e nt s will b e u nli k el y, t h u s st a g n ati n g t h e
a bilit y t o a c c o m m o d at e s h ort-t e n n e c o n o mi c d e v el o p m e nt o p p ort u niti e s a n d pr e s er vi n g t h e
st at u s q u o - a n u ni nt e n d e d c o n s e q u e n c e t o b e a v oi d e d t h at i s r e q uir e d b y n e w Pl a n P oli c y 6. 1 7
w hi c h r e q uir e s P S C t o c o n si d er t h e s h ort-t er m m ar k et w h e n tr a n siti o ni n g n e w d e v el o p m e nt
r e g ul ati o n s.

T h a n k y o u f or t h e a bilit y t o s u p pl e m e nt o ur pri or t e sti m o n y r e g ar di n g pr o p o s e d C E z o n e a n d
dri v e-t hr o u g h pr o hi biti o n m a p s.

R e s p e ctf ull y s u b mitt e d,

illr'l 1fl/ a-
M ar k D. W hitl o w 
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E n cl o s ur e
C c: Eri c E n g str o m

B a n y M a n ni n g
Bill C u n ni n g h a m
R T F/I C S C G R C o m mitt e e



C a mill e,

W e r e q u e st a m e n d m e nt s t o t h e C E Z o n e p ur p o s e st at e m e nt a n d st a n d ar d s t o m a k e t h e m m or e a ut o-
a c c o m m o d ati n g, a s r e q uir e d f or a m ulti m o d al s y st e m a n d a s d e s cri b e d i n t h e Z o ni n g C o d e' s d efi niti o n of
A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt.

' A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt. D e v el o p m e nt w hi c h i s d e si g n e d wit h a n e m p h a si s o n
c u st o m er s w h o u s e a ut o s t o tr a v el t o t h e sit e, r at h er t h a n t h o s e w hi c h h a v e a n e m p h a si s o n
p e d e stri a n c u st o m er s. T hi s t y p e of d e v el o p m e nt u s u all y h a s m or e t h a n t h e mi ni m u m r e q uir e d
n u m b er of p ar ki n g s p a c e s. T h e m ai n e ntr a n c e i s ori e nt e d t o t h e p ar ki n g ar e a. I n m a n y c a s e s,
t h e b uil di n g will h a v e p ar ki n g b et w e e n t h e str e et a n d t h e b uil di n g. Ot h er t y pi c al c h ar a ct eri sti c s
ar e bl a n k w all s al o n g m u c h of t h e f a c a d e, m or e t h a n o n e dri v e w a y, a n d a l o w p er c e nt a g e of t h e
sit e c o v er e d b y b uil di n g s. "

1) R e vi s e C E Z o n e P ur p o s e st at e m e nt t o m a k e m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g:

D. C o m m er ci al E m pl o y m e nt z o n e. T h e C o m m er ci al E m pl o y m e nt ( C E) z o n e i s a m e di u m-

s c al e z o n e i nt e n d e d f or sit e s al o n g c orri d or s i n ar e a s b et w e e n d e si g n at e d c e nt er s, e s p e ci all y

al o n g Ci vi c C orri d or s t h at ar e al s o M aj or Tr u c k Str e et s or Pri orit y Tr u c k Str e et s, T h e z o n e

all o w s a mi x of c o m m er ci al u s e s, a s w ell a s s o m e li g ht m a n uf a ct uri n g a n d di stri b uti o n u s e s

t h at h a v e f e w off- sit e i m p a ct s. T h e e m p h a si s of t hi s z o n e i s o n a ut o- a c c o m m o d ati n s

c o m m er ci al a n d e m pl o y m e nt u s e s, b ut r e si d e nti al u s e i s al s o all o w e d. B uil di n g s i n t hi s z o n e

will g e n er all y b e u p t o f o ur st ori e s t all. D e v el o p m e nt i s i nt e n d e d t o b e a ut o- a c c o m m o d ati n g.

a s w ell a s p e d e st ri a n - o ri e nt e d, wi n a a n d c o m pl e m e ntt h e s c al e of
s urr o u n di n g ar e a s.

2) W e pr o p o s e t h e f oll o wi n g r e vi s e d d e v el o p m e nt st a n d ar d s t o m at c h t h e a b o v e d efi niti o n:

o all o w a n c e f or p ar ki n g b et w e e n b uil di n g s a n d str e et s
o S e cti o n 3 3. 1 3 0. 2 0 5 B. & T a bl e 1 3 0- 2 - C h a n g e t h e M a x. B uil di n g S et b a c k s i n C E fr o m

1 0' 1 2 0't o E x e m pt, a n d a d d a n e x e m pti o n fr o m t h e v e hi cl e ar e a fr o nt a g e li mit ati o n s of
S e cti o n 3 3. 2 6 6. 1 3 0. C. 3, s u bj e ct t o t h e m o difi e d st a n d a r d s of S e cti o n 3 3. 1 3 0. 2 1 5 E.
( Alt er n ati v e m a xi m u m b uil di n g s et b a c k f or l ar g e r et ail er s - w e n e e d t o r e vi s e t o fit o ur
n e e d s f or s m all er sit e s)

. tr a n sit str e et m ai n e ntr a n c e l o c ati o n ori e nt e d t o p ar ki n g
o S e cti o n 3 3. 1 3 0. 2 4 2 B. A p pli c a bilit y - A d d n e w s u b s e cti o n " 3. D o e s n ot a p pl y t o sit e s i n

t h e C E z o n e a b ufti n g a ut o tr affi c str e et s d e si g n at e d a s a M aj or Cit y Tr affi c Str e et or a
Di stri ct C oll e ct or Str e et. "

. all o w a n c e f or bl a n k w all s
o s e cti o n 

?: J 3 3 3," 1 *::li:l X T #' #; $ a d d n e w" d R er air st or e w ar s d e v ot e d t o
tr u c k l o a di n g or e xt er n al t o i nt eri or ar e a s u s e d f or st or a g e or r efri g er ati o n, ar e
e x e m pt fr o m t hi s S e cti o n. "

W e ar e al s o dr afti n g l a n g u a g e t h at w e will s h ar e n o w t o cr e at e pr e e xi sti n g d e v el o p m e nt st at u s f or e xi sti n g
D T s, a s f oll o w s:

3 3. 1 3 0. 2 6 0 Dri v e- T hr o u g h F a clliti e s
N e w d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s a r e all o w e d i n t h e z o n e s w hi c h a r e i nt e n d e d f o r a ut o

a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt. E xi sti n g, l e g all y e st a bli s h e d f a ciliti e s i n all c o m m e r ci al/ mi x e d u s e
z o n e s a r e all o w e d o ut ri g ht. T h e st a n d a r d s f o r d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s a r e st at e d i n C h a pt e r
3 3. 2 2 4, Dri v e- T hr o u g h F a ciliti e s,



C M 1, C M 2, C M 3, C X, a n d C E z o n e s. I n t h e C M 1, C M 2, C M 3, C X, a n d C E z o n e s, all
l e g all y e st a bli s h e d dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s i n e xi st e n c e a s of II N E R L E E E EII V E
D A T E O F C O D EI, a r e all o w e d o ut ri g ht a n d a r e n ot s u bj e ct t o C h a pt e r 3 3. 2 5 8,
N o n c o nf o r m i n g Sit u ati o n s.

C M 1, C M 2, C M 3, a n d C X z o n e s. E st a bli s h m e nt of n e w d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s i s
p r o hi bit e d i n t h e C M 1, C M 2, C M 3, a n d C X z o n e s.

C. C E z o n e. E st a bli s h m e nt of n e w d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s i s all o w e d i n t h e C E z o n e,
s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g:

1.  N e w d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s wit hi n 5 0 f e et of a r e si d e nti al z o n e

b o u n d a r y m u st i n c o r p o r at e l a n d s c a pi n g t o t h e L 2 st a n d a r d b et w e e n t h e

d ri v e -t h r o u g h f a cilit y a n d t h e r e si d e nti al z o n e.

W e t h a n k y o u f or y o ur c o nti n u e d a s si st a n c e wit h t h e 2 0 3 5 Pl a n a n d t h e M U Z C o d e a m e n d m e nt s.

M ar k

M a r k D. W hitl o w I P e r ki n s C oi e ul p
1 1 2 0 N. W C o u c h St r e et
T e nt h Fl o o r
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9- 4 1 2 8
prr or u E 5 0 3 7 2 7 2 0 7 3
r A X: 5 0 3 3 4 6. 2 0 7 3
E . M A I L

S ef e ct e d a s 2 OI 4 " L a w Fi r m of t h e Y e a r "

i n Liti g ati o n - L a n d U s e & Z o ni n g b y

U. S. N e w s - E e st L o w y er s @ " B e st L o w Fir m s'
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F r o m:

S e nt:

T o:
C c:

S u bj e ct:
Aft a c h m e nt s:

W hitl o w, M a r k ( P e r ki n s C oi e )
T u e s d a y, A pril 2 6, 2 0 7 6 4: 5 4 P M
c a mil l e.t r u m m e r @ p o rtl a n d o r e g o n. g o v
J o s e p h A n g el; M e r rill, M eli n d a S; J o s h u a L. L ut e - D ut c h B r o s. C off e e
(l ut e @ d ut c h br o s. c o m); L e F e b er B o b; O xl e y G ar y; E v y a n J ar vi s
( e v y a n a n d ri e s @ o xl e y a n d a s s o ci at e si n c. c o m)
F W: Dr aft M e eti n g wit h M a y or N ot e s - Pl e a s e C o m m e nt
2 6} 4 2 0l 6l Fil e n a m el. p df; C ol or Fi g ur e VII- 2. p df; A ut o- A c c o m m o d ati o n _ 0 0 1. p df; p B A-

Pr o p o s e d _ M U Z _ 4 - 1 9 - L 6 _r e d u c e d. p df

D e ar C a mill e, t h a n k y o q v er y m u c h f or y o ur ti m e a n d a s si st a n c e y e st er d a y. W e f elt t h at o ur m e eti n g wit h M a y or H al e s
w a s a g o o d e x c h a n g e of i d e a s a n d c o m m e nt s. W e ar e pr e p ar e d t o w or k wit h y o u q ui c kl y t o m o v e f or w ar d, s o w e ar e
pr o vi di n g y o u wit h a d diti o n al i nf or m ati o n wit h t hi s m e s s a g e, a s w ell a s a st a n di n g off er t o c o m e i n a n d m e et wit h y o u i n
p e r s o n f o r a d diti o n al b a c k g r o u n d o r cl a rit y. T h e b ol d e d c a pti o n s p r o vi d e a n i s s u e o utli n e.

T h e f oll o wi n g ar e o ur n ot e s o n t h e m e eti n g, wit h r el at e d c o m m e nt s r e g ar di n g n e xt st e p s.

r Pr e- E xi sti n g St at u s f or E xi sti n g A ut o- A c c o m m o d ati n g U s e s & D e v el o p m e nt s. D o n't m a k e e xi sti n g a ut o-
a c c o m m o d ati n g c o m m er ci al d e v el o p m e nt s n o n c o nf or mi n g u n d er t h e n e w mi x e d u s e z o n e s, w hi c h d o n ot pr o vi d e
f or n e w a ut o- a c c o m m o d ati n g u s e s or d e v el o p m e nt s, e x c e pt i n a li mit e d w a y i n t h e C E z o n e. E v e n t h e n, 6 0 % of
t h e p ar c el s a n d 4 0 % of t h e C G l a n d w a s c o n v ert e d t o z o n e s ot h er t h a n C E, w hi c h i s a h u g e d o w n z o n e f or
c o m m er ci al l a n d. S e e att a c h e d Fi g ur e Vll- 1 a n d Fi g ur e Vll- 2 att a c h e d. T h er e i s n o m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g
z o n e or z o ni n g st a n d ar d s b ei n g off er e d b y t h e Cit y f or a ut o- a c c o m m o d ati n g u s e s a n d d e v el o p m e nt s. O ut of
f air n e s s, t h e Cit y n e e d s t o m a k e e xi sti n g a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt s pr e- e xi sti n g i n st e a d of
n o n c o nf or mi n g, w h er e t h e y will b e tr e at e d a s c o nf or mi n g u ntil t h e m ar k et c o n diti o n s ar e ri g ht f or t h e m t o
r e d e v el o p u n d er t h e n e w z o n e. Pr e- e xi sti n g u s e or d e v el o p m e nt w o ul d m e a n: A n y l a vtf ut i s e or a cti vit y, l o c at e d
i n a n ar e a t h at h a s b e e n l e gi sl ati v el y r e z o n e d f o a / e s s p er mi s si v e z o n e, t h at i s n ot |i st e d a s a p er mift e d pri n ci p al
or c o n diti o n al u s e i n f h e / e s s p er mi s si v e z o n e. ( B o n o w e d fr o m 1 9 8 5 Z o n e C o d e). T hi s tr e at m e nt i s c o n si st e nt
wit h t h e P oli c y 6. 1 7 pr o p o s e d b y t h e R T F/I C S C (t o a v oi d n o n c o nf or mit y).

. Li mit Ar e a s of Pr o hi biti o n of Dri v e- T hr o u g h F a ciliti e s. lt w a s r e c o g ni z e d t h at dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s
ar e i m p ort a nt a dj u n ct s t o gr o c er y s u p er m ar k et st or e d e v el o p m e nt, b ot h f or t h eir o w n dri v e-t hr o u g h s (f or p h ar m a c y
a n d gr o c er y pi c k- u p a n d f or f u el st ati o n s) a n d f or t h eir p a d u s er s t o h el p s pr e a d t h e c o st of d e v el o p m e nt. T h e y d o
n ot g e n er at e tr affi c a s a d e sti n ati o n, a s o p er at e off p a s s- b y tr affi c. T h e y o p er at e s af el y a n d d o n ot h a v e a hi st br y
of u n s af e o p er ati o n s i n t h e Cit y. T h er ef or e, dri v e-t hr o u g h s s h o ul d n ot b e pr o hi bit e d br o a dl y, b ut o nl y i n s p e ci al
ar e a s s u c h a s t h e ar e a s n o w pr o p o s e d f or C M S O z o n e s a n d t h e ar e a s m a p p e d t o r e c o g ni z e t h e Cit y' s L o w- Ri s e
" Tr oll e y C ar Er a " C o m m er ci al St or efr o nt ar e a s. S e e att a c h e d m e s s a g e fr o m B arr y M a n ni n g wit h B P S' s
P o w e r P oi nt p r e s e nt ati o n t o P B A c o nt ai ni n g m a p s of L o w - ri s e C o m m e r ci al St o r ef r o nt A r e a s.

. Cr e at e A ut o- A c c o m m o d ati n g Z o n e( s). A s t h e m e eti n g pr o gr e s s e d, t h e r e ali z ati o n t h at t h e Git y n o l o n g er h a s
a n a ut o- a c c o m m o d ati n g z o n e ( e v e n t h e C E i s a mi x e d u s e z o n e) pr o m pt e d t h e M a y or t o s u g g e st t h at w e cr e at e
o n e n o w, or dr aft a n e w p oli c y t h at w o ul d e v ol v e i nt o o n e, or m a k e t h e C E a n d M U 1 z o n e s m or e a ut o-
a c c o m m o d ati n g. lt w a s a gr e e d t h at t h e Cit y still n e e d s t o h a v e a n a ut o m o d e t h at i s a c c o m m o d at e d, e v e n if t h e
m o d e s plit s hift g o e s d o w n o n t h e e a st si d e p a st 3 9t h a n d o n t h e w e st si d e p a st t h e ri d g e, o v er t h e n e xt 2 0 y e ar s
t h e m o d e s plit i s li k el y t o b e 6 0 t o 7 0 % a ut o s at 2 0 3 5. S e e M etr o' s " A s n a p s h ot of h o w t h e P ortl a n d r e oi o n s et s
ar o u n d ". W e n e e d ar e a s f or a ut o a c c o m m o d ati n g u s e s, t h at d o n ot h a v e t h e F A R a n d b uil di n g;ri e nt ati o n
li mit ati o n s of t h e St or efr o nt z o n e s. S e e t h e d efi niti o n of " A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt "-i n t h e
C o d e ( att a c h e d). B y c o ntr a st, s e e t h e p ur p o s e st at e m e nt f or t h e n e w C E z o n e al s o att a c h e d, w h er e t h e C E z o n e
i s i nt e n d e d t o b e p e d e stri a n a n d tr a n sit fri e n dl y fir st, wit h a ut o- a c c o m m o d ati o n o nl y a s a n aft er-t h o u g ht. T h e
Cit y' s m ulti m o d al s y st e m will l a c k a d e q u at e a c c o m m o d ati o n f or t h e a ut o m o d e if t h e 2 0 3 5 Pl a n a n d t h e M U Z
Pr oj e ct ar e a p pr o v e d. S e e c o pi e s of pri or m e s s a g e t o B P S r e q u e st a ut o- a c c o m m o d ati n g z o ni n g r e g ar di n g
1 2 1 2 4 1 1 5 e m ail m e s s a g e t o B arr y M a n ni n g, 3 1 8 1 1 6 e m ail m e s s a g e t o T o m Ar m str o n g a n d 3 1 2 3 1' 1 6 e m ail m e s s a g e
t o B arr y M a n ni n g. M o st h o u s e h ol d s m a k e g pl u s tri p s a d a y b ut o nl y tr a v el 4. 4 mil e s fr o m t h eir h o m e. Tr a v el t o
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d o w nt o w n will c o nti n u e t o m a k e gr e at stri d e s i n m o d e s plit b ut ot h er tri p s will t a k e m or e ti m e a n d d e n sit y t o e v ol v e
b e c a u s e of l a c k of tr a n sit c h oi c e s a n d s er vi c e ti m e s a v ail a bl e. A ut o- a c c o m m o d ati n g u s e s n e e d e q uit a bl e z o ni n g
tr e at m e nt u n d er t h e M U Z Pr oj e ct.

. A ut o- A c c o m m o d ati n g R et ail P oli ci e s. W e di d n't g o o v er t h e s p e cifi c p oli ci e s t h at ar e b ei n g pr o p o s e di o p p o s e d
b y t h e R T F/I C S C G R C o m mitt e e, b ut w e li st t h e m b el o w, wit h c o m m e nt s. W e a s s u m e t h at t h e w or di n g ol't h e
n e w p oli c y aft er p oli c y 4. 2 3 w o ul d b e c h a n g e d t o r efl e ct o ur a gr e e m e nt. W e w o ul d a p pr e ci at e t h e M a y or, s
s u p p ort of o ur ot h er pr o p o s e d p oli ci e s a n d w o ul d w el c o m e y o ur i n si g ht o n t h e m, a s w ell a s t h e n e e d f br a n e w
a ut o- a c c o m m o d ati o n p oli c y a n d z o n e.

o N e w P oli c y aft er 4. 2 3 Dri v e-t hr o u g h F a ciliti e s. W e ar e si g n e d u p t o o p p o s e t hi s p oli c y. T hi s p oli c y
n "t.t " ";; 1 " "- 1;f Jllt * " u n' ", 

ar e n e e d e d i n t h e d ait y li v e s of p e o pt e wit h cri s a bititi e s, t h e er d ert y a n d
m ot h er s wit h c hil dr e n & s h o ul d b e a c c o m m o d at e d, n ot pr o hi bit e d, b y t h e Cit y' s c o m m er ci al
z o n e s a n d d e v el o p m e nt st a n d ar d s
dri v e-t hr o u g h f a cifiti e s ar c a n i nt e gr al c o m p o n e nt of gr o c er y s u p er m ar k et s, wit h t h eir o n- sit e f u el
st ati o n s, pi c k- u p p h ar m a c y d e p art m e nt wi n d o w s, a n d dri v e i sl e s f or pi c k- u p of gr o c eri e s or d er e d
o nli n e
m ulti m o d al mi x e d- u s e c o m m er ci al z o n e s & d e v el o p m e nt st a n d ar d s still n e e d t o a c c o m m o d at e
t h e a ut o m o d e f or gr o c er y st or e s, b a n k s, dr y cl e a n er s, r e st a ur a nt s, p h ar m a ci e s, c ar w a s h e s,
c off e e ki o s k s a n d f u el st ati o n s

o P oli c y 4. 7 9 Gr o c er y St or e s. W e pr o p o s e d t hi s p oli c y l a n g u a g e t o a d dr e s s t h e n e e d t o pr o vi d e e n o u g h
c o m m er ci al l a n d a d e q u at el y z o n e d t o all o w t h e c o nti n u e d d e v el o p m e nt a n d o p er ati o n of a "f ull s p e ctr u m "
of gr o c er y st or e s, i n cl u di n g t h o s e off eri n g aff or d a bl e gr o c eri e s. T hi s i s a c o m m er ci al g e n kifi c ati o n p oli c y
t o c o u nt er t h e n oti o n t h at pr o vi di n g u p p er- e n d gr o c er y st or e s i s a wi n f or t h e Cit y' s f o o d d e s ert
pr o bl e m. S e e att a c h e d P ortl a n d Ar e a F o o d D e s ert M a p. lt al s o r el at e s t o t h e c ar b o n f o ot pri nt
pr o bl e m. W e h a v e st artfi n g st ati sti c s s h o wi n g t h e l ar g e o/ o of P ortl a n d er s w h o dri v e o ut of di st a n c e t o
s h o p f or gr o c eri e s o n t h e fri n g e of t o w n, or o ut of t o w n. T h e Cit y n e e d s t o pr o vi d e tr a diti o n al z o ni n g t o
al s o all o w t h e l o w er- e n d gr o c er y st or e d e v el o p m e nt ( e. 9., Wi n C o & Gr o c er y O utl et, et c.), w hi c h c a n't
aff or d str u ct ur e d p ar ki n g a n d hi g h r e nt s. T h e n e w mi x e d u s e z o n e s m a k e t h e e xi sti n g pr o bl e m e v e n
w or s e, i n st e a d of fi xi n g it. W e ar e u si n g t hi s p oli c y t o al s o r e q u e st t h e Cit y t o a m e n d t h e E O A f or "t h e f ull
s p e ctr u m of r et ail " t h at w a s n't c o n si d er e d w h e n t h e E O A w a s a d o pt e d. I n t h at s a m e y e ar P D C r e c ei v e d a
st u d y fr o m L el a n d C o n s ulti n g t h at t h e Cit y h a s a n i n a d e q u at e l a n d i n v e nt or y f or a ut o- a c c o m m o d ati n g
l ar g e f or m at r et ail.

o P oli c y 6. 1 7 A v oi d N o n c o nf or mit y.. W e pr o p o s e d t hi s n e w p oli c y. Y o u c a n't i m m e di at el y t ell at t h e fir st
r e a di n g, b ut t h at i s t h e i nt e nt b e hi n d t hi s v a g u e l a n g u a g e fi n all y a p p r o v e d b y B P S. W e c att it t h e a nti -
n o n c o nf or mit y p oli c y. B a si c all y, it pr o vi d e s p oli c y a ut h orit y t o p h a s e-i n n e w mi x e d- u s e d e v el o p m e nt
r e g ul ati o n s o v er ti m e w h e n t h e l o n g-r a n g e m ar k et s hift s, t o a v oi d cr e ati n g u n n e c e s s ar y s h ort-t er m m ar k et
n o n c o nf or mit y n o w w hi c h st a g n at e s r e d e v el o p m e nt. F or e x a m pl e, w e ar e a s ki n g t h e Cit y t o a v oi d
a d o pti n g t h e C M S O u ntil t h er e i s 1 5 mi n ut e fr e q u e nt tr a n sit s er vi c e a n d a gr e at er tr a n sit ri d er s hi p t h a n
t h er e i s n o w o ut si d e t h e c e ntr al cit y. T h e B P S st aff h a n dli n g t h e C o d e a m e n d m e nt s w er e n ot i nt er e st e d
i n li st e ni n g t o o ur p h a si n g r e q u e st s u nl e s s t h e Pl a n c o nt ai n e d a r el at e d p oli c y t o a v oi d cr e ati n g
n o n c o nf or mit y b y p h a si n g i n r e g ul ati o n s o v er ti m e t o m at c h t h e m ar k et. H o w e v er, t h e n e w i d e a t o tr e at
e xi sti n g a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt s a s pr e e xi sti n g d e v el o p m e nt s t h at ar e c o nf or mi n g i n st e a d of
n o n c o nf or mi n g d e v el o p m e nt s w o ul d s e e m t o w or k a s a n alt er n ati v e s ol uti o n.

o N e w P oli c y aft er 6. 6 5. R et ail D e v el o p m e nt. W e pr o p o s e d t hi s p oli c y. lt i s r el at e d i n c o n c e pt t o t h e
Gr o c er y St or e P oli c y 4. 7 9. lt i s a n ot h er p oli c y b a si s t o a d y o c at e f or a m e n di n g t h e E O A t o pr o vi d e a
s uffi ci e nt l a n d i n v e nt or y f or t h e " wi d e st r a n g e of r et ail " t h at ar e ' aff or d a bl e " i n " u n d er s er v e d ar e a s of t h e
Cit y ". T h er e r e all y i s n't a n y l a n d a v ail a bl e t o d e v el o p gr o c er y st or e s e v e n t h o u g h t h e e xi sti n g E O A s a y s
t h at P ortl a n d h a s a n a d e q u at e l a n d i n v e nt or y f or r et ail d e v el o p m e nt, b ut it d o e s n ot di sti n g ui s h a ut o-
a c c o m m o d ati n g fr o m p e d e stri a n/tr a n sit fri e n dl y r et ail w hi c h h a v e diff er e nt l a n d n e e d s a n d d e v el o p m e nt
f or m at s. W e n e e d m or e r et ail l a n d f or tr a diti o n al gr o c er y st or e d e v el o p m e nt t o r e d u c e V M T s. W e h a v e
a s s e m bl e d a tr affi c a n al y si s o n t h at p oi nt. W e ar e t a k e n b y t h e M a y or' s s u g g e sti o n t h at w e s h o ul d cr e at e
a n e w a ut o- a c c o m m o d ati n g p oli c y a n d z o n e or m a k e t h e C E a n d C M 1 a n d C M 2 z o n e s m or e a ut o-
a c c o m m o d ati n g

W e a p pr e ci at e t h e o p p ort u nit y t o w or k wit h y o u t o fi n d t h e pr o p er b al a n c e b et w e e n pl a n ni n g a n d t h e r e alit y of t h e
m ar k et pl a c e.
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Pr o p o s e d R e vi si o n t o C E Z o n e P ur p o s e St at e m e nt

M a r k e d:

D. C o m m er ci al E m pl o y m e nt z o n e. T h e C o m m er ci al E m pl o y m e nt ( C E) z o n e i s a m e di u m-

s c al e z o n e i nt e n d e d f or sit e s al o n g c orri d or s i n ar e a s b et w e e n d e si g n at e d c e nt er s, e s p e ci all y

al o n g Ci vi c C orri d or s t h at ar e al s o M aj or Tr u c k Str e et s or Pri orit y Tr u c k Str e et s. T h e z o n e

all o w s a mi x of c o m m er ci al u s e s, a s w ell a s s o m e li g ht m a n uf a ct uri n g a n d di stri b uti o n u s e s t h at

h a v e f e w off- sit e i m p a ct s. T h e e m p h a si s of t hi s z o n e i s o n a ut o- a c c o m m o d ati n g c o m m er ci al a n d

e m pl o y m e nt u s e s, b ut r e si d e nti al u s e i s al s o all o w e d. B uil di n g s i n t hi s z o n e will g e n er all y b e u p

t o f o ur st ori e s t all. D e v el o p m e nt i s i nt e n d e d t o b e a ut o- a c c o m m o d ati n g. a s w ell a s p e d e stri a n-

o ri e nt e d, wi n e a n d c o m pl e m e ntt h e s c al e of s u r r o u n di n g a r e a S.

Cl e a n:

D. C o m m e r ci al E m pl o y m e nt z o n e. T h e C o m m e r ci al E m pl o y m e nt ( C E ) z o n e i s a m e di u m -

s c al e z o n e i nt e n d e d f or sit e s al o n g c orri d or s i n ar e a s b et w e e n d e si g n at e d c e nt er s, e s p e ci all y

al o n g Ci vi c C orri d or s t h at ar e al s o M aj or Tr u c k Str e et s or Pri orit y Tr u c k Str e et s. T h e z o n e

all o w s a mi x of c o m m er ci al u s e s, a s w ell a s s o m e li g ht m a n uf a ct uri n g a n d di stri b uti o n u s e s t h at

h a v e f e w off- sit e i m p a ct s. T h e e m p h a si s of t hi s z o n e i s o n a ut o- a c c o m m o d ati n g c o m m er ci al a n d

e m pl o y m e nt u s e s, b ut r e si d e nti al u s e i s al s o all o w e d. B uil di n g s i n t hi s z o n e will g e n er all y b e u p

t o f o ur st ori e s t all. D e v el o p m e nt i s i nt e n d e d t o b e a ut o- a c c o m m o d ati n g, a s w ell a s p e d e stri a n-

ori e nt e d, a n d c o m pl e m e nt t h e s c al e of s urr o u n di n g ar e a s.
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M A CI( E N ZI E.
D E S I G N  D R I V E N   I C L I T N T  F O C U S E D

O ct o b e r L 3, 2 0 L 6

M a y o r C h a rli e H al e s

P o rtl a n d Cit y C o u n cil

1 2 2 1 S W 4t h A v e n u e, R o o m 1 3 0

P o rtl a n d, O R 9 7 2 L 4

R e: 2 0 3 5 C o m p r e h e n si v e Pl a n - Mi x e d U s e Z o n e s

N e e d f or A ut o- A c c o m m o d ati n g U s e s

P r oj e ct N u m b e r 2 1 6 0 0 3 4. 0 1

D e a r M a y o r H al e s a n d C o u n cil M e m b e r s:

I a m p r o vi di n g t hi s l ett e r i n s u p p o rt of t h e R et ail T a s k F o r c e ( R T F ) a n d t h e I nt e r n ati o n al C o u n cil of S h o p pi n g C e nt e r s

(I C S C ) r e q u e st t o p r o vi d e a n a ut o a c c o m m o d ati n g z o n e a n d d e v el o p m e nt st a n d a r d s i n t h e Mi x e d U s e Z o n e s ( M U Z )

c u r r e ntl y b ei n g c o n si d e r e d. I h a v e s p e nt t h e l a st 2 5 y e a r s p r e p a ri n g t r affi c i m p a ct a n al y s e s f o r p r oj e ct s t h r o u g h o ut t h e

m et r o a r e a i n cl u di n g r e si d e nti al, i n d u st ri al, a n d r et ail d e v el o p m e nt s. I h a v e al s o s e e n t h e i n c r e a s e i n bi c y cl e u s e a n d

p e d e st ri a n a cti vit y t h r o u g h i n v e st m e nt s i n f a ciliti e s a n d d e v el o p m e nt. I al s o r e c o g ni z e t h at t h e a ut o m o bil e i s still t h e

p ri m a r y m o d e of t r a n s p o rt ati o n b y f a r, a n d will c o nti n u e t o b e f o r t h e f o r e s e e a bl e f ut u r e.

M a n y of m y cli e nt s p r o vi d e n e c e s s a r y g o o d s a n d s e r vi c e s t o t h ei r c u st o m e r s w h o r el y o n a ut o m o bil e s f o r t h ei r t ri p s. A s I

t e stifi e d b ef o r e t h e Cit y C o u n cil a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mitt e e e a rli e r t hi s y e a r, t h e l a c k of a v ail a bl e

d e v el o p m e nt o p p o rt u niti e s i n t h e c e nt r al a r e a s of P o rtl a n d d ri v e l a r g e r r et ail e r s t o t h e f ri n g e s. I u s e d t h e e x a m pl e of

C o st c o, a n d t h e d e ni al of t h ei r p r o p o s alt o l o c at e a st o r e i n n o rt h w e st P o rtl a n d y e a r s a g o. T h ei r c u r r e nt c u st o m e r s m u st

d ri v e t o B e a v e rt o n, Ti g a r d, Cl a c k a m a s, o r f a r N E P o rtl a n d f o r s h o p pi n g, w hi c h i n c r e a s e s v e hi cl e mil e s t r a v el e d,

c o n g e sti o n, a n d p oll uti o n. F o r m o st c u st o m e r s, alt e r n at e m o d e s a r e n ot r e a s o n a bl e f o r t h e s e t ri p s w h e r e a l a r g e

n u m b e r of g o o d s a r e p u r c h a s e d.

Di s c o u nt g r o c e r s n e e d l a r g e r b uil di n g s, a n d t h e r ef o r e l a r g e r sit e s wit h c o n v e ni e nt p a r ki n g a r e a s a p p r o p ri at e f o r t h ei r

si z e. T h e l a r g e r st o r e s p r o vi d e e c o n o mi e s of s c al e a n d all o w f o r a wi d e r r a n g e of p r o d u ct s. F o r e x a m pl e, F r e d M e y e r

p r o vi d e s a wi d e r a n g e of p r o d u ct s a n d s e r vi c e s i n st o r e s t h at t y pi c all y a r e 9 0, 0 0 0 sf o r l a r g e r, a n d t h e v a st m aj o rit y of

c u st o m e r s a r ri v e b y a ut o m o bil e. W h e r e d e n siti e s a n d l a n d v al u e s a r e hi g h e r, w e oft e n s e e r et ail e r s wit h l e s s p a r ki n g a n d

a s m all e r r a n g e of p r o d u ct s a n d s e r vi c e s.

A s t h e Cit y of P o rtl a n d c o nti n u e s t o g r o w, a n d d e n siti e s i n c r e a s e, m a n y of t h e s e r et ail a r e a s will al s o i n c r e a s e d e n sit y

a n d a d a pt t o c h a n g e s i n t r a v el m o d e s o v e r ti m e. T h e c u r r e nt M U Z p r o p o s al w o ul d b e m a n d ati n g t h e s e c h a n g e s m u c h

e a rli e r, a n d c a u s e m a n y o w n e r s t o si m pl y n ot i m p r o v e o r r e d e v el o p t h ei r r et ail sit e s.

I w o ul d al s o n ot e t h at d e m a n d f o r d ri v e -t h r o u g h r e st a u r a nt s r e m ai n s hi g h, e v e n a s t h e Cit y h a s r e st ri ct e d t h e a d diti o n of

n e w o n e s. I n m y e x p e ri e n c e, a r e d u cti o n i n t h e n u m b e r of d ri v e -t h r o u g h f a ciliti e s will o nl y i n c r e a s e d e m a n d, t r affi c, a n d

q u e ui n g at a n d a r o u n d t h e f e w r e m ai ni n g f a ciliti e s.
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M a y o r C h a rli e H al e s

Mi x e d U s e Z o n e s

P r oj e ct N u m b e r 2 1 6 0 0 3 4. 0 1

O ct o b e r 1 3, 2 0 1 5

P a g e 2

I n s u m m a r y, w e r e q u e st C o u n cil r e c o n si d e r all o wi n g a ut o a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt i n a r e a s w h e r e t h e r e i s b ot h a

n e e d a n d d e m a n d f r o m r e si d e nt s. O v e r ti m e, t h e d e m a n d will c h a n g e, b ut li miti n g t h e a bilit y t o p r o vi d e t h e s e s e r vi c e s i n

t h e s h o rt t e r m will o nl y i n c r e a s e V M T a n d li mit c h oi c e s f o r r e si d e nt s.

Si n c e r el y,

/* al L
B r e nt A h r e n d, P E

T r affi c E n gi n e e r I S e ni o r A s s o ci at e

H:\ p r oj e ct s\ 2 1 6 0 0 3 & 0\ 6 _ Fi n aI\ L T R - M a y o r H al e s a n d Cit y C o u n cil - A ut o - A c c o m m o d ati n g U s e s - 1 6 1 0 1 3. d o c x



Z o ni n g C o d e D efi niti o n of A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt

A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt. D e v el o p m e nt w hi c h i s d e si g n e d wit h a n

e m p h a si s o n c u st o m er s w h o u s e a ut o s t o tr a v el t o t h e sit e, r at h er t h a n t h o s e w hi c h

h a v e a n e m p h a si s o n p e d e stri a n c u st o m er s. T hi s t y p e of d e v el o p m e nt u s u all y h a s

m or e t h a n t h e mi ni m u m r e q uir e d n u m b er of p ar ki n g s p a c e s. T h e m ai n e ntr a n c e i s

ori e nt e d t o t h e p ar ki n g ar e a. I n m a n y c a s e s, t h e b uil di n g will h a v e p ar ki n g

b et w e e n t h e str e et a n d t h e b uil di n g. Ot h er t y pi c al c h ar a ct eri sti c s ar e bl a n k w all s

al o n g m u c h of t h e f a c a d e, m or e t h a n o n e dri v e w a y, a n d a l o w p er c e nt a g e of t h e

sit e c o v er e d b y b uil di n g s.
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R e c o m m e n d ati o n s p e r R T F/I C S C p a rti ci p a nt s B o b L e F e b e r of C o m m e r ci al R e alt y A d vi s o r s, J o e A n g el of

P a cifi c St a r, M c D o n al d' s, Al b e rt s o n s/ S af e w a y, D ut c h B r o s C off e e, a n d F r e d M e y e r St o r e s. T h e

r e c o m m e n d ati o n s a r e b a s e d o n a r e vi e w of t h e e xi sti n g b uilt e n vi r o n m e nt, T S P t r affi c cl a s sifi c ati o n s, a n d

t h e l o c ati o n al c rit e ri a of t h e C E Z o n e. T h e s e st at e t h at t h e C E z o n e i s "...i nt e n d e d f o r sit e s al o n g c o r ri d o r s

wit h a N ei g h b o r h o o d C oll e ct o r o r hi g h e r t r affi c cl a s sifi c ati o n, e s p e ci all y al o n g ci vi c c o r ri d o r s t h at a r e

al s o M aj o r T r u c k St r e et s o r P ri o rit y T r u c k St r e et s... " a n d i s a p p r o p ri at e o n "... a sit e t h at i s c u r r e ntl y

d e v el o p e d i n a n a ut o - o ri e nt e d m a n n e r a n d u r b a n s c al e d e v el o p m e nt i s n ot e c o n o mi c all y f e a si bl e. "

1 ) N Ri c h m o n d a n d l v a n h o e: T h e S af e w a y p r o p e rt y at t h e S E C s h o ul d b e C E.
2l N L o m b a r d, b et w e e n T vl e r a n d P ol k: T h e G r o c e r y O utl et a n d D oll a r T r e e s h o ul d b e C E

z o ni n g.

T h e H a v d e n M e a d o w s S h o p pi n e C e nt e r: T hi s a r e a i s c u r r e ntl y p r o p o s e d t o b e E G 2, b ut w a s

r e d e v el o p e d wit h a n u m b e r of l a r g e r et ail st o r e s ( L o w e' s, Di c k' s, W al m a rt ) a n d s e r v e s N o rt h

P o rtl a n d & V a n c o u v e r r e si d e nt s a s w ell a s t r a v el e r s al o n g t h e l - 5 c o r ri d o r. C E i s m o st

a p p r o p ri at e f o r t h e c u r r e nt u s e, a n d t h e a r e a i s a nti ci p at e d t o r e m ai n s e r vi n g t hi s p u r p o s e.

N L o m b a r d a n d I nt e r st at e: T h e F r e d M e y e r at t h e S E C, a n d t h e N E C a n d S W C c o r n e r s s h o ul d

all b e C E. T h e S W C h a s a v e r y s u c c e s sf ul g a s st ati o n.

N E Ai n s w o rt h a n d M L K Bl v d: At t h e S E C of Ai n s w o rt h y o u h a v e a S af e w a y t h at s h o ul d b e C E,

a W al g r e e n at t h e N E C t h at h a s a d ri v e -t h r u. T h e N W C & S W C c o r n e r al s o h a v e d ri v e -

t h r o u g h s.

N E Killi n e s w o rt h & 3 3 r d A v e: At t h e S E C i s a v e r y s u c c e s sf ul N e w S e a s o n s. T h e s e s h o ul d b e

r e z o n e d t o C E s o t h e y c a n b e r e b uilt if n e c e s s a r y.

N E Killi n e s w o rt h & 4 2 n d A v e: T h e N E C a n d t h e S E C s h o ul d b e z o n e d C E. T h e r e i s a f o r m e r

g r o c e r y st o r e o n t h e N E C c u r r e ntl y o w n e d b y P C C t h at c o ul d r e d e v el o p o n e d a y.

N E C ull v a n d 5 7t h: T h e Al b e rt s o n s s h o ul d b e C E.

N E F r e e m o nt a n d S a n d v: T h e S af e w a y at t h e S W C s h o ul d b e C E.

N E S c h u vl e r a n d 3 3 r d: At t h e N W C i s a Q F C. T hi s s h o ul d b e r e z o n e d t o C E s o t h e y c a n b e

r e b uilt if n e c e s s a r y.

L 1 ) S E H a wt h o r n e a n d 3 9t h A v e: F r e d M e y e r i s at t h e N W C. T hi s sit e u nli k el y t o b e t o r n d o w n

gi v e n it s s u c c e s s, b ut c o ul d b e r e b uilt.

1 - 2 ) B u r n si d e a n d 5 5t h A v e: T h e S E C w h e r e Q F C i s s h o ul d b e C E.

1 3 ) N E Gli s a n a n d 6 7t h A v e: T h e F r e d M e y e r at t h e N W C s h o ul d b e C E.

1 4 ) S E St a r k a n d 8 2 n d A v e: T h e M c D o n al d s at t h e N W C & g a s st ati o n at t h e S W C s h o ul d b e C E.

1 5 ) B u r n si d e a n d 8 2 n d A v e: T h e S W C h a s a n ol d S af e w a y t h at w a s r e -t e n a nt e d b y a n A si a n

m a r k et c all e d H o n g P h at. T h e C E z o ni n g s h o ul d c o nti n u e t o A s h.

L 6 ) N E H al s e v a n d 1 0 2 n d A v e: T h e M c D o n al d' s at t h e N E C s h o ul d b e C E,

1 7 ) N E Gli s a n t o S E St a r k a n d 1 2 2 n d A v e: At t h e S W C o r n e r of 1 2 2 n d a n d Gli s a n, w h e r e S af e w a y

i s l o c at e d a n d t h e f o r m e r T a r g et h a s b e e n r e -t e n a nt e d, s h o ul d b e C E. G oi n g S o ut h, o n t h e

E a st si d e of 1 2 2 n d t h e r e a r e a n u m b e r of c a r d e al e r s hi p s t h at a r e m o r e li k el y t o r e d e v el o p

wit h C E z o ni n g, At t h e c o r n e r s of St a r k a n d 1 2 2 n d t h e r e a r e ol d s h o p pi n g c e nt e r s i n cl u di n g a

g a s st ati o n, b a n k a n d B u r g e r vill e ri g ht o n t h e c o r n e r s. P a rt of t hi s i s C E, b ut all 4 c o r n e r s

s h o ul d  all  b e  C E .

1 8 ) S E St a r k a n d 1 4 8t h A v e: T h e r e a r e ol d s h o p pi n g c e nt e r s t h at c a n b e r e d e v el o p e d at t hi s

c o r n e r. W hil e t h e l a n d w a s n ot C G b ef o r e, it w o ul d b e e a si e r t o r e d e v el o p a s C E

1 9 ) S E St a r k a n d L 6 2 n d A v e: T h e ol d s h o p pi n g c e nt e r at t h e S W c o r n e r of St a r k wit h P e r r y' s

D oll a r St o r e a n d n ei g h b o ri n g a ut o m oti v e u s e s s h o ul d b e C E.

J l
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s )

6 )

7 )

8 )

s )
1 0 )



2 0 ) S E P o w ell Bl v d a n d 3 9t h A v e: At t h e c o r n e r of P o w ell y o u h a v e S af e w a y at t h e S E C a n d t h e

N E C i s r e d e v el o pi n g t o a c c o m m o d at e N at u r al G r o c e r s. B ot h c o r n e r s s h o ul d b e C E.

2 1 ) S E S c hill e r St a n d 3 9t h A v e: A v e r y s u c c e s sf ul T r a d e r J o e s i s at t h e N W C wit h S c hill e r, t hi s

a r e a s h o ul d b e C E.

2 2 ) S E W o o d st o c k Bl v d. b et w e e n 4 3 r d a n d 4 6t h: T h e Bi - M a rt a n d S af e w a y s h o ul d b e C E z o n e d.

It a p p e a r s t h at t h e f r o nt a g e of t h e s e l ot s m a y b e C M S O t o o.

2 3 ) S E F o st e r R d a n d 6 7t h A v e: T h e ol d s h o p pi n g c e nt e r at t h e S E C of 6 7t h a n d F o st e r t h at u s e d

t o h a v e a g r o c e r y st o r e s h o ul d b e C E d o w n t o 7 0t h.

2 4 ) S E P o w ell Bl v d a n d 8 2 n d A v e: T h e 4 c o r n e r s of 8 2 n d a n d P o w ell s h o ul d all b e z o n e d C E.

T h e r e a r e a n u m b e r of d ri v e -t h r o u g h s a n d t h e l a r g e s h o p pi n g c e nt e r o n t h e N W c o r n e r

r e c e ntl y h a d a v a c a nt g r o c e r y st o r e t h at w a s j u st r e -t e n a nt e d wit h Wi n C o.

2 5 ) S E F o st e r R D a n d 8 2 n d A v e: T h e 4 c o r n e r s s h o ul d al s o b e z o n e d C E a n d t h e C M S O o v e rl a y

r e m o v e d. T h e r e i s a F r e d M e y e r at t h e N W C, Bi g 5 at t h e N E C (f o r m e r S af e w a y ) a n d s e v e r al

d ri v e -t h r o u g h s a n d g a s st ati o n s i n t h e a r e a.

2 6 ) S E Di vi si o n a n d L 2 2 n d A v e: W h e r e t h e r e a r e a n u m b e r of ol d e r s h o p pi n g c e nt e r s, all of t hi s

s h o ul d b e C E. T h e l a r g e st c e nt e r at t h e S W C o r n e r i s a w ell - m ai nt ai n e d l a r g e r c e nt e r wit h a

Rit e Ai d a n d a cl o s e d Al b e rt s o n s t h at w a s r e c e ntl y r e -t e n a nt e d wit h a G r o c e r y O utl et. T h e

c e nt e r al s o h a s a B u r g e r Ki n g. T h e N E C h a s a g a s st ati o n. T h e s e a r e a p p r o p ri at e f o r t hi s n o d e

i n t hi s a r e a a n d f a r m o r e li k el y t o b e i m p r o v e d a n d r e -t e n a nt e d wit h C E z o ni n g.

2 7 ) S E Di vi si o n a n d 1 3 6t h A v e: T h e r e a r e D ut c h B r o s a n d D ai r y Q u e e n d ri v e -t h r o u g h s o n t h e S E C

a n d a D ri v e i n Di n e r o n t h e S W C of t h e i nt e r s e cti o n t h at s h o ul d b e z o n e d C E.

2 8 ) S W C a pit al H w v a n d B a r b u r Bl v d: T h e r e i s a B a r b u r F o o d s, W al g r e e n s, a n a ut o s e r vi c e

c e nt e r, g a s st ati o n, M c D o n al d s a n d ot h e r a ut o o ri e nt e d u s e s. T hi s a r e a s h o ul d b e C E a n d t h e

C M S O o v e rl a y r e m o v e d.

2 9 ) S W B a r b u r Bl v d a n d M ult n o m a h Bl v d: T h e S af e w a y s h o ul d b e C E.

3 0 ) S W B a r b u r Bl v d a n d B e rt h a Bl v d: T h e F r e d M e y e r s h o ul d b e C E.

C M S O R e m o v al R e c o m m e n d ati o n s
A ) N Ri c h m o n d a n d l v a n h o e: T h e C M S O wit hi n t h e p r o p o s e d C E n e xt t o t h e S af e w a y at N

Ri c h m o n d a n d l v a n h o e s h o ul d b e r e m o v e d.

N E Killi n e s w o rt h & 4 2 n d A v e: T h e N E C a n d t h e S E C s h o ul d b e z o n e d C E. T h e r e i s a f o r m e r
g r o c e r y st o r e o n t h e N E C c u r r e ntl y o w n e d b y P C C t h at c o ul d r e d e v el o p o n e d a y. T h e C M S O
wit hi n t hi s C E s h o ul d b e r e m o v e d.

N E C ull v a n d 5 7t h: T h e C M S O s h o ul d b e r e m o v e d a r o u n d t h e Al b e rt s o n s o n t hi s c o r n e r.
N E F r e e m o nt a n d S a n d v: T h e C M S O s h o ul d b e r e m o v e d at t h e S af e w a y l o c at e d o n t h e S W C.
S E H a wt h o r n e a n d 3 9t h A v e: T h e C M S O s h o ul d b e r e m o v e d o v e r t h e F r e d M e y e r at t h e
N W C.

F ) S E P o w ell Bl v d a n d 3 9t h A v e: At t h e c o r n e r of P o w ell y o u h a v e S af e w a y at t h e S E C a n d t h e

N E C i s r e d e v el o pi n g t o a c c o m m o d at e N at u r al G r o c e r s. T h e C M S O s h o ul d b e r e m o v e d o v e r

b ot h of t h e s e c o r n e r s.

G ) S E W o o d st o c k Bl v d b et w e e n 4 3 r d a n d 4 6t h: T h e f r o nt a g e of t h e Bi - M a rt a n d S af e w a y i n

a r e a b ot h h a v e a C M S O o v e rl a v t h at s h o ul d b e r e m o v e d.

H ) S E F o st e r R d a n d 8 2 n d A v e: T h e C M S O o v e rl a y s h o ul d b e r e m o v e d f o r all f o u r c o r n e r s of t hi s
i nt e r s e cti o n. T h e r e i s a F r e d M e y e r at t h e N W C, Bi g 5 at t h e N E C (f o r m e r S af e w a y ) a n d
s e v e r al d ri v e -t h r o u g h s a n d g a s st ati o n s i n t h e a r e a.

B )

c )
D )

E )



r) N E Gli s a n a n d l - 2 2 n d A v e: At t h e S W C o r n e r of t 2 2 n d a n d Gli s a n, w h e r e S af e w a y i s l o c at e d

a n d t h e f o r m e r T a r g et h a s b e e n r e -t e n a nt e d, t hi s a r e s h o ul d h a v e t h e C M S O o v e rl a y
r e m o v e d.

S E St a r k St a n d t 2 2 n d A v e: T h e C M S O s h o ul d b e r e m o v e d at t h e c o r n e r s of St a r k a n d

7 2 2 n d, w h e r e t h e r e a r e ol d s h o p pi n g c e nt e r s i n cl u di n g a g a s st ati o n, b a n k a n d B u r g e r vill e

ri g ht o n t h e c o r n e r s.

S E Di vi si o n St a n d t 2 2 n d A v e: W h e r e t h e r e a r e a n u m b e r of ol d e r s h o p pi n g c e nt e r s, all of
t hi s s h o ul d h a v e t h e C M S O o v e rl a y r e m o v e d. T h e l a r g e st c e nt e r at t h e S W C o r n e r i s a w ell -
m ai nt ai n e d l a r g e r c e nt e r wit h a Rit e Ai d a n d a cl o s e d Al b e rt s o n s t h at w a s r e c e ntl y r e -
t e n a nt e d wit h a G r o c e r y O utl et. T h e c e nt e r al s o h a s a B u r g e r Ki n g. T h e N E C h a s a g a s

st ati o n. T h e s e a r e a p p r o p ri at e f o r t hi s n o d e i n t hi s a r e a a n d f a r m o r e li k el y t o b e i m p r o v e d

a n d r e -t e n a nt e d wit h C E z o ni n g.

S E St a r k St a n d 1 4 8t h A v e: T h e C M S O o v e rl a y s h o ul d b e r e m o v e d o v e r t hi s i nt e r s e cti o n.

T h e r e a r e ol d s h o p pi n g c e nt e r s t h at c a n b e r e d e v el o p e d at t hi s c o r n e r.

S E St a r k St a n d 1 6 2 n d A v e: T h e p r o p o s e d C M S O d r o p p e d f o r t h e ol d s h o p pi n g c e nt e r at t h e
S W c o r n e r of St a r k wit h P e r r y' s D oll a r St o r e a n d n ei g h b o ri n g a ut o m oti v e u s e s.

S E Di vi si o n St a n d 1 6 2 n d A v e: T h e i nt e r s e cti o n i s p r o p o s e d t o b e C E a r o u n d t h e R o s s,

Rit e Ai d, R e g al p r o p e rti e s a n d ot h e r c o r n e r s, b ut t h e r e i s a p r o p o s e d C M S O o v e rl a y. T h e
o v e rl a y s h o ul d b e r e m o v e d.

S W C a pit al H w v a n d B a r b u r Bl v d: T h e r e i s a B a r b u r F o o d s, W al g r e e n s, a n a ut o s e r vi c e
c e nt e r, g a s st ati o n, M c D o n al d s a n d ot h e r a ut o o ri e nt e d u s e s. T hi s a r e a s h o ul d h a v e t h e
C M S O o v e rl a y r e m o v e d.

J )

K)

M )

N )



F e b r u a r v 2 9. 2 0 1 6

B arl y M a mi n g
S crii or Pl a mr er
P ortl a n d B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y

1 9 0 0 S W F o u r rl h A v e u u c 1 1. 7 1 0 0

P o rtl a n d, O R 9 7 2 0 1

It e: Mi x e d U s e Z o n e s P r oj c ct

R e q u e st l br C E Z o ni n g l br Al b ert s o n s/ S af er v a y St or e s

D e ar Mr. M a n ni n g:

I a m t h e R e al E st at e M a n a g er f or Al b ert s o n s/ S af er v a y a n d wi s h t o c o m m e nt o n t h e pr o p o s e d

z o nirr y f or t h e Al b elt s o n s a n d S af e w a y st or e s i n t h e ar e a s of P ortl a n d s u bj c ct t o t h e pr o p o s e d

mi x e d u s e z o n e s. O ur st or e s al e all " a ut o- a c c o m m o d ati n g ", a s d efi n e d i n t h e P ortl a n d Z o ni n g

C o cl c ( c o p y att a c h e d). N o n c of t h e pl o p o s e d r ni x c d u s c z o n e s pr o vi d e d e v el o p m e nt st a n d al d s

w hi c h al' e a s a ut o- a c c o mr n o d ati n g a s t h e d e v el o p m e nt st alt d ar d s (f or a c c e s s, p ar ki n g a n d m ai n

e ntr a n c e l o c ati o n s) c o nt ai n e d i n t h e d efi niti o n, b ut t h e C E z o n e c o m e s t h e cl o s e st. Al s o, w e

n oti c e t h at t h e C E z o n e i s t h e o nl y n e w z o n e t h at d o e s n't pr o hi bit dri v e-tl u o u g h f a ciliti e s, w hi c h

ar e p alt of o ur gr o c er y s u p er m ar k et o p er ati o n s. T h er ef br e, w e r e q u e st t h at o ur st ot' e sit e s b e

z o n e d C E, wit h o ut t h e C M S O o v erl a y, b e c a u s e w e n e e d a ut o- a c c o m m o d ati n g cl e v el o p m e nt

st a n d ar d s t o c o nti n u e t o o p er at c, m o d er ni z e a n d gr o w o ur gr o c er y s u p er m ar k et b u si n e s s i n

P ortl a n cl. A li st of o ur e xi sti n g Al b erl s o n s a n d S af er v a y st or e s i m p a ct e d b y t h e Mi x e d U s e Z o n e s

Pr oj e ct i s att a c h e d.

W e ar e al s o c o n c er n e d a b o ut t h e hi g h d e gr e e of n o n c o nf or mit y w hi c h will b e cr e at e d f or o ul

e xi sti n g P orll a n d st ol e s if t h e y ar e z o n e d a n yt hi n g b ut C E. N o n c o nf or mit y l o w er s m ar k et v al u e,

m a k e s it m or e dilfi c ult t o o bt ai n fi n a n ci n g a n d t o s ell a u cl, fi n all y, t n a k e s it ditfi c ult if n ot

ir n p o s si bl e t o m ai nt ai n a n d u p gr a cl e i n t h e i nt erir n. Z o ni n g t h e Al b ert s o n s a n d S af e w a y st or e s t o

C E, wit h n o C M S O o v e rl a y, will b e n e c e s s a r y t o a v oi d e x c e s s n o n c o nf o r mit y.

W e ar e al s o c o n c er n e d t h at t h e pr o p o s e d C E z o n e i s n ot trttl y " a ut o- a c c o m m o d ati n g ".

A c c or di n gl y, w e w o ul d a s k t h at c o n si d er ati o n b e gi v e n t o s oft e ni n g t h e m ai n c ntr a n c e a n d

gl a zi n gr e q uir e m e nt s of t h e C E z o n e' s d e v el o p m e nt st a n d ar d s t o b e c o n si st e nt wit h t h e C o d e' s

d efi niti o n of " a ut o- a c c o m m o d ati n g ".

Fi 1 all y, w e ar e c o n c er n e d wit h t h e Cit y' s pr o p o s al t o gl e atl y t e d u c c, if n ot eff e cti v el y elit ni n at e,

clri v e{ hr o u g h f a ciliti e s i n t h e Cit y. Pl e a s e r e m e m b er t h at gr o c er y s u p er m ar k et s c o n si st of a

v ari et y of clri v e-t hr o u g h f a ciliti e s, i n cl u di n g t h o s e f or f u el, p h a n n a c y a n d gr o c er y pi c k u p. I n

a d diti o n, gr o c er y s u p e n n ar k et s fl e q u e ntl y h a v e p a d u s ct' s r vit h dri v e-t hl o u g h f a ciliti e s t br

r c st a ur a nt s, b a n k s a n d c off e e s h o p s. El d crl y citi z c n s a n d p e o pl e r vit h di s a biliti e s r el y o n dri v e-

,i 1 criri,..:-,. U; V M m
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-i * d s 6 g s i s a $ s e s;

t hr' o u g h f a ciliti e s t o a s si st t h er n i n o bt ai ni n g t h eir d ail y g o o d s a n d s ct' vi c c s. W e r e q u e st t h at f u el

st ati o n s i n c o nj u n cti o n wit h gr o c er y s u p err n al k et s b e e x e m pt e d fr or n a n y pl o hi biti o n o 1' dri v e-

tl u o u g h f a oiliti e s ilt a n y of t h c z ort e s, e s p e ci all y t h c C E z o n e.

T h a n k y o u l br t h e o p p orl u nit y t o pr e s e nt writt e n c o mt n e nt s. W e w o ul d a p pr e ci at e a n

o p p ortr utit y t o f urt h er di s c u s s o ur r e c ol n m e n d ati o n s wit h y o u pli or t o t h e i s s u a n c e of y o ur n e xt

st aff l e p ort.

Y o u r s t r ul v.

c c:  R T F/I C S C G R C or n mitt e e

wt
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P Vr L() N S@

St o r e C urr e nt T o ni n g Pr o p o s e d Z o ni n g

B a n n e r St r e et A d d r e s s S q. Ft.
Z o ni n
g

Z o ni n g
C o m p

Pl a n

O v e rl a y

Z o n e

S af e w a v  3 5 2 7 S E L 2 2 n d A v e 4 8, 5 6 4 C G  C E M U. C N o

Al b e rt s o n s

5 4 1 5 S W B e a v. -

Hill s d al e H w y 3 7, 5 4 7 C G  C E M U - C N o

S af e w a y

5 9 2 0 N E M a rti n

L ut h e r Ki n g Bl v d 3 9, 0 6 4 C G c M 2 M U- C N o

Al b e rt s o n s 5 8 5 0 N E P r e s c ott St 4 8, 7 5 4 C G c M 2 M U- N C M S O

S af e w a y

1, 1 9 1 9 N o rt h J a nt z e n

A v e 5 4, 9 7 5 C G  C E M U- D N o

S af e w a y 5 9 0 1 N E S a n d y Bl v d 5 L, 6 0 2 C G c M 2 M U- C C M S O

S af e w a y 2 2 1 N E 1 2 2 n d A v e 5 2, 5 6 8 C X c M 3 M U- C c M s o

S af e w a v 4 5 1 5 S E W o o d st o cl < 5 4, 6 8 9 c N 2 C M 2 M U - N C M S O

S af e w a v 3 9 3 0 S E P o w ell Bl v d 4 7, 2 4 8 C G c M 2 M U - C C M S O

S af e w a y 8 3 3 6  N .  l v a n h o e  S t 5 6, 5 3 6 C N 2 c M 2 M U - U C N o

S af e w a y

2 8 0 0 S E H a wt h o r n e

Bl v d 5 5, 7 8 7 C S c M 2 M U - U C D e si g n

S af e w a v 8 1 4 5 S W B a r b u r Bl v d 6 2, 9 2 5 C G c M 2 M U - C N o
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M c D o n al d' s U S A, L L C

1 2 1 3 1 - 1 1 3t h A v e n u e N E. # 1 0 3

Ki r kl a n d, W A 9 8 0 3 4

M a y 9, 2 0 1 6

P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u s| ai n a bilit y C o m mi s si o n

1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e, S uit e 7 1 0 0

P ortl a n d. O R 9 7 2 0 1

R e: P ortl a n d Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct

D e ar C h air S c h ult z a n d M e m b er s of t h e C o m mi s si o n:

I a m t h e P a cifi c N ort h w e st R e gi o n al Pr o p ert y M a n a g er f or M c D o n al d' s C or p or ati o n ( " M c D o n al d' s ").

M c D o n al d' s o w n s or h ol d s gr o u n d l e a s e s o n s e v er al pr o p erti e s i n t h e Cit y of P ortl a n d t h at ar e pr o p o s e d t o b e

r e z o n e d u n d er t h e Cit y' s Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct. T hi s l ett er i s r e s p e ctf ull y s u b mitt e d t o r e q u e st t h at t h e s e sit e s

ar e z o n e d C o m m er ci al E m pl o y m e nt ( * C E") a n d n ot s u bj e ct e d t o t h e C e nt er s M ai n Str e et O v erl a y (" C M S O") z o n e

d uril g t hi s r e z o ni n g pr o c e s s. W e al s o r e c o m m e n d t h at t h e C E z o n e b c r c vi s e d t o b ett er a c k n o wl e d g e e xi sti n g

a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt.

O ur pri m ar y c o n c er n wit h t h e Cit y' s pr o p o s e d r e- z o ni n g s o n o ur sit e s i s t h at t h e y will e x pr e s sl y or eff e cti v el y

pr o hi bit dri v e-t hr o u g h u s e s. M c D o n al d' s b u si n e s s m o d el h a s d e p c n d c d o n dri v e-t hr o u g h a n d dri v e- u p b u si n e s s

si n c e it s e arli e st d a y s, a n d f e w of it s l o c ati o n s c a n b e c o n si d er e d s ol el y sit- d o w n r e st a ur a nt s. O n a v er a g e > a

M c D o n al d' s r e st a ur a nt a c hi e v e s 7 2 o/ o of it s gr o s s s al e s t hr o u g h it s dri v e-tlrr o u g h wi n d o w. T hi s o b vi otr sl y m e a n s

t h at pr e s er vi n g e xi sti n g dri v e-t hr o u g h s i s a p ar a m o u nt c o n c er n f or u s. It i s si mil arl y i m p ort a nt t h at w e h a v e t h e

a bilii y t o e x p a n d, r e m o d el o a n d r e c o n str u ct o ur e xi sti n g r e st a ur a nt s. T hi s a bilit y b e c o m e s m u c h m or e diffi c ult

w h e n o ur r e st a ur a nt s h a v e si g nifi c a nt ar e a s of n o n- c o nf or mit y wit h P ortl a n d Cit y C o d e.

T h e Cit y pr o p o s e s t o r e z o n e f o ur of o ur l o c ati otl s a s mi x e d- u s e z o n e s a n d a p pl y t h e C e nt er s M ai n Str e et O v erl a y

( " C M S O "). T h e s e ar e s u m m ari z e d i n t h e t a bl e b el o w:

E x hi bi

t

N u m b e

r

R e st a ur a nt

L o c ati o n

E xi sti n g

B a s e

Z o n e

E xi sti n g

O v erl a y

Z o n e

E xi sti n g

Pl a n

Di stri ct

Pr o p o s e

d B a s e

Z o n e

Pr o p o s e

d

O v erl a y

Tr O n e

Pl a n

Di stri ct

C h a n g e

s

I

1 2 1 0 9 N E Gli s a n St. C S ( d) N/ A C M 2

C M S O,

( d ) Ni A

2.

5 6 1 3 S E 8 2 n d A v e. E X ( d) N/ A C M 3

C M S O,

( d) N/ A

3 . 1 0 0 5 0 S W B a r b u r

Bl v d. C G N/ A N/ A C M 2
C M S O,

( d) N/ A

4 . 8 1 4 9 S E St a r k St. C G - C S Ni A N/ A C} d 2 C M S O N/ A

O n c e t hi s n c w z o ni n g i s i n eff e ct, t h e v er y ti n c h pi n of t h e s e st or e s' s u c c e s s-t h eir dri v e-t hr o u g h wi n d o w s- will

b e u nl a wf ul. T' hi s will pr e s e nt v er y r e al pr o bl e m s w h e n M c D o n al d' s o p er at or s s e e k t o r e m o d el t h eil r e st a ur a nt s.

F or e x a m pl e, d e p e n di n g o n t h e r e m o d el pl a n, t h e Cit y m a y r e q uir e t h e dri v e-t hr o u g h t o b e r e m o v e d.
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Of t h e pr o p o s e d z o n e s, o nl y C E wit h o ut t h e C M S O will all o w dri v e-t hr o u g h s. A p pl yi n g t hi s z o n e at t h e s e

l o c ati o n s i s a p pr o pri at e b e c a u s e t h e y ar e o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y a n d alr e a d y c o mr nitt e d t o a ut o-

a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt, c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g st at e m e nt i n t h e Pr o p o s e d Dr aft of t h e mi x e d- u s e

z o u e s: "[ T h e C E z o n c] i s g c n cr all y n ot a p pr o pri at e i n d e si g n at e d c e nt er s, e x c e pt o n a sit e t h at i s c urr e ntl y

r a n a ut o- ori e nt e d m a n n er a n d ur b a n s c al e d e v el o p m e nt i s n ot e c o n o mi c all y f e a si bl e. " I n o ur

ar e a s s u c h a s t h e s e ar e sl o w t o r e d e v el o p a n d w e d o n ot a nti ci p at e t h e m d oi n g s o i n t h e f or e s e e a bl e

" I n o u r

t ut ur e.

Alt h o u g h w e u n d er st a n d t h e Cit y' s g o al of r n a ki n g e xi sti n g n ei g h b or h o o d s m or e w al k a bl e, t h e pr o hi biti o n o n

dri v e-t hr o u g h s will n ot d o t h at; o nl y c h a n g e d m ar k et c o n diti o n s a n d i n cr e a s e d r e si d e nti al d e n sit y will

s u b st a nti all y c h a n g e t h e c h ar a ct er of o ut er- P ortl a n d n ei g h b or h o o d s. Dri v e-t hr o u g h s ar e n ot i n c o n si st e nt wit h

w al k a bilit y. M o st M c D o n al d' s dri v e-t hr o u g h tri p s ar e " p a s s- b y " tri p s, m e a ni n g t h at M c D o n al d' s r e st a ur a nt s h a v e

a r el ati v el y l o w tr afti c i m p a ct. T o t h e e xt e nt t h at c ur b c ut s a n d v e hi cl e q u e ui n g ar e a c o n c er n, s u c h i s s u c s c a n b e

a d dr e s s e d t hr o u g h sit e d e si g n of n e w a n d r e m o d el e d st or e s.

M c D o n al d' s i s c o m mitt e d t o o p er ati n g a n d i m pr o vi n g t h e s e r e st a ur a nt s. T h e pr o p o s e d z o ni n g, a n d i n p arti c ul ar

t h e C M S O, will m a k e t hi s s u b st a nti all y m or e diffi c ult. M or e o v er, t h e p oli c y of pr o hi biti n g dri v e-t hr o u g h s will

r n a k e lif e h ar d er f or t h o s e w h o r el y o n t h e c o n v e ni e n c e of dri v e-t hr o u g h s, s u c h a s t h e el d erl y, di s a bl e d, a n d t h o s e

wit h a n u m b er of s m all c hil dr e n, f or w h o m sit- d o u. n r e st a ur a nt di ni n g i s diffr c ult or i n c o n v e ni e nt.

Fi n all y, e v e n if o ur st or e s ar e z o n e d C E, w e ar e c o n c er n e d t h at t h e e xi sti n g C E z o n e i s n ot tr ul y a ut o-

a c c o m m o d ati n g, a s c urr e ntl y d efi n e d i n P ortl a n d Z o ni n g C o d e:

" A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt. D c v el o p m e nt w hi c h i s d e si g n e d wit h a n e m p h a si s o n

c u st o m er s w h o u s e a ut o s t o tr a v el t o t h e sit e, r at h er t h a n t h o s e w hi c h h a v e a n e m p h a si s o n

p e d e stri a n c u st o m er s. T hi s t y p e of d e v el o p m e nt u s u all y h a s m or e t h a n t h e mi ni m u m r e q uir e d

n u m b er of p ar ki n g s p a c e s. T h e m ai n e ntr a n c e i s ori e nt e d t o t h e p ar ki n g ar e a. I n m a n y c a s e s, t h e

b uil di n g will h a v e p ar ki n g b et w e e n t h e s h e et a n d t h e b uil di n g. Ot h er tl pi c al c h ar a ct eri sti c s ar e

bl a n k w all s al o n g m u c h of t h e f a c a d e, m or e t h a n o n e dri v e w a y, a n d a l o w p er c e nt a g e of t h e sit e

c o v e r e d b y b uil di n g s. "

Pl c a s e c o n si d er a r e d u cti o n of t h e p e d e stri a n a n d tr a n sit ori e nt e d d e v el o p m e nt st a n d ar d s i n t h e n e w C E z o n e, t o

m a k e it m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g t o b ett er i m pl e m e nt t h e e xi sti n g " a ut o- a c c o m m o d ati n g " d efi niti o n. F or

e x a m pl e, t h e Cit y s h o ul d c o n si d er all o wi n g v e hi cl e cir c ul ati o n ar e a s i n fr o nt s et b a c k s a n d all o wi n g d e n s e

l a n cl s c a pi n g i 1 li e u oft h e 5 0-f o ot s et b a c k pr o p o s e d t o b e r e q uir e d b et w e e n dri v e-t hr o u g h u s c s a n d a di a c e nt

r e si d e nti al z o n e s.

W e si n c er el y a p pr e ci at e t h e C o m mi s si o n' s c o n si d er ati o n of o ur r e q u e st.

B e st r e g ar d s,

Ar b'r. d & f uI h ^ b q/-
0

Gl e n d a H oll e n b e c k
E n cl o s ur e s

St e p h a ni e Hi p p

H arl a n L e v y
M ar k W hitl o w

c c: M s.
M-r'
M r.

7 4 4 7 4 - 0 0 2 7 I 1 3 0 9 1 3 5 4 5. I
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5 6 1 3 S E 8 2 n d A v e.

C o. gl e e art h ;i::: 1 o o
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P C R KI N S C O| e 1 I 2 0 N W C o u c h Str e et
1 Ot h Ft o or
P ortt a n d, 0 R 9 7 2 0 9 4 1 2 8

O +l 5 0 3 7 2 7 2 0 0 0
O + 1 5 0 3 7 2 7 2 ? 2 2

P er ki n s C oi e c o m

M a r k D. W hitl o w

M W hitl o w @ p e r ki n s c oi e c o m

o + 1. 5 0 3. 7 2 7. 2 0 7 3

F + 1. 5 0 3. 3 4 6 2 0 7 3

M a y 1 7, 2 0 1 6

K at h eri n e S c h ult z, C h air

P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n

1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e, S uit e 7 1 0 0

P ortl a n d, O R 9 7 2 0l

R e: P o w ell- Gli s a n A s s o ci at e s' R e q u e st f or C E Z o ni n g at Gli s a n Str e et St ati o n

D e ar C h air S c h ult z a n d M e m b er s of t h e C o m mi s si o n:

T hi s offi c e r e pr e s e nt s P o w ell- Gli s a n A s s o ci at e s (" P o w ell"), o w n er of s e v er al pr o p erti e s l o c at e d

wit hi n Gli s a n Str e et St ati o n at t h e s o ut h w e st c or n er of N E l 2 2 n d A v e. a n d N E Gli s a n Str e et.

T h e s e ar e s p e cifi c all y i d e ntifi e d a s t a x l ot s l 0l, 1 0 2, 1 0 5, a n d 1 0 6 of M ult n o m a h C o u nt y

A s s e s s or' s M a p I N 2 E 3 4 D A. E x hi bit 1. T hi s l ett er i s s u b mitt e d t o r e s p e ctf ull y r e q u e st t h at

t h e s e i n di vi d u al pr o p erti e s, a s w ell a s t h e ot h er l ot s wit hi n Gli s a n Str e et St ati o n, b e z o n e d

C o m m er ci al E m pl o y m e nt ( C E) a n d wit h o ut t h e C e nt er s M ai n Str e et O v erl a y Z o n e ( C M S O) a s

p art of t h e Cit y' s Mi x e d- U s e Z o ni n g pr oj e ct.

T h e s e pr o p erti e s i n cl u d e c o m m er ci al s p a c e s a b utti n g t h e e xi sti n g S af e w a y st or e, t w o e xi sti n g

o ut- p ar c ef c o m m er ci al b uil di n g s wit h v ari o u s t e n a nt s, a n d a K F C r e st a ur a nt. T h e s e ar e z o n e d

C X a n d C S. E x hi bit 2. T h e s e b u si n e s s e s d e p e n d o n c o n v e ni e nt a ut o a c c e s s t o o p er at e a n d i n

t h e c a s e of t h e K F C r e st a ur a nt, a n o p er ati o n al dri v e-t hr o u g h wi n d o w.

T h e pr o p o s e d C o m m er ci al- Mi x e d U s e 2 a n d 3 ( C M 2 a n d C M 3) z o ni n g of t h e s e pr o p erti e s, a s

w ell a s i p pli c ati o n of t h e C M S O, will s u b st a nti all y r e d u c e P o w ell' s t e n a nt s' a bilit y t o o p er at e

t h eir b u si n e s s e s a n d will r e d u c e t h e f ut ur e d e v el o p m e nt p ot e nti al of P o w ell' s pr o p erti e s b y

r e d u ci n g t h e a m o u nt of a v ail a bl e fl o or ar e a r ati o ( " F A R "). I n p arti c ul ar, t hi s n e w z o ni n g will

h a v e t h e f oll o wi n g s u b st a nti al a d v er s e eff e ct s o n P o w ell' s pr o p erti e s:

. T h e m a xi m u m F A R of C S- z o n e d pr o p ert y will b e r e d u c e d fr o m 3: 1 t o 2. 5:l w h e n it i s

r e z o n e d C M 2. P C C 3 3. 1 3 0, T a bl e 1 3 0 - 2'

. T h e m a xi m u m F A R of C X- z o n e d pr o p ert y will b e r e d u c e d fr o m 4: 1 t o 3: 1 w h e n

r e z o n e d C M 3. P C C 3 3. 1 3 0, T a bl e 1 3 0 - 2'

. D ri v e -t h r o u g h u s e s will b e p r o hi bit e d. P C C 3 3' 1 3 0' 2 6 0'

. T h e C M S O w o ul d r e q uir e t h e f oll o wi n g a d diti o n al d e v el o p m e nt r e stri cti o n s:

o A mi ni m u m . 2 5: 1 F A R i s r e q uir e d.

l r 9 4 5 2 - 0 0 0 1/l 3 1 0 5 5 0 7 5. I
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P P S C
M a y 1 7, 2 0 1 6
P a g e 2

o N o m or e t h a n 5 0 % o of a tr a n sit str e et fr o nt a g e (i n cl u di n g b ot h Gli s a n a n d N E

l 2 2 n d) m a y c o n si st of v e hi cl e ar e a s.

o A mi ni m u m 6 0 0/ o of afir st-fl o or f a g a d e m u st b e wi n d o w s. P C C 3 3. 4 1 5. 3 4 0.

o At l e a st o n e tr a n sit str e et e ntr a n c e i s r e q uir e d p er 1 0 0 f e et of b uil di n g w all. P C C

3 3 . 4 1 5 . 3 5 0 .

T h e s e pr o p erti e s d o n ot m e et m a n y of t h e pr o p o s e d r e g ul ati o n s; t h er ef or e, a p pli c ati o n of t h e

C M 2 a n d 
- C M 3 

, o n e s a n d C M S O will c a u s e si g nifi c a nt n o n c o nf or mit y. A z ortt n g a n al y si s t h at

i d e ntifi e s ar e a s of p ot e nti al n o n c o nf or mit y i s att a c h e d a s E x hi bit 3. N o n c o nf or mi n g st at u s

l o w er s m ar k et v al u e, m a k e s it m or e diffi c ult t o o bt ai n fi n a n ci n g a n d s ell, a n d m a k e s it diffi c ult if

n ot i m p o s si bl e t o m ai nt ai n a n d u p gr a d e t h e st or e. Z o n n gt hi s sit e t o C E, wit h n o C M S O

o v erl a y, will b e n e c e s s ar y t o a v oi d e x c e s si v e n o n c o nf or mit y. Al s o, m ar k et v al u e of t h e s e

pr o p erti e s will b e f urt h er r e d u c e d b y Cit y' s d o w n- z o ni n g ttr o u g h r e d u c e d F A R li mit s.

Gli s a n Str e et St ati o n i s " a ut o- a c c o m m o d ati n g" a s d efi n e d i n t h e P ortl a n d Z o ni n g C o d e. N o n e of

t h e pr o p o s e d mi x e d- u s e z o n e s pr o vi d e d e v el o p m e nt st a n d ar d s w hi c h ar e a s a ut o- a c c o m m o d ati n g

a s t h e d e v el o p m e nt st a n d ar d s c o nt ai n e d i n t h e d efi niti o n, b ut t h e C E z o n e c o m e s cl o s e st. It i s

al s o t h e o nl y n e w z o n e t h at d o e s n ot pr o hi bit dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s.

P o w ell n e e d s a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt st a n d ar d s t o all o w it s t e n a nt s t o o p er at e a n d

gr o w t h eir b u si n e s s e s i n P ortl a n d. A p pl yi n g t h e C E z o n e t o t hi s sit e i s a p pr o pri at e b e c a u s e it i s

o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y a n d alr e a d y c o m mitt e d t o a ut o- a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt. T h e C E

z o n e d e s cri pti o n i n t h e Pr o p o s e d Dr aft pr o vi d e s t h at s u c h sit e s ar e a p pr o pri at el y z o n e d C E:
,,[ T h e C E z o n e] i s g e n er all y n ot a p pr o pri at e i n d e si g n at e d c e nt er s, e x c e pt o n a sit e t h at i s

l - . .  l - - - - , - f , . - - ^ ^ - ^ r  i -   - ^ L   ^ ^ ^ ,

gi 5 1 1 e." I n o ur e x p eri e n c e, ar e a s s u c h a s t h e o n e ar o u n d Gli s a n Str e et St ati o n ar e sl o w t o

r e d e v el o p a n d w e d o n ot a nti ci p at e it d oi n g s o i n t h e f or e s e e a bl e f ut ur e.

W e si n c er el y a p pr e ci at e t h e C o m mi s si o n' s c o n si d er ati o n of t hi s r e q u e st.

V er y tr ul y y o ur s,

f u M W
C c: Mr. P et er P o w ell ( vi a e m ail) ( w/ e n cl')

I 1 9 4 5 2 - 0 0 0 1/l 3 1 0 5 5 0 7 5. l
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I ntr o d u cti o n

F O U R C A S E S T U DI E S
T h e i oll o wl n g d o c u m e nt pr e s e nt s t o ur e xi sti n g or r e c e ntl y p o mitt e d ct ail sit g s D @t di n g rtf or dr bl e a n d/ or v al u s- b a s e d gr o-
er y i n n ort h e a st r n d s o ut h e a 3t P ortll n d. T h e tit 6 w crr l nrl y z a d f s t hrlr o m Dt al n e wit h t h € pr o p o s d z o ni n g l a n g u a g[ of
t h e Ml x e d U s c Z o e s pr ci e ct.

A p pli @ bl e c o d e sfttlffi wlt h c hl n g e s pr o p o s e d ar € r d dr 6 € d. C o d e s ct o n s wlt h w hl c h e h  dt e r c ul d n ot 6 m pl y ! s
b ullt or r e c e ntl y p er mittl d !r c s h o w n I n r c d.

Mi x e d U s e Z o n e s Pr oi e ct C a s e St u di e s 
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1: S af e w a y: 2 2 1 N E 1 2 2 n d ( Gli s a n Str e et St ati o n)

E xi sti n g r ct ail d c v el a p h e nt

C u r r e nt Z o n ei C X ( C e nt r al C o m m e r ci al )
P r o p o s e d Z o n c: C M J m ( C o m m e r c r al Mi x e d U s c - 3 ), C e nt e r s M a r n St r e et C v e rt a y z o n e ( C M S O )
Si t e  A r e a : 7 6 8 , 6 2 9  S F  ( s c v c o  t a x  l o t s  i n  d e v cl o p m e ^ t )
g uil di n g  A r e a :  3 3 0 . 9 4 9  S F  ( all  c uil di n g s )

S U M M A R Y

T h e e xi st r n g d e v el o p m e nt d o e s n ot m e et s e v e r dl of t h e p r o p g s e d sf a n d a r d s f o r t h e n e w b a s e z o n e o r C M S O. F r c m r h e p r o -
p o s e d b a s e z o n e st e n d a r d s. m a xi m u m s et b a c k s of 2 0 a r e all o w e d a n d s et b a c k s m u st b e t m p r o v e d f o r o e d e stl a n u s e _ A d di.
t r o n all y, t r a n s rt st r e ct m ai n e nt r a n c e s a r e r e q ui r e d t o r all b u rl dj n g s, at n o m o r e t h a n 2 O O. a p a rt ( n c n e a r e c u r r e ntl y p r o vi d e d )
T o m e et C M S O st a n d d r d s, d e v el o p m e nt at l h r s sit c w o ul d h a v e t o h a v c 7 0 % of b u rl dt n g f a c a d e s t o b e w rt hi n 2 0' of st r e et s.
wit h n o m o r e t h a n 4 O % of t h e sit e s f r o nt d g c s f o r v e h r cl e a r e a s. At l e a st 6 0 % of f a c a d c s m u st b e wi n d o w s A d diti o n all y a
m r ni h u m F A R of 0 - 5 i s r e q u r r e d ( c u r. e ntl y t h e r e i s 0. 4 3 a c r o s s t h e b uil di n g s a n d l ot s ).

Al s o p e r t h e c M S O. v e hi cl e a c c e s s w o ul d b e p r o h r b rt e d f r o m t r a n s rt st r e et s ( b ot h l 2 2 n d a n d GI s a n ), m e a n r n g t h e sit e w o ul d
b e r e q ui r e d i o b e a c c e s s e s f r o m N E D d vi s St, a n a p p r o xi m at el y 3 0 - 4 S w r d e l o c al st r e et s o ut h of t h e S af e w a y b u rl d r n g w h r c h
c u r r e ntl y o nl y D r o vi d e s a c c e s s t o t h e p ri v al s p 6 r L; n n f o r t h e a p a rt m e nt d e v el o o m e nt o n t h e sit e.

A N A L Y SI S

P r o p o s e d b a s e z o n e Cl.l 3:

. 3 3, 1 3 0 2 O 5 M a xi m u m F A R c h a n gi n g f r o m 4l t o 3:l o r 5 1 w rt h b o n u s e s

'  3 3  1 3 O  2 1 O  M a xi m u m  h ci g h t  d e c r e a si n g  f r o m  7 5' t o  6 5  b c f o r c  b o n u s e s

- t  . ,   , t _ . , i   , :  .  : .  I

P r o p o s. d C e nt € r s H ai n St r e et O v eil a y:

' 3 3 4 1 5 l o o o ut c k - v e h r cl e s e r v r ci n g (t u el st ati o n s ) w o ul d b e p r o hi bit e d ( N ot e: t h e s e a r e c u r r e ntl y p e r mitt e d b y w a y of a
S O e c rl c  c x c e p ti o n  I n  t h e  e x r s tl n g  E a s t  C o ril d o r  pl a n  D r s t n c t ) _

.  3 3  4 1 5  2 0 0  A c L r v e  g r o u n d  fl o o r  u s e s  a r e  r e q ui r e d  wi t h ( n  I O O' oi  a  t . a o sl t  s t r e e t  ( Gli s n  a n d  t 2 2 n d )  a n d  m u s t  c o n s r s t  o t
5 0 % oi t h e g r o u n d fl o o r a r e a M et wit h r et a rl u s e s

'  3 3  4 1 5  3 0 o  D ri v e - t h r o u g h  wi h d o w s  a r e  p r o hi bi t e d  T h e r e  i s  a n  A & V K F C  o n  c o r n e r  o f  1 2 2 n d  a n d  G Ii s a n

3 3 l 3 0 2 6 0 9' o ul d ail o w  d n v et h r o u g h  f a c ht E s t o b e r e b utt il d e h o L

6 h e d  u n d e.  I h e f oll o wt n g ct. c u m st a n c e s:
- T h e n e w d n v e -t h r c u g h m u st b e p att ot a d e v et o p rt e nt  wit h a n

F A R  o t  a t  l € a s t  Ll
' O nl y  o n e dtt v e -t h. o u g h w o ul d b e p el mitt e d.
. T h e r e pl a c e m e nt d.' v a -l h r o u g h h u st  b p b uilt o a  t h e  s a m e  t ot
- A r c pl a c e h e ht  d n v e t ht o u g h t s n ot p et hi s si bl e i  t h e ot ei n at  h a s

b e e n dt s u s P d  f o r 2 y e a 6 o r h a r c

a n d  9 8   l o n g  w r [ h r n  m a x r m u m  s e t b a c k

S m all e r  b uil di n g s  a t  n o r t h e a s t  c o r n e r  a r e  a p D r o xi m a t el y  B 2

' 3 3 l 3 0 2 2 2 C - F o c a d e a rii c ul at r o n: A p pl r e s t o b uil di n g s 4 5 + hi g h - at l e a st 2 5 % of e a c h f a c a d e wit h a n 2 0' of st r e et r u st b c
d r vl d e d i nt o f a c a d e pl a n e s t h at a r e off - s et b y at l e a st 2 ( A s s u m e d d o e s n ot a p ol y t o s u bj e ct s rt e b uil cti n g, l k el y l e s s t h a n
4 5  hi g h  )

l

3 3 l 3 O 2 6 0 D ri v e - T h r o u g h F a cilit r e st P r o hi bjt e d i n C Ml, Cf 4 2 a n d C M 3 z o n e s T h e r e i s a n A & V K F C o ^ c o r n e r of t 2 2 n d
a n d  Gl r s a ^

Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct C a s e St u di e s 
F\ 4,



I D ur c H B n o s
G u n n ar ur e e o T o S nl sr v

M a y 1 6, 2 0 1 6

P ortl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n
Cit y of P ortl a n d
1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e, S uit e 7 1 0 0
P o rtl a n d, O R 9 7 2 0 1

R e: P o rtl a n d Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct

D e ar C h air S c h ult z a n d C o m mi s si o n M e m b er s:

I a m t h e G e n er al C o u n s el f or D B Fr a n c hi si n g U S A, L L C ( " D ut c h Br o s. C off e e') a n d wi s h t o
c o m m e nt o n t h e pr o p o s e d z o ni n g f or t h e D ut c h Br o s. C off e e o utl et s l o c at e d wit hi n t h e Cit y of
P ortl a n d. D ut c h Br o s. C off e e s u b mit s t hi s l ett er r e q u e sti n g t h at t h e pr o p o s e d z o ni n g f or all of
D ut c h Br o s.' s e xi sti n g st or e s s u bj e ct t o t h e mi x e d u s e z o n e s pr oj e ct b e C E.

W e ar e fir st c o n c e m e d t h at t h e pr o p o s e d mi x e d u s e z o n e s gr e atl y r e d u c e o ur a bilit y t o m ai nt ai n,
m o d e mi z e a n d d e v el o p n e w dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s. A s y o u c o ul d r e a s o n a bl y e x p e ct, o ur
b u si n e s s m o d el i s al m o st e x cl u si v el y t h e o p er ati o n of t h e dri v e-t hr o u g h c off e e ki o s k s. Wit h o ut
dri v e-t hr o u g h fri e n dl y z o ni n g, o ur c o m p a n y c o ul d n ot d e v el o p a n d gr o w. T h e o nl y pr o p o s e d
mi x e d u s e z o n e i n t h e pr o p o s e d 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n w hi c h d o e s n ot e x pr e s sl y pr o hi bit
dri v e-tl u o u g h f a ciliti e s i s t h e n e w C E z o n e. F or t h at r e a s o n al o n e, w e h er e b y r e q u e st t h at all
e xi sti n g D ut c h Br o s. st or e s b e z o n e d C E. T h e s e l o c ati o n s i n cl u d e t h e D ut c h Br o s. C off e e o utl et s
l o c at e d at 5 7 1 0 F o st e r R d., P o rtl a n d, O R a n d 1 3 6 4 0 S E Di vi si o n St., P o rtl a n d, O R 9 7 2 3 6. T h e s e
w er e d e v el o p e d a s dri v e-t hr o u g h s i n a ut o- ori e nt e d ar e a s a n d w o ul d n ot b e s u st ai n a bl e a s p art of
a n e x p e n si v e mi x e d- u s e pr oj e ct.

E v e n if t h e s e D ut c h Br o s. o utl et s ar e z o n e d C E, w e ar e c o n c er n e d t h at t h e e xi sti n g C E z o n e i s
n ot tr ul y a ut o- a c c o m m o d ati n g, a s c urr e ntl y d efi n e d i n P ortl a n d Z o ni n g C o d e:

" A ut o- A c c o m m o d ati n g D e v el o p m e nt. D e v el o p m e nt w hi c h i s d e si g n e d wit h a n
e m p h a si s o n c u st o m er s w h o u s e a ut o s t o tr a v el t o t h e sit e, r at h er t h a n t h o s e w hi c h
h a v e a n e m p h a si s o n p e d e stri a n c u st o m er s. T hi s t y p e of d e v el o p m e nt u s u all y h a s
m or e t h a n t h e mi ni m u m r e q uir e d n u m b er of p ar ki n g s p a c e s. T h e m ai n e ntr a n c e i s
ori e nt e d t o t h e p ar ki n g ar e a. I n m a n y c a s e s, t h e b uil di n g will h a v e p ar ki n g
b et w e e n t h e str e et a n d t h e b uil di n g. Ot h er t y pi c al c h ar a ct eri sti c s ar e bl a n k w all s
al o n g m u c h of t h e f a c a d e, m or e t h a n o n e dri v e w a y, a n d a l o w p er c e nt a g e of t h e
sit e c o v e r e d b y b uil di n g s. "

Pl e a s e c o n si d er a r e d u cti o n of t h e p e d e s hi a n a n d tr a n sit- ori e nt e d d e v el o p m e nt st a n d ar d s i n t h e
n e w C E z o n e, t o m a k e it m or e a ut o- a c c o m m o d ati n g t o b ett er i m pl e m e nt t h e e xi sti n g " a ut o-
a c c o m m o d ati n g " d efi niti o n.

9 I 0 0 4 - 0 0 0 5/t 3 0 9 0 0 8 4 3. t

D B F r o n c hi si n g U S A, L L C . P O. B o x I 9 2 9 . G r o nt s P o s s, O R 9 7 5 2 8' P h o n e: 5 4 1 - 9 5 5 - 4 7 0 0



I n a d diti o n, I a m c o n c er n e d t h at e xi sti n g dri v e-t hr o u g h f a ciliti e s will b e c o m e n o n c o nf or mi n g a n d
t h u s u n a bl e t o b e u p d at e d or r e m o d el e d i n a c c or d a n c e wit h o bli g ati o n s i n l o n g-t er m l e a s e s a n d
fr a n c hi s e a gr e e m e nt s. T h er ef or e, I al s o r e q u e st t h at all e xi sti n g dri v e-t hr o u g h s a s of t h e eff e cti v e
d at e of t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n t h at ar e pl a c e d i nt o z o ni n g t h at pr o hi bit s f urt h er dri v e-
t hr o u g h d e v el o p m e nt n e v ert h el e s s b e d e e m e d a c o nf or mi n g u s e. I n a d diti o n t o t h e a d dr e s s e s
a b o v e, a d diti o n al dri v e-t hr o u g h D ut c h Br o s. o utl et s t h at ar e at ri s k of b e c o mi n g n o n c o nf or mi n g
ar e l o c at e d at: 4 3 0 N E Ll o y d Bl v d., P ortl a n d, O R; 5 1 4 S E B el m o nt St., P ortl a n d, O R 9 7 2 1 4;
5 4 8 2 S W B e a v ert o n Hill s d al e H w y, P ortl a n d, O R ( d u e t o n e w r e si d e nti al s et- b a c k r e q uir e m e nt),
T h e s e l o c ati o n s will n e e d t o b e a bl e t o r e m o d el a n d u p d at e t o c o m pl y wit h e v ol vi n g s y st e m
st a n d ar d s ai m e d at i m pr o vi n g t h e l o o k a n d f u n cti o n of t h e l o c ati o n. I n t h e a b s e n c e of a p oli c y
e st a bli s hi n g e xi sti n g dri v e-t hr o u g h s a s c o nf or mi n g u s e s, o p er at or s of D ut c h Br o s. o utl et s will b e
st u c k b et ur e e n t h eir l e g al o bli g ati o n s wit h t h eir l a n dl or d a n d fr a n c hi s or, a n d t h e Cit y' s stri n g e nt
n o n c o nf or mi n g d e v el o p m e nt st a n d ar d s.

( q ut c h Br o s. C off e e f 3 0 0 N ort h V all e y Dr.l Gr a nt s P a s s, O R 9 7 5 2 6
' \ . . .  p : ( 5 4 1 ) 9 5 5 - 4 7 0 0 1 c : ( 5 4 1 ) 3 7 3 - 3 2 5 4 1 f : ( 5 4 1 ) 4 7 t - 0 3 3 0

'il ut e @ d ut c h br o s. c o m

i

R T F/I C S C G R C o m mitt e e
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9 1 0 0 4 - 0 0 0 5/t 3 0 9 0 0 8 4 3. I



C o r p o r at e R e al E st at c
3 8 0 0 S E 2 1 " A v c.

P ortl a n d, O 1 1 9 7 2 0 2

I' a X

( 5 0 3 ) 7 e 7 - 3 1 1 7
( 5 0 3) 7 9 7- 3 5 3 e

P o r.tl a n d B u r e a u of Pl a n ni n g a n d Stt st ai r r a bilit y C o m mi s si otl
1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e # 7 1 0 0

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 1

R e: P o rtl a n d Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct

D e ar C o m mi s si o n M e m b er s:

I a m t h e Di vi si o n R e al E st at e M a n a g er f bl Fl e cl M e y er St ot e s, I n c' I wit e t hi s l ett er i n

r e s' o n s e t o t h e Cit y';;; p "r " A 
" o nl n g 

t o, itr " I' ortl a n d Fr e d M e y el gl o c er y st ot e s a n d f u el

st aii o n s s h o w n o n t h e t a bl e b el o w'

z o n e d C E, a s t h e m o st si mil ar a ut o-

h e ot h er e xi sti n g st or e s i n t h e C S, C X a n d E X

ur n st or e o n N W 2 0t h Pl a c e w hi c h w a s

i n t h e c h arl b el o w t o C E'

( D oil q' orr e st

c Diti si o n W a I E st o t e t ul a u g e r

{ o n f o rr e s t @ 8 1 o g e r' c o m

M a y 5, 2 0 1 6

A d d r c s s

D xi sti n g

B a s e

Z o n e

P r o p o s e d

B a s e

Z o n e

I 3 8 0 5 S E l { a r vl h o r n c lll v d' C S C M 2

2. 6 6 1 5  N E  Gli s a n  S t' C M 2

J . 7 5 5 5 S W B a r b u r Bl v d' C G C M 2

4 . 1 0 0 N W 2 0tlt Pl C X C X

5 . 3 0 3 0 N E W ei dl e r St. C C C E

6. 6 8 5 0 N. L o m b a r d St. L U C F,

1 ? 4 0 4 N. I nt c r st at e A v e ' C X C M 3

8. 1 4 7 0 0 S E Di vi si o n St. c c C F,

9. 5 2 5 3 S E 8 2 n d A v e. E X c M 3



W h at b o n y o w li st t o d al Y orlll fl n d it at

Fr e d M e y er
C o r P o r at e R e al E st at e

"::llff 
' J"t;;;,

T h e li st s h o w s t h at n ot all of o ur st or e s ar e b ei n g c o m p ar a bl y z o n e d "t o t h e m o st si mil ar

n e w z o n e,', or t o z o n e s t h at r e c o g ni z e n o n c o nf or mi n g sit u ati o n s f or o ur e xiti n g gt o c er y

s.r p "r m a. k "t s t h at i n c or p or at e dri v e-tlrr o u g h f a ciliti e s i n t h eir st or e o p er ati o n s. F or t h e si x

( 6j Fr e d M e y cr st or e s z orr c d C G, t h e " m o st si mil at' " z o n e w o ul d b e t h e n e w C E z o n e,

* hirt w o gl d b c t h e c urr e nt a ut o- a c c o m m o d ati n g C G z o n e c o n v ert e d t o t h e n e w attt o-

a c c o m m o cl ati n g C E z o n e a s "t h c l n o st si mil ar ". W e r e q u e st t h at all st or e s n o w z o n e d C G

b e z o n e cl C E, e x c e pt f or t h e " St a di u m " st or e at N W 2 0t h Pl a c e'

T h e n e w z o nirr g al s o l e e d s t o r e c o g ni z e t h e a ut o- a c c o n m o d ati u g n at ur e of o ur e xi sti n g

st or e d e v el o p m e nt s a s e xi sti n g n o n c o nf or mi n g sit u ati o n s, w hi c h ar e i n c o n si st e nt wit h t h e

pllr p o s e of t h e p e d e stri a n or tl a n sit ori e nt e d t ni x e d u s e z o n e s. F or t h at r e a s o n' w e r e q u e st

i n af tft e ot h er st or e s n o w z o n e d C S, C X ol' E X s h o ul d al s o b e z o n e d C E.

F or t h e st or e s b ei n g pr o p o s e d f or z o ni n g a s C M 2 or C M 3, t h e C M z o ni n g will m a k e t h e m

all m or e n o n c o nf o n ni n g t o s o m e d e gt' e e, w hi c h will r n a k e gf o c el' y st or e or f u el st ati o n

u p gr a d e s a n d r e m o d el sl n or e cliffi c uit. Fr e d M e y er wi s h e s t o a v oi d mi x e d u s e z o ni n g t h at

wiit - ut e it s e xi sti n g st or e s a n cl f u el st ati o n s m or e n o n- c o nf or mi n g, a s n o w pr o p o s e d.

F urt h er, all of t h e C M z o n e s pr o hi bit dli v e-t hr o u g h f a ciliti e s. A s y ott k n o w, Fr e d M e y er

of T er. s f' u el at m a n y of it s l o c ati o n s a n d w o ul d li k e t o h a v e t h e o pti o n of a d di n g f u el t o it s

ot h el p ortl a n d st or e s i n t h e f ut ur e. Fr e d M e y er h a s l e c e ntl y i niti at e d it s cli c kli st pr o gr a m

all o wi n g c u st o m er s t o or d er o nli n e a n d pi c k- u p t h eir gl o c eri e s at t h e st or e u si n g a dri v e-

tl u o u g hl a n e. Fr e d M e y er utili z e s pi c k- u p wi n d o w s f or it s p h ar nt a c y d e p art m e nt i n v ari o u s

l o c ati o n s. B e c a u s e of ti o s e o p er ati o n al f' e at ur e s, Fl e d M e y er r e q u e st s C E z o ni n g ( e x c e pt

f br t h c St a di ur n st or e), t h e o ni y n e w z o n e i nt e n d e d t o b e a ut o- a c c o m m o d atirr g, f or it s

p ortl a n d st or e s. T h e C E z o n e d o e s n ot pr o hi bit dli v e-t hr o u g h f a ciliti e s a n d h a s a n

a p pr o pri at e p ur p o s e st at e m e nt w hi c h i s n e e d e d f or e x p a n si o n s a n d st or e r e d e v el o p m e nt s.

If C E z oli n g i s u n a v ail a bl e f or all of Fr e d M e y er' s e xi sti n g a ut o- a c c o m m o d ati n g gr o c er y

st or e d e v el o p m e nt s, t o a c c o ur m o d at e o ur n e e d t o e x p a n d ol r e d e v el o p or a d d f u el or

Cli c kli st f a ciliti e s, pl e a s e e x e m pt clri v e-tt u' o u g h f a ciliti e s i n c o nj u n cti o n wit h gr o c er y

s u p er m ar k et s i n t h e mi x e d u s e z o n e s. Gr o c er y s u p et' m ar k et s r o uti n el y utili z e dri v e-

tt u o u g h f a ciliti e s f o 1f u el, p h a n n a c y pi c k- u p a n d gr o c er y pi c k- u p. All o wi n g m ulti pl e st o p s

o n o.. sit e i n a si n gl e tli p l e d u c e s v e hi cl e tri p s a n d v e hi cl e mil e s tr a v el e cl.

T h a n k y o u f or t h e o p p ort u nit y t o c or n m e nt, Pl e a s e r n a k e t hi s l ett er a p art of t h e h e ari n g

r e c or d.



I 4r h at b o n p ur ll st b d d y ?l brfll f u d lt at

Fr e dll @ pr,
C or p or et e R e nl E st at e

3 8 o o s E 2l't A v e.
P ortl e n d, O R 9 7 2 0 2

W e w o ul d a p pr e ci at e t h e f urt h er o p p ort u nit y t o w or k wit h y o ur st aff at y o ur dir e cti o n

r e g ar di n g o ut i*t o*. W e r e m ai n a v ail a bl e t o a n s w er t h eir q u e sti o n s a n d t o pr o vi d e f urt h er

c o m m E nt s.

D o n F or e st

C c: M a y or C h arl e s A. H al e s
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P oft l a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n

Cit y of P o rtl a n d

r g o o S W F o u rt h A v e n u e # 7 r c o

P o rtl a n d, O R 9 7 z o r

R e: Mi x e d U s e Z o n e s P r oj e ct - R e q u e st f o r C E Z o ni n g f o r St a r b u c k s St o r e s

D e a r C h ai r S c h ult z a n d C o m mi s si o n e r s:

F o r m o r e t h a n 4 o y e a r s, St a r b u c k s h a s b uilt a b r a n d t h at i s a b o ut f o st e ri n g m o m e nt s of

c o n n e cti o n b et w e e n o u r c u st o m e r s. W e h a v e 7 3 c o m p a n y o p e r at e d a n d 3 5 li c e n s e d st o r e s i n

P o rtl a n d, a n d a r e p r o u d t o e m pl o y 1, 5 o o p a rt n e r s i n t h e cit y.

Wit h r e g a r d t o t h e Cit y' s p r o p o s e d r e z o n e, w e u n d e r st a n d f o u r St a r b u c k s st o r e s a r e sl at e d t o

b e r e z o n e d f o r mi x e d - u s e. W e r e s p e ctf ull y r e q u e st t h e s e st o r e s b e z o n e d C o m m e r ci al

E m pl o y m e nt ( " C E " ) a n d n ot s u bj e ct e d t o t h e C e nt e r s M ai n St r e et O v e rl a y ( " C M 5 O " ) z o n e

d u ri n g t hi s p r o c e s s.

I n a n eff o rt t o m e et t h e e v ol vi n g n e e d s of o u r c u st o m e r s a n d t o a d d r e s s n o r m al ' w e a r a n d t e a r'

o n o u r st o r e s, St a r b u c k s r e g ul a rl y u p d at e s o u r l o c ati o n s wit h a r ef r e s h e v e r y fi v e y e a r s a n d a

r e m o d el e v e r y t e n y e a r s. Oft e n t h e s e u p d at e s i n cl u d e a f ull ' r ei n v e nti o n' of t h e i nt e ri o r - a n d

s o m eti m e s e xt e ri o r - s p a c e s t o i m p r o v e t h e c u st o m e r e x p e ri e n c e a n d s p e e d of s e r vi c e m o d el,

m o d e r ni z e wi -fi a n d t e c h n ol o g y el e m e nt s, a n d c o m pl y wit h n e w A D A l a w s.

O n c e t hi s n e w z o ni n g i s i n eff e ct, t h e v e r y f o u n d ati o n of t h e s e st o r e s' s u c c e s s - t h e d ri v e -t h r u

wi n d o w - will b e u nl a wf ul. T hi s will p r e s e nt v e r y r e al p r o bl e m s w h e n St a r b u c k s s e e k s t o r ef r e s h

o r r e m o d elt h e s e st o r e s. D e p e n di n g o n t h e t y p e of r e m o d el, t h e Cit y m a y al s o r e q ui r e t h e

d ri v e -t h r o u g h t o b e r e m o v e d.

T h e r ef o r e t h e r e z o n e c o ul d eff e cti v el y p r o hi bit f ut u r e d ri v e -t h r u u s e s at o u r st o r e s. C u st o m e r s

d e p e n d o n d ri v e -t h r u b u si n e s s f o r c o n v e ni e n c e, s o p r e s e r vi n g t h e e xi sti n g u s e i s a c riti c al

el e m e nt of o u r b u si n e s s m o d el. lt' s i m p o rt a nt t o h a v e t h e a bilit y t o e x p a n d, r e m o d el, a n d

r e c o n st r u ct e xi sti n g st o r e s wit h o ut b ei n g s u bj e ct t o si g nifi c a nt a r e a s of n o n - c o nf o r mit y wit h

P o rtl a n d Cit y C o d e.

T h e Cit y p r o p o s e s t o r e z o n e f o u r St a r b u c k s l o c ati o n s a s mi x e d - u s e z o n e s a n d a p pl y t h e

C e nt e r s M ai n St r e et O v e rl a y ( " C M S O " ) at o n e of t h e s e l o c ati o n s, s u m m a ri z e d b el o w.

St a r b u c k s C off e e C o m p a n y . 2 4 0 1 Ut a h A v e. S., 8' n Fl. . S e attl e, W A 9 8 1 3 4 . 2 o 6 - 4 4 7 - a 1 g;



P o rtl a n d Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y C o m mi s si o n L ett e r

J ul y 8, z o 1 6

P a g e T w o

E x hi bit

N u m b e r

St o r e L o c ati o n E xi sti n g

B a s e

T o n e

E xi sti n g

O v e rl a y

Z o n e ( s )

E xi sti n g

Pl a n

Di stri ct

P r o p o s e d

B a s e

Z o n e

P r o p o s e d

O v e rl a y

T o n e

1.. 6 o o 3 N E M afti n L ut h e r

Ki n g B o ul e v a r d E X ( d x h ) N/ A c Mr ( d x h )

2 . 2 8 3 4 S E 8 z n d A v e n u e C G ( b ) N/ A C M z N/ A

3 . 3 6 2 3 S E P o w ell C G N/ A N/ A C M z C M S O

4- t z 6: - 3 S E Di vi si o n C G N/ A N/ A C M z ( d )

Of t h e p r o p o s e d z o n e s, o nl y C E wit h o ut t h e C M S O will all o w d ri v e -t h r u s. W e b eli e v e a p pl yi n g

t hi s z o n e at t h e s e l o c ati o n s i s a p p r o p ri at e b e c a u s e t h e y a r e o ut si d e of t h e C e nt r al Cit y a n d

al r e a d y c o m mitt e d t o a ut o - a c c o m m o d ati n g d e v el o p m e nt, c o n si st e nt wit h t h e f oll o wi n g

st at e m e nt i n t h e P r o p o s e d D r aft of t h e mi x e d - u s e z o n e s: "[ T h e C E z o n e] i s g e n e r all y n ot

a p p r o p ri at e i n d e si g n at e d c e nt e r s, e x c e pt o n a sit e t h at i s c u r r e ntl y d e v el o p e d i n a n a ut o -

o ri e nt e d m a n n e r a n d u r b a n s c al e d e v el o p m e nt i s n ot e c o n o mi c all y f e a si bl e. " I n o u r e x p e ri e n c e,

a r e a s s u c h a s t h e s e a r e sl o w t o r e d e v el o p a n d w e d o n ot a nti ci p at e t h e m d oi n g s o i n t h e

f o r e s e e a bl e f ut u r e.

W hil e St a r b u c k s s h a r e s t h e Cit y' s g o al of m a ki n g e xi sti n g n ei g h b o r h o o d s m o r e w al k a bl e, a

p r o hi biti o n o n d ri v e -t h r u s a r e n ot a m e a n s t o t hi s e n d. M o st St a r b u c k s d ri v e -t h r u t ri p s a r e

c o n v e ni e n c e o r p a s s - b y vi sit s a n d i n c u r r el ati v el y l o w t r affi c i m p a ct. T o t h e e xt e nt t h at c u r b

c ut s a n d v e hi cl e q u e ui n g a r e a c o n c e r n, w e p r ef e r t o a d d r e s s t h e s e i s s u e s t h r o u g h sit e d e si g n

a n d ot h e r c o m pli a n c e m e a s u r e s.

St a r b u c k s i s c o m mitt e d t o o p e r ati n g r e s p o n si bl y i n t h e c o m m u niti e s w e s e r v e. T h e p r o p o s e d

z o ni n g of t h e a b o v e st o r e s will m a k e t hi s s u b st a nti all y m o r e diffi c ult t o d o b u si n e s s i n P o rtl a n d.

W e r e q u e st t h at t h e l o c ati o n s n ot e d a b o v e b e z o n e d C E a n d wit h o ut a n y C e nt e r s - M ai n St r e et

O v e rl a y Z o n e.

T h a n k y o u f o r y o u r c o n si d e r ati o n.

Si n c e r el y,

Ji m S pill a n e

Vi c e P r e si d e nt, St o r e D e v el o p m e nt

St a r b u c k s C off e e C o m p a n y

St a r b u c k s C off e e C o m p a n y ' 2 4 o r Ut a h A v e. S. ' S e attl e, W A 9 8 1 3 4 
' z o 6 - 4 4t -t 5 7 5



R T F/I C S C R et ail e r s' R e q u e st s f o r C E Z o ni n g

R e q u e st e d

St a r b u c k s

St a r b u c k s

St a r b u c k s

St a r b u c k s

M c D o n al d s

M c D o n al d s

M c D o n al d s

M c D o n al d s

F r e d M e y e r

F r e d M e y e r

F r e d M e y e r

F r e d M e y e r

Fr e d M e y er

F r e d M e y e r

F r e d M e y e r

F r e d M e y e r

D ut c h B r o s

D ut c h B r o s

P o w ell D e v el o p m e nt

P o w ell D e v el o p m e nt

P o w ell D e v el o p m e nt

P o w ell D e v el o p m e nt

S af e w a y

Al b ert o n s

s af e w a y

Al b e rt o n s

S af e w a y

s af e w a y

S af e w a y

s af e w a y

Sit e A d dr e s s

6 0 0 3 N E M a rti n L ut h e r Ki n g Bl v d

2 8 3 4 S E 8 2 n d A v e n u e

3 5 2 3 S E P o w ell

1 2 5 1 3 S E Di vi si o n

1 2 1 0 9 N E Gli s a n St

5 6 1 3 5 E 8 2 n d A v e

1 m 5 0 S w B a r b u r Bl v d

8 1 4 9 S E St a r k St

3 8 0 5 S E H a wt h or n e Bf u d

6 6 1 5 N E Gli s a n St

1 0 0 N w 2 0t h Pl

3 0 3 0 N E W ei dl e r St

6 8 5 0 N t o m b a r d St

7 4 0 4 N I nt er st at e A v e

1 4 7 0 0 S E Di vi si o n St

5 2 5 3 S E 8 2 n d A v e

6 7 1 0 S E F o st e r R d ?

(l ett e r s ai d 5 7 1 0 F o st e r R d )

1 3 5 4 0 S E Di vi si o n

1 2 1 2 4  N E  Gli s a n  S t

1 2 1 1 4  N E  Gli s a n  S t

u 9 3 G u 9 6 6  N E Gli s a n St

1 1 9 8 0 - 1 1 9 8 2 N E Gli s a n St

3 5 2 7 S E 1 2 2 n d A v e

5 4 1 5 s W B e a v ert o n Hill s d al e H w y

5 9 2 0 N E M a rti n L ut h e r Ki n g Bl v d

5 8 5 0 N E Pr e s c ott 5t

1 1 9 1 9 N o rt h J a nt z e n A v e

6 9 0 1 N E S a n d y Bl v d

2 2!. N E 1 2 2 n d A v e

4 5 1 5 S E w o o d st o c k

A p pr o v e d C E c h a nt e ?

N

N ot s h o w n o n li st

N

N

N

N

N

N

N

N o p r o p o s e d c h a n g e

N

N/ A " o ri gi n all y p r o p o s e d C E

N

N/ A, o ri gi n all y p r o p o s e d C E

N

N

N

N

N

N

N ot s h o w n o n li st

N ot s h o w n o n li st

N

N

N/ A " oriti n all y pr o p o s e d C E

N

N

N

Pr o p c e d b a * z o n e

c M 3

C M 2 ( p e r P o rtl a n d m a p s )

c M 2

c M 2

c M 2

c M 3

c M 2

c M 2

c M 2

C E
N o p r o p o s e d c h a nt e

c M 2

C E

c M 3
C E

c M 3

c M 2

C E

c M 2

c M 3

c M 3

c M 2

C E ( p e r P o rtl a n d m a p s )

C E ( p e r P o nl a n d m a p s )

c M 2

c M 2

C E

c M 2

c M 3

c M 2

Pr c p o s e d o v erl a y

N o n e

N o n e

c M s o

d

c M s o/ d

c M s o/ d

c M s o/ d

c M s o

c M s o/ d
N o n e

N o p r o p o s e d c h a n g e

d

N o n e

c M s o/ d
N o n e

c M s o/ d

N o n e

N o n e

c M s o/ d

c M s o/ d

c M s o/ d

c M s o/ d
N o n e

N o n e

N o n e

c M 5 0

N o n e

c M s o

N o n e

c M s o

l s t h e st or e l o c at e d i n a c e nt er ?

N

J a d e Di st ri ct N ei g h b o r h o o d C e nt e r

N -

Mi d w a y T o w n C e nt e r

1 2 2 n d & H a z el w o o d N ei g h b o r h o o d

C e nt e r

L e nt s T o w n C e nt er

W e st P o rtl a n d T o w n C e nt e r

M o nt a vill a N eit h b o r h o o d C e nt e r

B el m o nt/ H a wt h o r n e/ Di vi si o n

N ei g h b o r h o o d C e nt e r

N

N

N

N

N

N

L e nt s T o w n C e nt er

N

N

? 1 2 2 n d & H a z el w o o d

N ei g h b o r h o o d C e nt e r

? 1 2 2 n d & H a z el w o o d

N ei g h b o r h o o d C e nt e r

? 1 2 2 n d & H a z el w o o d

N eit h b o r h o o d C e nt e r

? 1 2 2 n d & H a z el w o o d

N eit h b o r h o o d C e nt e r

Mi d w a y T o w n C e nt e r

N

N

C ull y N eit h b o r h o o d C e nt e r

N

N

N

w o o d st o c k N eit h b o r h o o d C e nt e r

will d e si g n ati o n all o w C E ?

Y e s, all c o m r h e r ci al c o m p pl a n d e sit n ati o n

e x c e ot C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e sit n ati o n

e x c e Dt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e sit n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e ot C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e ot C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e sit n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

N/ A

N o, C e nt r al C o m m e r ci al

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e Dt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

N/ A

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

N/ A

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e sit n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

N/ A

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e ot C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e Dt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al c o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e Dt C e nt r al C o m m e r ci al will all o w C E

N/ A

N/ A

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al C o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e Dt C e nt r al C o m m e r ci al will all o w C E

N/ A

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e sit n ati o n

e x c e pt C e nt r al C o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e nt r al C o m m e r ci al will all o w C E

Y e s, all c o m m e r ci al c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e Dt C e nt r al C o m m e r ci al will all o w C E

0
.i(



R T F/I C S C R et ail er C R e q u e s s f or C E Z o ni n g

S af e w a y

S af e w a y

S af e w a y

S af c w a y

S af e w a y

S af c w a y

S af e w a y

1 1 O O N E Br o a d w a y

3 9 3 0 S E P o ur ell Bl v d

8 3:t 5 N l v a n h o c

1 0 1 0 S W J c{f cr s o n

1: X) 3 N W L ot cj o y

2 8 0 0 S E H a wt h or n c El v d

8 1 4 5 S W E ar b ur 8t u d

N/ A, n o pr o p o s e d c h a n g e

N

N

N/ A n o pr o p o s e d c h a n g c

N/ A, n o pr o p o s e d dr a nt c

N ot s h o w n o n ll st

N

N o pr o p o s e d c h a nt e

c M 2

c M 2
N o pr o p o s € d c h a nt e

N o pr o p o s € d c h a n g c

C M 2 ( p er P ortl a n d m a p sl

c M 2

N o pr o p o s e d c h a n 8 c

c M s o

N o n e

N o p. o p o s e d c h a nt e

N o pr o p o s c d c h a n g e

d

N o n e

N o, C e nt 6l C o m m er ci al

Y et all c o m m er ci al c o m p pl a n d c sit n ati o n

e x c e pt C e ntr al C o m m er ci al will all or v C €

Y e s, all c o m m er ci d c o m p pl a n d e si g n ati o n

e x c e pt C e ntr al C o m m er ci al will allr y C E

N q C e nt. al R e si d e nti al

N o, C e ntr al E m pl o y m e nt

Y! s, all c o m m €r cl al c o m p pl a n d Git n ati o n

e x c c pt C e ntr al C o m m er ci al will all o w C E

Y et all c o m m er Ei al c o m p pl a n d c el g n ati o n

e x c e pt C e ntr al C or n m er ci al will all or C E

N

P o w el u Cr e st o n N ei g h b or h o o d

C c nt er

St J o h n s T otff n C e nt er

C c ntr al Cit y R cti o n al C e nt er

C c ntr al Cit y R cti o n al C e nt er

N

Hill s d al c T o w n C c nt er



U S B L Ni # 3ii;
D H Y|il G St C C E S S T H n O U G H O|lt ^ Atrf T v l|| Cr u $ Or

O ct o b e r 4, 2 0 1 6

R e: P o rtl a n d C o m p r e h e n si v e Pl a n l m pl e m e nt ati o n - Pl e a s e R e m o v e t h e D ri v e -t h r u P r o hi biti o n

D e a r M a y o r H al e s a n d P o rtl a n d Cit y C o u n cil:

T h e U S B u si n e s s L e a d e r s hi p N et w o r k ( U S B L N ) u r g e s y o u t o r e c o n si d e rt h ei r p r o p o s alt o p r o hi bit
d ri v e t h r o u g h f a ciliti e s i n m u c h of t h e cit y. W hil e t h e i nt e nt of t h e p oli c y i s a d mi r a bl e, it i s
s h o rt si g ht e d i n r e c o g ni zi n g t h e i m p a ct t o p e o pl e wit h di s a biliti e s.

D ri v e t h r o u g h all o w p e o pl e wit h di s a biliti e s a c c e s s t o a v a ri et y of b u si n e s s e s i n cl u di n g
r e st a u r a nt s, b a n k s, a n d p h a r m a ci e s. W hil e it m a y s e e m li k e a m att e r of c o n v e ni e n c e t o s o m e,
b ei n g a bl e t o a c c e s s t h e s e a n d ot h e r e st a bli s h m e nt s c a n oft e n b e c h all e n gi n g t o p e o pl e wit h a
v a ri et y of di s a biliti e s, a n d a d ri v e t h r o u g h c a n oft e n b e a s ol uti o n. T hi s p oli c y w o ul d h a v e a
n e g ati v e i m p a ct o n p e o pl e wit h m o bilit y i s s u e s, i n cl u di n g w h e el c h ai r u s e r s a n d s e ni o r citi z e n s.

T h e U S B L N o p p o s e s a n y a cti o n t h at w o ul d li mit t h e a c c e s si bilit y of p u bli c a c c o m m o d ati o n s t o
p e o pl e wit h di s a biliti e s, a n d h o p e s y o u will w o r k wit h t h e b u si n e s s c o m m u nit y o n a n alt e r n ati v e
s ol uti o n.

Si n c e r el y,

U S B u si n e s s Lr a d er s hi p N et w or k ( U S B L N)
l 3l 0 B r a d d o c k Pl a c e, S uit e l 0l

Al e > a n dri a, V A 2 2 3 1 4
P h o n e: ( 8 0 0) 7 0 6- 2 7 1 0

F a x ( 8 0 0) 7 0 6- 1 3 3 5

i nf b[l u s bl n. o r s
w w w. u s bl n. o r g

tr-r}t q''*
Jill H o u g ht o n

P r e si d e nt a n d C E O

# # #

T h e U S B u si n e s s L e a d e r s hi p N et w o r k i s a n ati o n al n o n - p r ofit t h at h el p s b u si n e s s d ri v e
p e rf o r m a n c e b y l e v e r a gi n g di s a bilit y i n cl u si o n i n t h e w o r k pl a c e, s u p pl y c h ai n, a n d m a r k et pl a c e.
T h e U S B L N s e r v e s a s t h e c oll e cti v e v oi c e of n e a rl y 5 0 B u si n e s s L e a d e r s hi p N et w o r k affili at e s
a c r o s s t h e U nit e d St at e s, r e p r e s e nti n g o v e r 5, 0 0 0 b u si n e s s e s. A d diti o n all y, t h e U S B L N Di s a bilit y
S u p pli e r Di v e r sit y P r o g r a m ( D S D P ) i s t h e n ati o n' s l e a di n g t hi r d p a rt y c e rtifi c ati o n p r o g r a m f o r
di s a bilit y - o w n e d b u si n e s s e s, i n cl u di n g b u si n e s s e s o w n e d b y s e r vi c e - di s a bl e d v et e r a n s.
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F r o m: K e vi n R u di g er

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 5 6: 0 5 P M

M a y or H al es a n d Cit y C o m missi o n ers:

I a m writi n g t o ur g e t h e C o u n cil t o t a k e t his o p p ort u nit y t o tr a d e mi ni m u m p ar ki n g
r e q uir e m e nts f or m or e aff or d a bl e h o usi n g b y eli mi n ati n g mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n
Mi x e d- Us e z o n es.

D oi n g s o, c a n h el p t o s u p p ort m or e aff or d a bl e h o usi n g i n o ur cit y at a ti m e w h e n it is criti c all y
n e e d e d, w hil e als o d oi n g a w a y wit h mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts w hi c h ar e n't r e all y a n
eff e cti v e, effi ci e nt w a y of d e ali n g wit h tr a ns p ort ati o n pr o bl e ms i n o ur i n cr e asi n gl y d e ns e
cit y.     

T h e ar bitr ar y 3 0- u nit + t hr es h ol d f or r e q uir e d p ar ki n g w e nt i nt o eff e ct i n m u c h of P ortl a n d i n
2 0 1 3. Si n c e 2 0 1 3, a l ar g e n u m b er of d e v el o p m e nts h a v e b e e n b uilt wit h e x a ctl y 3 0
a p art m e nts, j ust u n d er t h e t hr es h ol d f or r e q uir e d p ar ki n g. W h y ?   T h e 3 1st a p art m e nt bri n gs a
m a n d at e f or 6 p ar ki n g s p a c es. F or u n d er gr o u n d p ar ki n g, si x st alls c a n c ost m or e t h a n
$ 3 0 0, 0 0 0 i n c o nstr u cti o n a n d l ost o p p ort u nit y. Mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts h a v e w ors e n e d
t h e h o usi n g crisis b y s u p pr essi n g h o usi n g s u p pl y.

I' m s y m p at h eti c t o t h e r e al c h all e n g es as p oli c y m a k ers t h at y o u f a c e i n h o w t o s u p p ort r e al
s ol uti o ns t o aff or d a bl e h o usi n g wit h li mit e d t o ols a n d b u d g ets.    B ut, h o n estl y, t his o n e is a
pr ett y e as y fi x.   It is n't g oi n g t o s ol v e t h e w h ol e pr o bl e m, b ut it is a si g nifi c a nt st e p i n t h e ri g ht
dir e cti o n.

T h a n ks f or list e ni n g,
K e vi n R u di g er
3 5 7 5 S E Br o o kl y n Str e et.
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 2
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F r o m: all e nt o n. el e ctr a @ g m ail. c o m

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 4 6: 2 2 P M

T L; D R: Pl e a s e tr a d e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nt s f or m or e aff or d a bl e h o u si n g b y eli mi n ati n g mi ni m u m
p ar ki n g r e q uir e m e nt s i n Mi x e d- U s e Z o n e s.

D e ar cit y c o u n cil c o m mi s si o n er s a n d ai d e s,

I a m n ot n e w t o P ortl a n d b ut I a m a tr a n s pl a nt. I h a v e li v e d h er e si n c e 2 0 0 1, a n d I h a v e j u st fi ni s h e d t w o
pr of e s si o n al gr a d u at e d e gr e e pr o gr a m s i n h e alt h c ar e i n P ortl a n d a n d h o p e t o s ettl e d o w n i n i n n er S E
P ortl a n d a s a t a x- p a yi n g citi z e n i n v e st e d i n m y c o m m u nit y. M y h u s b a n d i s s elf- e m pl o y e d a s a m e nt al
h e alt h c o u n s el or a n d i n str u ct or at P S U, a n d h a p pil y p a y s t a x e s. T hr o u g h o ut t hi s e ntir e ti m e, w e h a v e
r e nt e d pr o p ert y, a n d w e d o n't o w n a c ar.  W e m a k e a m pl e u s e of Tri M et a n d t h e n ei g h b or h o o d
gr e e n w a y s.   I utili z e c ar- s h ari n g s er vi c e s li k e Zi p C ar a n d C ar 2 G o t o s u p p ort o ur c ar-fr e e.

E v e n t h o u g h t hr o u g h m y c o m pl eti o n of e d u c ati o n, w e h a v e t h e p o s si bilit y t o b e c o m e m or e w e alt h y, it will
b e m a n y y e ar s b ef or e w e c a n aff or d t o b u y pr o p ert y, a n d t h e o p p ort u niti e s f or st arti n g a b u si n e s s or
b e c o mi n g e m pl o y e d ar e all c e ntr all y i n P ortl a n d.   A s it h a p p e n s, I h a v e e nj o y e d r e nti n g, a s it all o w s u s t o
li v e i n n ei g h b or h o o d s t h at w e l o v e ( H oll y w o o d/ R o s e Cit y, S u n n y si d e, H u m b olt, Al p h a b et Di stri ct/ N o b Hill,
a n d n o w Br o o kl y n).

T h e ar bitr ar y 3 0- u nit + t hr e s h ol d f or r e q uir e d p ar ki n g w e nt i nt o eff e ct i n m u c h of
P ortl a n d i n 2 0 1 3. Si n c e 2 0 1 3, a l ar g e n u m b er of d e v el o p m e nt s h a v e b e e n b uilt wit h
e x a ctl y 3 0 a p art m e nt s, j u st u n d er t h e t hr e s h ol d f or r e q uir e d p ar ki n g. W h y ? T h e 3 1 st
a p art m e nt bri n g s a m a n d at e f or 6 p ar ki n g s p a c e s. F or u n d er gr o u n d p ar ki n g, si x st all s
c a n c o st m or e t h a n $ 3 0 0, 0 0 0 i n c o n str u cti o n a n d l o st o p p ort u nit y. Mi ni m u m p ar ki n g
r e q uir e m e nt s h a v e w or s e n e d t h e h o u si n g cri si s b y s u p pr e s si n g h o u si n g s u p pl y. 
S u p pr e s si n g h o u si n g s u p pl y p u s h e s t h e l o w-i n c o m e or l o w- mi d dl e i n c o m e p o p ul ati o n
s u c h a s o ur s el v e s t o t h e o ut s kirt s of t h e cit y.

M y h us b a n d a n d I h a v e b e e n r e ci pi e nts of f o o d st a m ps, b ar el y aff or di n g r e nt, as w e ar e
b uil di n g b usi n ess es or c o m pl eti n g e d u c ati o n pr o gr a ms t h at s er v e o ur c o m m u nit y. W e'r e als o
m o vi n g i nt o t h e pr of essi o n al a n d e ntr e pr e n e uri al cl ass l o o ki n g t o i n v est i n t his ar e a.   W e c a n't
d o t h at if w e ar e p us h e d o ut of t o w n b e c a us e of risi n g r e nt d u e t o p oli ci es t h at c at er t o c ar
o w n ers hi p a n d a v oi d pr o vi di n g aff or d a bl e h o usi n g at t h e e x p e ns e of t h e p e o pl e w h o t a k e
a d v a nt a g e of P ortl a n d's li v a bl e, w al k a bl e p u bli c tr a nsit a n d alt er n ati v e tr a nsit p ossi biliti es, a n d
s u p pr ess s uffi ci e nt h o usi n g t o a c c o m m o d at e t h e p e o pl e w h o l o v e P ortl a n d a n d w a nt t o
c o ntri b ut e t o m a ki n g it gr e at.

Pl e as e eli mi n at e t h e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts f or n e w d e v el o p m e nts; st o p c h asi n g t h os e
w h o ar e n't w e alt h y or c ar- o w n ers o ut of t o w n.

Si n c er el y,
El e ctr a All e nt o n

mailto:allenton.electra@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: a k u br o m @ g m ail. c o m

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 4 3: 5 4 P M

I s u p p ort b uil di n g a n o n- c o m m er ci al v e hi cl e bri d g e i n t h e St. J o h ns ar e a; t his w o ul d i m pr o v e tr affi c
S e nt fr o m m y i P h o n e

mailto:akubrom@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: P atri c k B ur k e

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 4 0: 4 7 P M

S u p p o rt E nt r e p r e n e u rs b y S u p p o rti n g H o us e-t o- C o m m e r ci al C o n v e rsi o ns  

 

I w o ul d  li k e t o a d dr ess  m y  str o n g  s u p p ort  f or t h e r ul e i n t h e c urr e nt  z o ni n g  c o d e  u p d at e  t h at
e x e m pts  mi ni m u m  p ar ki n g  r e q uir e m e nts i n s m all  mi x e d- us e  l ots l ess t h a n 7 5 0 0  s q. ft. i n ar e a.
T his  e x e m pti o n  will  pr o vi d e  m a n y  b e n efits  f or P ortl a n d  a n d  its r esi d e nts b y  e n c o ur a gi n g
e ntr e pr e n e urs  t o pr es er v e  a n d  u p d at e  hist ori c al  h o m es  t hr o u g h c o n v erti n g  t h e m t o st or efr o nts.

 

W hil e  e asil y  o v erl o o k e d,  h o us e-t o-st or efr o nt  c o n v ersi o ns  ar e  a n  i m p ort a nt c o m p o n e nt  i n m a n y
of  P ortl a n d's  m ost  s u c c essf ul  a n d  hist ori c al  b usi n ess  distri cts.  E x a m pl es  of  t h es e i n cl u d e N W
2 3r d,  S E  1 3t h  ( S ell w o o d), Mississi p pi,  H a wt h or n e,  a n d  Di visi o n  Str e et  distri cts.  T his  p att er n
is p arti c ul arl y  o b vi o us  at  t h e c or n er  of  N W  2 3r d  a n d  N W  K e ar n e y  w h er e  a p pr o xi m at el y  h alf
of  all  t h e st or efr o nts  o n  t h e n e ar b y  bl o c ks  o c c u p y  c o n v ert e d  h o us es  a n d  ar e  ess e nti al  el e m e nt
of  N W  2 3r d's  u ni q u e  hist ori c al  a n d  p e d estri a n-fri e n dl y  at m os p h er e.

 

I n a d diti o n  t o hist ori c al  pr es er v ati o n,  a n ot h er  m aj or  b e n efit  f or e n c o ur a gi n g  h o us e-t o-
st or efr o nt  c o n v ersi o n  is t o i n cr e as e e ntr e pr e n e urs hi p  a n d  i n n o v ati o n. M a n y  of  P ortl a n d's  m ost
i c o ni c a n d  pi o n e eri n g  r est a ur a nts w er e  st art e d  i n c o n v ert e d  h o us es.  P o k  P o k  o n  Di visi o n,
T e ot e  o n  S E  1 3t h,  P or  Q u e  N o  o n  Mississi p pi,  a n d  C h a  C h a  C h a  a n d  T h e  Bi bl e  Cl u b  i n
S ell w o o d,  ar e  j ust a  f e w e x a m pl es  of  s u c h  i c o ni c b usi n ess es.  I n e a c h  of  t h es e c as es,  t h e r es ult
h as  b e e n  a  c o m m u nit y- e m br a c e d  b usi n ess  t h at h as  eit h er  pl a y e d  a  vit al  r ol e i n t h e e arl y
r e vit ali z ati o n of  a  pr e vi o usl y  u n d eri n v est e d  ur b a n  str e et  or,  ot h er wis e,  a d d e d  a  u ni q u e  b usi n ess
t o a n  est a blis h e d  b usi n ess  distri ct  w hi c h  w as  i n d a n g er  of  b e c o mi n g  m o n ot o n o us  as  a  r es ult of
t h e hi g h er  r e nts i n n e w er,  bl a n d er  d e v el o p m e nts.

 

B as e d  o n  t h es e e x a m pl es,  it is s af e  t o s a y  t h at h o us e-t o-st or efr o nt  c o n v ersi o ns  h a v e  b e e n  a
criti c al  c o m p o n e nt  i n P ortl a n d's  s u c c ess  as  a  cit y.  As  s u c h,  a n y  z o ni n g  l a ws o u g ht  n ot  t o
dis c o ur a g e  or  pr e v e nt  t h es e t y p es of  c o n v ersi o ns  fr o m h a p p e ni n g,  eit h er  i nt e nti o n all y or
u ni nt e nti o n all y,  a cr oss  t h e mi x e d- us e  z o n es  i n t h e cit y.

 

O n e  r e g ul ati o n, i n p arti c ul ar,  t h at dis c o ur a g es  or  o utri g ht  pr e v e nts  t h es e c o n v ersi o ns  ar e
mi ni m u m  p ar ki n g  r e q uir e m e nts f or c o m m er ci al  us es  o n  s m all  mi x e d- us e  l ots. T h es e
r e q uir e m e nts r es ult i n t h e n e e d  t o p a v e  t h e gr e e n er y  f or a n  a d d e d  b e n efit  of  n ot hi n g  m or e  t h a n
a  f e w a d diti o n al  p ar ki n g  s p a c es  i n m ost  c as es.  F urt h er m or e,  t h e a d diti o n  of  t h es e s m all
p ar ki n g  l ots d estr o ys  t h e p e d estri a n-fri e n dl y  f e el t h at c o m m er ci al  distri cts  wit h  c o n v ert e d
h o us es  c a n  pr o vi d e,  a n d  -- w orst- of- all  -- t h e y m a y  pr e v e nt  e ntr e pr e n e urs  fr o m cr e ati n g  t h e
m u c h  n e e d e d  o ut d o or  s p a c es  i n c o m m er ci al  st or efr o nts  t h at P ortl a n d ers  l o v e s o m u c h.

mailto:patrickburke824@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


 

P o k  P o k  is a n  e x a m pl e  of  t h e ki n d  of  o ut d o or  s p a c e  t h at h as  b e e n  cr e at e d  b y  t ur ni n g a  h o us e's
f or m er fr o nt y ar d  i nt o a  y e ar-r o u n d,  s e mi- o ut d o or  s e ati n g  ar e a.  P o k  P o k's  cr e ati v e  us e  of  t his
s p a c e  h as  b e c o m e  a  m aj or  t o urist attr a cti o n  f or P ortl a n d;  as  is e vi d e n c e d  b y  t h e f oll o wi n g
e x c er pt  is a  d es cri pti o n  of  h o w  P o k  P o k  st art e d  fr o m t h e f o o di e w e b  bl o g
F o o d F or T h o u g ht Mi a mi. c o m:  " P o k  P o k  st art e d  as  a  r otiss eri e grill  t a k e- o ut b usi n ess  i n t h e
dri v e w a y  of  a  h o us e,  a n d  o v er  ti m e e x p a n d e d,  i n s o m e w h at h a p h a z ar d  f as hi o n, i nt o a n  a ct u al
r est a ur a nt. "

 

U nf ort u n at el y,  e ntr e pr e n e urs  w h o  wis h  t o r e pli c at e t h e P o k  P o k  m o d el  will  li k el y dis c o v er  t h at
l ots li k e t h e o n e  P o k  P o k  o c c u pi es  t o d a y ar e  r ar e, e x p e nsi v e,  a n d  c o v et e d  b y  m u c h  l ar g er
d e v el o p ers  b e c a us e  t h e y ar e  l o c at e d o n  str e ets  s er vi c e d  b y  fr e q u e nt tr a nsit.  As  a  r es ult, t h e y
will  s e e k  o ut  l ess e x p e nsi v e  ar e as  w hi c h  r et ai n s o m e  of  Di visi o n  Str e et's  p e d estri a n-fri e n dl y
c h ar a ct eristi cs,  b ut  l a c k its i m m e di at e a dj a c e n c y  t o fr e q u e nt tr a nsit.

 

T h e  5 2 n d  A v e  i n t h e Br e nt w o o d- D arli n gt o n,  t h e 7 2 n d  A v e  ar e a  of  Mt.  S c ott,  a n d  t h e
W o o dst o c k  Bl v d  ar e a  of  L e nts  (j ust E ast  of  8 2 n d)  ar e  all  e x a m pl es  of  s e v er al,  r e as o n a bl y
aff or d a bl e,  p e d estri a n  a n d  bi c y clist  fri e n dl y b usi n ess  distri cts  t h at fit t his d es cri pti o n.
H o w e v er,  if t his e x e m pti o n  w er e  n ot  p ass e d  i nt o l a w, e ntr e pr e n e urs  w o ul d  n ot  b e  a bl e  t o gr o w
i n t h e s a m e  ' h a p h a z ar d f as hi o n' as  P o k  P o k  di d  as  a  b y pr o d u ct  of  c o nti n u all y  n e e di n g  t o a d d
p ar ki n g  a n d  h a vi n g  t o p a v e  o v er  o ut d o or  s p a c es  as  t h e y e x p a n d.

 

T h e  f a ct t h at all  of  t h es e z o n es  ar e  p e d estri a n  a n d  bi k e  fri e n dl y, w hil e  n ot  b ei n g  dir e ctl y
a dj a c e nt  t o fr e q u e nt tr a nsit, is i m p ort a nt t o r e c o g ni z e b e c a us e,  w h e n  it c o m es  t o h o w  p e o pl e
c h o os e  t o a c c ess  c o m m er ci al  st or efr o nts,  tr a nsit m a y  n ot  b e  as  r el e v a nt of  a  f a ct or as
p e d estri a n  fri e n dli n ess a n d  bi k a bilit y . T his  is e vi d e n c e d  b y  M etr o  i n t h e r e p ort ' Y o u ar e h er e:
A s n a ps h ot of h o w t h e P ortl a n d r e gi o n g ets ar o u n d'.  I n t his r e p ort, M etr o  s h o ws  t h at p e o pl e
tr a v el i n v er y  diff er e nt  w a ys  w h e n  c o m m uti n g  t o w or k  v ers us  p erf or mi n g  ot h er  a cti viti es.  I n
p arti c ul ar,  t his r e p ort s h o ws  t h at, w h e n  ' all tri ps' ar e  c o nsi d er e d  i n c o m p aris o n  t o j ust
c o m m uti n g,  ' dri vi n g al o n e'  dr o ps  s u bst a nti all y  as  a  m e a ns  of  tr a ns p ort ati o n w h er e as  w al ki n g
i n cr e as es o v er  3 0 0 %  a n d  tr a nsit us e  dr o ps  b y  3 3 % . 

 

T his  a b o v e  M etr o  o bt ai n e d  r es ult str o n gl y  i m pli es t h at w al k a bilit y,  a n d  n ot  fr e q u e nt tr a nsit
a c c ess,  s h o ul d  b e  t h e pri m ar y  m oti v at or  f or e x e m pti n g  p ar ki n g  i n s m all er  c o m m er ci al
st or efr o nt  ar e as.

 

L ast  b ut  n ot  l e ast, cit y  pl a n n ers  s h o ul d  als o  c o nsi d er  t h at n ot  all  e ntr e pr e n e urs  will  b e  d et err e d
b y  t h e r e q uir e m e nt t o a d d  p ar ki n g  t o s m all  h o us e  c o n v ersi o ns  -- o nl y  t h os e w h o  wis h  t o cr e at e
a est h eti c all y  pl e asi n g  s p a c es  li k e r est a ur at e urs, s m all  q uir k y  s h o p  o w n ers,  a n d  c off e e  a n d  t e a
p ur v e y ors  w o ul d  b e  aff e ct e d.  O n  t h e ot h er  h a n d,  t h os e w h o  wis h  t o est a blis h  p ots h o ps  w o ul d,



i n all  li k eli h o o d, b e  c o m pl et el y  u n d et err e d  b y  t h e n e e d  t o 'p a v e o v er p ar a dis e a n d p ut u p a
p ar ki n g l ot' .

 

It is f or t h es e r e as o ns I b eli e v e  t h e cit y  s h o ul d  p ass  t h e 7 5 0 0  s q. ft l ot e x e m pti o n  a cr oss  all
mi x e d- us e  z o n es  i nt o l a w. D oi n g  s o will  i n cr e as e t h e s u p pl y  of  p ot e nti al  h o us e  c o n v ersi o ns
a n d  all o w  e ntr e pr e n e urs  t o t a k e o n  e arl y  ris ks i n l ess er k n o w n  ar e as  w hi c h,  ot h er wis e,  w o ul d
b e  o v erl o o k e d  b y  l ar g er d e v el o p ers  f or d e c a d es.  I n a d diti o n,  it will  als o  pr o m ot e  t h e cr e ati o n
of  disti n cti v e  st or efr o nts  t h at i n cr e as e w al k a bilit y  a n d  r e d u c e c ar  us a g e  i n ar e as  w hi c h  ar e
p e d estri a n  fri e n dl y e v e n  w h e n  t h os e ar e as  d o  n ot  h a v e  i m m e di at e fr e q u e nt tr a nsit pr o xi mit y.

 

 

 

P atri c k  B ur k e

7 0 0 6  S E  5 2 n d  A v e.

Br e nt w o o d- D arli n gt o n



F r o m: Bri a n K. S mit h

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 3 5: 0 5 P M

Pl e as e tr a d e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts f or m or e aff or d a bl e h o usi n g b y eli mi n ati n g mi ni m u m p ar ki n g
r e q uir e m e nts i n
Mi x e d- Us e Z o n es.

W e n e e d t o li v e i n a w orl d wit h f e w er c ars. I' d li k e t o li v e i n a cit y w h er e m or e p e o pl e c a n aff or d t o li v e. I'll
h a p pil y tr a d e a w a y t hi n gs t h at m a k e c ars e asi er t o us e f or t hi n gs t h at m a k e aff or d a bl e h o usi n g e asi er t o b uil d, si n c e
w e
n e e d t o d o t h e f or m er a n y w a y if w e d o n't w a nt t o li v e i n a mis er a bl y h ot dr y h ell cli m at e (li k e m u c h of t h e
S o ut h w est)
o v err u n b y S o ut h w est er n ers fl e ei n g a l et h all y h ot dr y h ell cli m at e.

C h e ers,
Bri a n K. S mit h
9 2 4 N E 6 5t h A v e.
U nit A
P D X, O R 9 7 2 1 3

mailto:brian.k.smith@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: L e n a W o o d

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 3 3: 3 7 P M

T o W h o m It M a y C o n c er n:

Pl e as e tr a d e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts f or m or e aff or d a bl e h o usi n g b y eli mi n ati n g mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n
Mi x e d- Us e Z o n es.

R e q uiri n g off-str e et p ar ki n g is i n eff e cti v e at s ol vi n g p ar ki n g pr o bl e ms b e c a us e as l o n g as o n-str e et p ar ki n g is c h e a pl y
a v ail a bl e, r esi d e nts t o a n ei g h b or h o o d will k e e p t h eir c ars a n d st or e t h e m at t h e c ur b. P ar ki n g r e q uir e m e nts c a n dr a m ati c all y
i n cr e as e r e nts, c o n g esti o n, a n d r e d u c e h o usi n g s u p pl y. O n-str e et p ar ki n g m a n a g e m e nt, s u c h as m ar k et-r at e p er mits, will h a v e
a gr e at er i m p a ct o n p ar ki n g pr o bl e ms wit h o ut e x a c er b ati n g t h e h o usi n g crisis f urt h er.

Si n c er el y,

L e n a W o o d ( A C o n c er n e d P ortl a n d Citi z e n)

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
L e n a W o o d, M N, M E d, C N M
5 0 3. 3 0 7. 8 6 1 4

mailto:wood.lena@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: r o y h u g gi n s @ g m ail. c o m o n b e h alf of R o y H u g gi n s

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 2 7: 3 8 P M

Pl e as e tr a d e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts f or m or e aff or d a bl e h o usi n g b y eli mi n ati n g mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n
Mi x e d- Us e Z o n es.

T h a n k y o u,
- R o y H u g gi ns

-- 
- R o y H u g gi ns, L P C N C C
P ortl a n d C o u ns eli n g a n d T h er a p y , 日 本 語
All J a p a n C o u ns eli n g
e: i nf o @ p ortl a n d- c o u ns eli n g-t h er a p y. c o m
p: ( 5 0 3) 8 3 9- 4 8 2 5

Dir e ct or, P ers o n- C e nt er e d T e c h
w w w. p ers o n c e nt er e dt e c h. c o m

mailto:royhuggins@gmail.com
mailto:roy@royhuggins.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov
http://www.portland-counseling-therapy.com/
http://www.portland-counseling-therapy.com/nihongo
http://www.alljapancounseling.com/
mailto:info@portland-counseling-therapy.com
http://www.personcenteredtech.com/


 1 9 0 0   S W   F o urt h   A v e.,   S uit e   5 0 0 0   /  1 6   
P ortl a n d,   Or e g o n   9 7 2 0 1   

T el e p h o n e:   ( 5 0 3)  8 2 3 -­7 3 0 0   
T D D :  (5 0 3)    82 3 -­6 8 6 8   
F A X :  (5 0 3)    82 3 -­5 6 3 0   

w w w. p ortl a n d o nli n e. c o m/ b d s   
 

Cit y   of   P ortl a n d   
Hi st ori c   L a n d m ar k s   C o m mi s si o n   

  

 
 
 
 

 
 
O ct o b er   1 3 ,   2 0 1 6  
  
  
T o:   M a y or   H al e s   a n d   P ortl a n d   Cit y   C o u n cil   
R e:   Fl o or ‐Ar e a ‐R ati o  ( F A R)   i n   Al p h a b et   Hi st ori c   Di stri ct  

  

T h e   P ortl a n d   Hi st ori c   L a n d m ar k s   C o m mi s si o n   ( P H L C)   h a s   b e e n  p arti ci p ati n g  i n   o n g oi n g  r e vi e w s   of  t h e  
Mi s c ell a n e o u s   Z o ni n g   pr oj e ct  i n cl u d e d   a s   p art   of  t h e  l ar g er   C o m pr e h e n si v e   Pl a n   u p d at e s.   W e   wi s h  t o   c o m m e nt   o n  
t h e   a p pli c ati o n   of   4: 1   R H   z o n e   F A R  i n   Al p h a b et   a n d  t o   pr o vi d e   o ur   s u p p ort  f or  t h e   st aff ‐l e d  p arti al   r e vi sio n  t h at  
r e d u c e s  t h e  m a xi m u m   all o w a n c e   d o w n  t o   2: 1.   T h e  r e vi si o n   w o ul d   a p pl y   o nl y  t o  t h o s e   ar e a s   wit hi n  t h e   Al p h a b et  
Hi st ori c   Di stri ct  t h at   ar e   n ort h   of   N W   Gli s a n   Str e et ,   w h er e   s m all er‐s c al e,   Vi ct ori a n ‐er a   d e v el o p m e nt  i s   cl u st er e d.  
Ar e a s   s o ut h   of   Gli s a n   w o u l d  r et ai n  t h e   ori gi n all y‐pr o p o s e d   4: 1   m a xi m u m   F A R.     T h e   2: 1  r e vi si o n   w o ul d   b e   m or e  i n  
k e e pi n g   wit h  t h e   C o m pr e h e n si v e   Pl a n   P oli ci e s  r e g ar di n g   Hi st ori c   a n d   C ult ur al   R e s o ur c e s   a n d   w o ul d  r e d u c e  
d e v el o p m e nt   pr e s s ur e s   u p o n   hi st ori c   b uil di n g s   wit hi n  t h e   di stri ct.     T hi s   w o ul d   al s o   still   all o w  f or   a   5: 1  r ati o   w h e n  
c o n si d eri n g  t h e   p ot e nti al  f or   F A R  tr a n sf er s.       
  
T h e   P H L C  i s   s u p p orti v e   of  t hi s   str at e g y   a s  it   will  l e s s e n   p ot e nti al   c o nfli ct s   d uri n g   Hi st ori c   R e s o ur c e  r e vi e w s   a n d  
pr o vi d e   b ett er   g ui d a n c e   e arl y  i n   pr oj e ct   p l a n ni n g,   e s p e ci all y  f or  t h o s e  d e v el o p er s   or   o w n er s   w h o   d o   n ot  t a k e  
a d v a nt a g e   of   a   D e si g n   A d vi c e   R e vi e w   pri or  t o  t h e   D e si g n   D e v el o p m e nt   st a g e.  It  i s  i m p ort a nt  t o  r e c o g ni z e  t h at  
s o m e   sit e s   c a n n ot   s u p p ort  t h e   m a xi m u m   all o w a bl e   F A R   wit h o ut   b e c o mi n g   o v er   s c al e d   w h e n   pl a c e d   a mi d st   m u c h  
s m all er   v ol u m e   b uil di n g s   a n d   t h u s  cr e ati n g   a   n e g ati v e  i m p a ct   o nt o  t h e   Al p h a b et   Di stri ct   a s   a   w h ol e.   A   pr oj e ct’ s  
d e si g n   c a n   s o m eti m e s   mi ti g at e  f or   s c al e,   b ut   n ot   al w a y s   c o n si d eri n g  t h e   hi st ori c   ar c hit e ct ur al   c o nt e xt   of  t h e  
di stri ct .  T h e   F A R   c h a n g e s   t o   2: 1   m a xi m u m   n ort h   of  N W   Gli s a n   Str e et   ar e   w ell ‐cr aft e d   a n d  t ar g et e d  t o  t h o s e   ar e a s  
w h er e   hi st ori c   d e v el o p m e nt  i s  i n h er e ntl y   s m all er.   
  
W e   wi s h  t o  r e mi n d  t h e   C o u n cil   of  it s   s o u n d   d e ci si o n  t o   d e n y  t h e   p er mit  t h at   w o ul d   h a v e   d e m oli s h e d  t h e   B u c k  
Pr a g er   B uil di n g  i n  t h e   A l p h a b et   Hi st ori c   Di stri ct.     H a d  th at   d e m oliti o n   b e e n   p er mitt e d  it   w o ul d   h a v e  r e m o v e d  t h e  
o p p ort u nit y  t o   p ot e nti all y  i n c or p or at e   t h e   hi st ori c   b uil di n g  i nt o  a   n e w   d e v el o p m e nt  t h u s  f alli n g   s h ort   of  t h e   cit y’ s  
d e v el o p m e nt   o bj e cti v e s  i n  t h e   di stri ct  ( O bj e cti v e   1 2. 3. A)   w hi c h  i s   t o   “ pr e s er v e   a n d   a c c e nt u at e   hi st ori c  r e s o ur c e s   a s  
a   p art   of  t h e   ur b a n   e n vir o n m e nt  t h at  i s   b ei n g  r e s h a p e d   b y   n e w   d e v el o p m e nt   pr oj e ct s. ”     W e  f e ar  t h at   wit h o ut  t h e  
r e d u cti o n   of   F A R,   d e v el o p er s   will   b e  l e s s  li k el y   t o  e x pl or e   alt er n ati v e s  t o   d e m oliti o n ,  t h er e b y   pr o m oti n g  pr oj e ct s  
t h at   ar e   n ot   c o m p ati bl e  wit h  t h e   di stri ct’ s   hi st ori c  f a bri c.   
  
W hil e   M E T R O  r ai s e s   c o n c er n s  t h at  r e d u cti o n s  i n   F A R   will   c a u s e   pr e s s ur e s   o n  t h e   Ur b a n   Gr o wt h   B o u n d ar y,  t h e  
a m o u nt   of  l a n d  r e s er v e d  f or   hi st o ri c  r e s o ur c e s   wit hi n  t h e   cit y  r e m ai n s   mi ni s c ul e   w h e n   c o n si d eri n g  t h e  l ar g er  
m o s ai c   of  t h e   cit y’ s  l a n d   u s e   a n d   it s  br o a d er   o p p ort u niti e s  f or   d e v el o p m e nt.     Hi st ori c  r e s o ur c e s   ar e  i n cr e a si n gl y  
b e c o mi n g   a   r ar e   c o m m o dit y   a n d  t h u s   c o n s er v ati o n   s h o ul d   r e m ai n   a   Cit y   pri orit y.    T h e   P H L C   c o nti n u e s  t o   b eli e v e  
t h at   a   n u m b er  of  i niti ati v e s  i n cl u di n g  t h e   pr ef er e nti al   p er mitti n g   m e c h a ni s m s  f or   A c c e s s or y   D w elli n g   U nit s,  
r e h a bilit ati o n   of   hi st ori c  r e si d e nti al   a p art m e nt s  f or   aff or d a bl e   h o u si n g   b y  t h e   P ortl a n d   H o u s i n g   B ur e a u   a n d   pri v at e  
d e v el o p er s,   a n d   t h e   “I nt er n al   C o n v er si o n   R e p ort ”  ( w hi c h   e x pl or e s   o pti o n s  f or   c o n v erti n g   e xi sti n g   si n gl e  f a mil y  
r e si d e nc e s  i nt o   m ulti ‐f a mil y   u s e s)   ar e   h a vi n g   a   p o siti v e  i m p a ct  o n  r e d u ci n g   d e v el o p m e nt   pr e s s ur e s   b y   i ntr o d u ci n g  
d e n sit y   o n   a   m or e   h u m a n   s c al e   i n   hi st ori c   di stri ct s  a n d  t h u s  r et ai ni n g  t h e   s e n s e   of   pl a c e   a n d   c o m m u nit y   wit hi n  t h e  
cit y’ s   n ati o n all y  r e n o w n e d   n ei g h b or h o o d s .  
  
T h a n k   y o u  f or   y o ur   c o n si d er ati o n   of   o ur   c o m m e nt s   o n  t hi s  i m p ort a nt   z o ni n g   pr oj e ct .  
  



Si n c er el y,   

 
 
Kir k   R a n z ett a   
C h air   

 
P a ul   S oli m a n o   
Vi c e   C h air   
  
c c   
Br a n d o n   S p e n c er ‐H artl e,   B P S   
Hill ar y   A d a m,   B D S   
 



F r o m: J C

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 2: 0 8: 3 0 P M

Hi t h er e,
I j ust w a nt e d t o s a y t h at I r e all y h o p e y o u eli mi n at e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n mi x e d
us e z o n es i n P ortl a n d.  
T h a n ks f or b ei n g visi o n ar y w h e n c o nsi d eri n g P ortl a n d's l o n g-t er m f ut ur e,
J o h n P a ul C asti a u x

mailto:johnpaul.castiaux@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


 

O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 

 

R E: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e T e sti m o n y -- C R Z o n e 

 

D e ar M a y or a n d Cit y C o u n cil, 

 

T h e H o sf or d A b er n et h y N ei g h b or h o o d Di stri ct ( H A N D) i s writi n g i n s u p p ort of t h e pr o p o s e d C R 

z o n e t h at i s i nt e n d e d t o n or m ali z e n o n- c o nf or mi n g c o m m er ci al u s e s i n r e si d e nti al z o n e s.  T h e 

C R z o n e i s m u c h n e e d e d t o all o w c o nti n u e d l o w-i m p a ct c o m m er ci al a cti viti e s t h at h a v e 

hi st ori c all y b e e n e m b e d d e d i n r e si d e nti al c o m m u niti e s w hil e li miti n g t h e n e g ati v e i m p a ct s t h e s e 

s er vi c e s c a n c a u s e. 

 

T h e C R z o n e i s i nt e n d e d f or i s ol at e d l o c ati o n s t h at ar e e s s e nti all y s urr o u n d e d b y r e si d e nti al 

u s e s, a n d t h er ef or e c o nt ai n s r e stri cti o n s t h at d o n ot a p pl y t o ot h er c o m m er ci al u s e s, s u c h a s a 

r e stri cti o n o n h o ur s of o p er ati o n, i nt e n d e d t o h el p pr o p erti e s z o n e d C R fit b ett er i n a r e si d e nti al 

c o nt e xt. 

 

T h er e i s m u c h t o r e c o m m e n d t h e c urr e nt pr o p o s al, i n cl u di n g li mit ati o n s o n c ert ai n u s e s ( s u c h a s 

v e hi cl e s er vi ci n g), li mit ati o n s o n h o ur s of o p er ati o n ( m at c hi n g c urr e nt pr ot e cti o n s off er e d b y 

n o n- c o nf or mi n g u s e r ul e s), a n d h ei g ht (t o b ett er fit i nt o a r e si d e nti al c o nt e xt).  H o w e v er, it i s still 

mi s si n g s o m e f u n d a m e nt al pr ot e cti o n s t h at w e w o ul d li k e t o s e e a d dr e s s e d i n t h e fi n al pr o p o s al. 

 

● M ulti-f a mil y H o u si n g - ​​ T h e c urr e nt pr o p o s al o nl y all o w s C R z o ni n g f or c o m m er ci al 

pr o p erti e s s urr o u n d e d b y si n gl e-f a mil y z o n e d h o u si n g.  W e w o ul d li k e t o s e e t h e z o n e b e 

u s e d i n ar e a s s urr o u n d e d b y m ulti-f a mil y h o u si n g; p e o pl e li vi n g i n d w elli n g s z o n e d R 2 

a n d R 1 ar e e q u all y d e s er vi n g of t h e pr ot e cti o n s a g ai n st n oi s e a n d ot h er n e g ati v e 

i m p a ct s a s ar e p e o pl e li vi n g i n R 2. 5 a n d R 5 z o n e d ar e a s.  W hil e w e s u p p ort t h e 

li mit ati o n s o n h ei g ht i n t h e c urr e nt pr o p o s al, w e w o ul d s u p p ort all o wi n g str u ct ur e s i n a 

C R z o n e t o b e t all er if t h e y ar e s urr o u n d e d b y m ulti-f a mil y h o u si n g if t h at w o ul d m a k e it 

e a si er t o e xt e n d t h e c urr e nt pr o p o s al t o i n cl u d e all r e si d e nti al z o n e s.  

 

I n p arti c ul ar, w e w o ul d li k e t o s e e t h e C R z o n e a p pli e d t o t h e f or m er N W N at ur o p at h 

offi c e s at 1 ​5 4 0 S E Cli nt o n St., w hi c h i s o n e of t hr e e sit e s i n t h e H A N D n ei g h b or h o o d t h at w e  

i d e ntifi e d a s b ei n g p arti c ul arl y w ell s uit e d f or C R z o ni n g. 

 

 



● N oi s e ​​ ​-​​ E xi sti n g r e g ul ati o n s li mit d a yti m e n oi s e e mitt e d fr o m n o n​c o nf or mi n g r e si d e nti al 

sit e s t o 5 5 d B A ( ni g htti m e n oi s e li mit s ar e l o w er).  [ P ortl a n d r e g ul ati o n 1 8. 1 0. 0 1 0], b ut 

u n d er t h e C R pr o p o s al, t h e y will att ai n f ull c o m m er ci al st at u s, a n d p er mi s si bl e n oi s e 

l e v el s will i n cr e a s e t o 6 0 d B A.  Gi v e n t h at 1 0 d B A r e pr e s e nt s a d o u bli n g of v ol u m e, 5 d B A 

i s a si g nifi c a nt i n cr e a s e.  T h e C R pr o p o s al n e e d s t o b e u p d at e d t o s p e cif y t h at sit e s 

z o n e d C R w o ul d h a v e t h e s a m e n oi s e r e stri cti o n s a s t h e s urr o u n di n g r e si d e nti al z o n e s 

( a n d t h at t h e y c urr e ntl y h a v e). 

 

● Ni g htti m e Tr a s h Pi c k u p - ​​N oi s e fr o m tr a s h pi c k u p i s a c o m m o n c o m pl ai nt fr o m t h o s e 

li vi n g n e ar c o m m er ci al ar e a s.  W e a s k t h at y o u r e stri ct c o m m er ci al tr a s h pi c k u p t o t h e 

h o ur s of 7 A M t o 1 0 P M. 

 

● C o nti n u e d C o m m er ci al U s e - ​​U n d er t h e C R pr o p o s al, c o m m er ci al pr o p erti e s c o ul d b e 

c o n v ert e d t o t ot al r e si d e nti al u s e at a m u c h hi g h er d e n sit y t h a n w o ul d b e all o w e d b y t h e 

s urr o u n di n g r e si d e nti al z o ni n g, or t h at w o ul d b e all o w e d u n d er c urr e nt r ul e s f or 

n o n- c o nf or mi n g u s e s.  T hi s cr e at e s a p er v er s e i n c e nti v e t o r e d e v el o p C R pr o p erti e s, 

eli mi n ati n g t h e c o m m er ci al s er vi c e s t h e y pr o vi d e t o t h e s urr o u n di n g c o m m u nit y ( a n d 

t h eir e ntir e r ai s o n d’ etr e).  W e w o ul d a s k t h at t h e C R z o n e r e q uir e t h at t h e e ntir e gr o u n d 

fl o or of pr o p erti e s z o n e d C R b e r e q uir e d t o r e m ai n i n c o m m er ci al u s e, e v e n if t h e sit e i s 

r e d e v el o p e d, or, alt er n ati v el y, t h at if a sit e i s r e d e v el o p e d t o a p ur e r e si d e nti al u s e, t h e 

all o w e d i nt e n sit y m at c h t h at of t h e s urr o u n di n g pr o p erti e s. 

 

T h e H A N D B o ar d i s pl e a s e d t o s e e t h e C R z o n e cr e at e d, a n d w e f e el it s er v e s a p ur p o s e t h e 

ot h er c o m m er ci al z o n e s d o n ot.  W e s u p p ort t h e c urr e nt pr o p o s al t o a p pl y t h e C R z o n e t o 

P e o pl e’ s C o o p a n d ​at 3 0 2 9 S E 2 1 st A v e., P ali o’ s at 1 9 9 6 S E L a d d A v e., a n d, a s n ot e d a b o v e, w e  

w a nt t h e C R z o n e b e a p pli e d t o t h e ​f or m er N W N at ur o p at h offi c e s at 1​5 4 0 S E Cli nt o n St. a s w ell.  

 

A s t h e cit y c o nti n u e s t o gr o w, w e n e e d t o fi n d w a y s t o pr o vi d e m or e l o w-i m p a ct c o m m er ci al 

s er vi c e s t o r e si d e nti al ar e a s, b ut t o d o s o i n a w a y t h at mi ni mi z e s t h e n e g ati v e i m p a ct s of 

c o m m er ci al a cti viti e s.  W e h o p e y o u will s u p p ort t h e c o n c e pt of t h e C R z o n e, a s w ell a s m a k e 

t h e c h a n g e s o utli n e d a b o v e, w hi c h w e f e el will m a k e t h e pr o p o s al str o n g er a n d w or k b ett er f or 

all P ortl a n d er s. 

 

T h a n k y o u, 

 

 

S u s a n E. P e ar c e 

C h air of H o sf or d- A b er n et h y N ei g h b or h o o d Di stri ct ( H A N D) 

 

 

 



 

O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 

 

R E: R e z o ni n g c h a n g e s a s s o ci at e d wit h t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n 2 0 3 5  

 

D e ar M a y or a n d Cit y C o u n cil,  

 

T h e H o sf or d- A b er n et h y N ei g h b or h o o d Di stri ct ( H A N D) B o ar d h a s c o n c er n s a b o ut pr o p o s al s i n t h e  

C o m pr e h e n si v e Pl a n 2 0 3 5 P ortl a n d Z o ni n g C o d e U p d at e t o c h a n g e t h e z o ni n g of r e si d e nti al ar e a s  

w h er e t h e u n d erl yi n g C o m pr e h e n si v e Pl a n cl a s sifi c ati o n h a s c h a n g e d.  ​W e d o n ot s u p p ort a ut o m ati c  

r e z o ni n g at t hi s ti m e​.  I n st e a d, w e w a nt t h e C o u n cil t o u s e r e d u c e d or n o- c o st z o ni n g c h a n g e s a s a n 

i n c e nti v e f or d e v el o p er s t o b uil d aff or d a bl e h o u si n g a n d pr e s er v e e xi sti n g str u ct ur e s, p er h a p s b y 

d u pl e x c o n v er si o n. 

  

H A N D h a s f o ur pri m ar y ar e a s sl at e d f or r e z o ni n g: 

1.  ​A n ar e a o n t h e s o ut h si d e of H a wt h or n e, b et w e e n 2 0t h & 2 9t h A v e n u e s ( h er e aft er r ef err e d  

t o a s " H a wt h or n e") 

2. A n ar e a n ort h of Di vi si o n, b et w e e n 2 4t h & 2 9t h A v e n u e s (" Di vi si o n") 

3. A n ar e a s o ut h of Di vi si o n, b et w e e n 1 2t h & 1 6t h A v e n u e s (“ Cli nt o n”), al o n g wit h a s m all 

p o c k et of pr o p erti e s j u st w e st of S E 2 1 st. 

4. I s ol at e d c o m m er ci al u s e s - T hr e e i s ol at e d p ar c el s c urr e ntl y z o n e d r e si d e nti al, b ut i n 

l o n g st a n di n g c o m m er ci al u s e ( 1 5 4 0 S E Cli nt o n St., 1 9 9 6 S E L a d d A v e. a n d 3 0 2 9 S E 2 1 st 

A v e.) 

  

B ef or e t h e cit y a ut o m ati c all y c h a n g e s t h e z o ni n g o n t h e s e pr o p erti e s, t h e pr o c e s s a n d i m p a ct s n e e d  

t o b e c o n si d er e d.  O ut c o m e s s h o ul d b e e q uit a bl e f or all c o m m u nit y m e m b er s a n d w e n e e d t o e n s ur e 

t h at e xi sti n g aff or d a bl e r e nt al a n d h o m e o w n er s hi p o p p ort u niti e s ar e n ot d e st a bili z e d. W e r e ali z e t h at 

a d di n g d e n sit y t o o ur n ei g h b or h o o d i s e s s e nti al t o a b s or bi n g a gr o wi n g p o p ul ati o n cit y wi d e, b ut w e  

ar e n ot c o n vi n c e d t h at t h e pr o p o s e d c h a n g e s will i n cr e a s e li v a bilit y a n d e q uit y wit h o ut a d diti o n al  

crit eri a t o e n s ur e t h o s e o ut c o m e s.  

  

O ur c o n c er n s i n cl u d e t h e f oll o wi n g: 

  

1. ​ Pr o p er​​ ​N otifi c ati o n ​​– A pri m ar y c o n c er n i s t h at n otifi c ati o n t o r e si d e nt s t h at z o ni n g c h a n g e s ar e  

b ei n g pr o p o s e d h a s b e e n i n a d e q u at e.  T h e B ur e a u of Pl a n ni n g i s d oi n g t h e l e g al mi ni m u m  

n otifi c ati o n, w hi c h w e b eli e v e i s n ot s uffi ci e nt.  N oti c e s d eli v er e d t o pr o p ert y o w n er s t hr o u g h o ut t h e  

pr o c e s s h a v e b e e n v a g u e, n oti c e i s n ot pr o vi d e d t o r e nt er s, a n d n o n oti c e of a n y f or m i s pr o vi d e d t o  

o w n er s or r e si d e nt s of pr o p erti e s n ei g h b ori n g aff e ct e d pr o p erti e s.  H A N D h a s r ai s e d t hi s i s s u e i n t h e  

 



p a st, a n d o ur r e si d e nt s h a v e t ol d u s t h e y f e el str o n gl y t h at t h e n otifi c ati o n pr o c e s s h a s b e e n  

i n a d e q u at e. 

  

2. ​U nr e ali z e d I n c e nti v e s ​​ – N or m all y a z o n e c h a n g e c o st s $ 1 8, 0 0 0, a s u m w e'r e t ol d r efl e ct s t h e 

a ct u al c o st of pr o c e s si n g t h e c h a n g e.  I n t hi s c a s e, t h e cit y i s off eri n g t o p a y f or t h e z o n e c h a n g e  

wit h n ot hi n g i n r et ur n -- n o pr o mi s e s of aff or d a bl e h o u si n g, n o d e si g n r e vi e w, n ot hi n g.  I n st e a d of  

gi vi n g t h e m a w a y w h ol e s al e, t h e Cit y s h o ul d u s e t h e pr o mi s e of r e d u c e d or w ai v e d f e e s a s a n  

i n c e nti v e t o g et s o m et hi n g i n r et ur n f or t h e p u bli c g o o d.  W e b eli e v e t h e cit y h a s a n o p p ort u nit y t o 

l e v er a g e t h e z o n e c h a n g e f e e w ai v er t o e n c o ur a g e d e v el o p m e nt t h at c o ntri b ut e s t o h o u si n g 

aff or d a bilit y a n d li v a bilit y b y off eri n g pr o p ert y o w n er s a m e n u of o pti o n s i n or d er t o r e c ei v e t h e  

w ai v er i n c e nti v e. O pti o n s c o ul d i n cl u d e e n c o ur a gi n g d u pl e x c o n v er si o n s o v er d e m oliti o n, or a gr e ei n g  

t o b uil d aff or d a bl e h o u si n g. T h er e i s littl e e vi d e n c e t o s u g g e st t h at w ai vi n g t h e z o n e c h a n g e f e e s 

wit h o ut c o n c e s si o n w o ul d r e s ult i n c h e a p er h o u si n g -- it i s f ar m or e li k el y t h at d e v el o p er s will p o c k et  

t h e s a vi n g s r at h er t h a n p a s s t h e m o n t o f ut ur e t e n a nt s or h o m e o w n er s. 

  

3. ​Pr o xi mit y Dil e m m a ​​ – T h e Cli nt o n ar e a w a s s el e ct e d f or r e z o ni n g b e c a u s e it i s wit hi n ¼ mil e of 

Cli nt o n Li g ht R ail St ati o n.  I n r e alit y, t h e a ct u al di st a n c e r e si d e nt s n e e d t o w al k t o a c c e s s li g ht r ail i s  

si g nifi c a ntl y m or e t h a n ¼ mil e, b e c a u s e a c c e s s i s r e stri ct e d b y t h e r ailr o a d tr a c k s a n d t h e r e m o v al of  

t h e Br o o kl y n Str e et p e d e stri a n bri d g e.  T h e j u stifi c ati o n of pr o xi mit y t o li g ht r ail a s t h e dri v er f or 

d e n sit y i n t hi s ar e a ri n g s h oll o w if t h e m u c h n e e d e d Cli nt o n St ati o n p e d e stri a n bri d g e i s n ot b uilt.  

B uil d t h e bri d g e a n d t h e n t h e c a s e f or d e n sit y b e c o m e s m u c h m or e c o m p elli n g.   

 

T h e pr o p erti e s j u st w e st of S E 2 1 st w er e i n cl u d e d b e c a u s e of pr o xi mit y t o t h e R hi n e Str e et St ati o n.  

P o w ell a ct s a s a b arri er, a n d t h e a ct u al di st a n c e t o t h e st ati o n i s a p pr o xi m at el y ½ mil e.  T h e s e  

pr o p erti e s s h o ul d b e r e m o v e d fr o m t h e r e z o ni n g pr o p o s al f or t hi s r e a s o n al o n e.  

  

4. ​I s ol at e d C o m m er ci al U s e s​​ – T h e c urr e nt c o n diti o n al u s e st at u s of t h e pr o p erti e s at 1 5 4 0 S E 

Cli nt o n St., 1 9 9 6 S E L a d d A v e. a n d 3 0 2 9 S E 2 1 st A v e. s er v e s t h e c o m m u nit y w ell b y pr o vi di n g  

r e si d e nt s t h e o p p ort u nit y t o bri n g pr o bl e m ati c b u si n e s s e s t o t h e n e g oti ati n g t a bl e, a n d y et pr o vi d e s 

fl e xi bilit y f or b uil di n g u s e b a s e d o n t h e c h a n gi n g n e e d s of t h e n ei g h b or h o o d.  T h e C R z o n e 

pr o p o s e d a s p art of t h e Mi x e d- U s e z o ni n g pr oj e ct l o o k s pr o mi si n g, b ut still h a s s o m e si g nifi c a nt  

s h ort c o mi n g s ( o utli n e d i n s e p ar at e t e sti m o n y). W e w a nt t o s e e t h e r ul e s fi n ali z e d b ef or e w e s u p p ort  

c h a n g e s t o t h e c urr e nt z o ni n g st at u s. 

  

5. ​Aff or d a bilit y Cri si s ​​ – T h e Cli nt o n ar e a u n d er c o n si d er ati o n f or r e z o ni n g c urr e ntl y h a s m a n y 

s m all si n gl e-f a mil y h o u s e s a n d s h ar e d r e nt al s, a n d t h e z o n e c h a n g e t o R 1 w o ul d e n c o ur a g e  

w h ol e s al e r e d e v el o p m e nt of t h e s e pr o p erti e s.  T h e s e h o u s e s i n cl u d e s o m e of H A N D’ s m o st  

aff or d a bl e pr o p erti e s a n d t h er e i s littl e e vi d e n c e t h at o n c e r e d e v el o p e d i nt o n e w m ulti- u nit b uil di n g s  

t h e y w o ul d r e m ai n aff or d a bl e.  R e c e nt e x p eri e n c e h a s s h o w n t h at m o st d e v el o p m e nt i s o c c urri n g at 

t h e t o p e n d of t h e m ar k et.  W e o bj e ct t o r e pl a ci n g o p p ort u niti e s f or f a mili e s t o b u y r el ati v el y 

aff or d a bl e f a mil y h o u s e s wit h u n aff or d a bl e r e nt al u nit s t h at will li k el y n ot s u p p ort f a mil y h o u si n g,  

e s p e ci all y i n a n ar e a s o cl o s e t o A b er n et h y El e m e nt ar y S c h o ol. 

  

6. ​I n a d e q u at e I nfr a str u ct ur e​​ – T h e H A N D B o ar d l e ar n e d r e c e ntl y t h at t h er e i s p o or s e w er 

c o n n e cti vit y f or t h e pr o p erti e s w e st of 2 1 st.  S e v er al of t h e s e pr o p erti e s s h ar e a p art y s e w er li n e,  

 



c o ntr a di cti n g e arli er r e p ort s fr o m t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n pr o c e s s t h at t h e s e pr o p erti e s h a v e  

m o d er ni z e d i nfr a str u ct ur e. 

 

7. ​Littl e C o m m u nit y S u p p ort ​​ – T h er e s e e m s t o b e littl e c o m m u nit y s u p p ort f or r e z o ni n g at t hi s ti m e. 

R e si d e nt s w e h a v e h e ar d fr o m ar e str o n gl y o p p o s e d t o t h e pr o p o s al s, e v e n w h e n t h e y st a n d t o  

dir e ctl y b e n efit b y h a vi n g t h e z o ni n g o n t h eir pr o p erti e s i nt e n sifi e d.  N ei g h b or s h a v e e x pr e s s e d  

c o n c er n s t h at r e z o ni n g will d e st a bili z e t h eir c o m m u niti e s, a n d will l e a d t o l o s s of aff or d a bl e h o u si n g  

a s t h e c h e a p e st pr o p erti e s ar e r e d e v el o p e d. 

 

8. ​C a n B e D o n e L at er ​​ – T hi s i s n ot a o n e-ti m e o p p ort u nit y. C o u n cil c o ul d el e ct t o gr a nt t h e z o ni n g 

c h a n g e s at a n y ti m e i n t h e f ut ur e. O n c e t h er e i s a p at h f or w ar d f or st a bili z e d r e nt s, i n c e nti v e s f or  

c o n str u cti o n of aff or d a bl e h o u si n g a n d f a mil y u nit s, cr e ati v e alt er n ati v e s t o d e m oliti o n, a n d a bri d g e  

t o Cli nt o n st ati o n, t h e c a s e f or t h e cit y t o m a k e t h e pr o p o s e d z o ni n g c h a n g e s will b e m or e 

c o n vi n ci n g. 

 

F or t h e s e r e a s o n s, w e d o n ot s u p p ort t h e a ut o m ati c r e z o ni n g of t h e H a wt h or n e, Di vi si o n, Cli nt o n or  

I s ol at e d C o m m er ci al pr o p erti e s a s c urr e ntl y pr o p o s e d. 

 

T h a n k y o u f or c o n si d eri n g t h e s e c o m m e nt s, 

S u s a n E. P e ar c e 

C h air of H o sf or d- A b er n et h y N ei g h b or h o o d Di stri ct ( H A N D) 

  

 

 

 



F r o m: J o e A dr e o n K ell er

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 1: 5 2: 1 7 A M

D e ar M a y or H al e s a n d Cit y C o m mi s si o n er s,

W e o w n pr o p ert y i n t h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct, i n a n ar e a z o n e d R H wit h a n F A R of 4: 1.   W e 
str o n gl y ur g e y o u t o r e d u c e t h e F A R of all s u c h pr o p erti e s i n t h e Hi st ori c Di stri ct t o 2: 1.  

W e h a v e o w n e d a c o n d o mi ni u m i n t h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct si n c e 2 0 0 1.   W e v al u e t hi s ar e a, 
p arti c ul arl y t h e di sti n ct hi st ori c c h ar a ct er.   I n r e c e nt y e ar s, w e h a v e s e e n a n u m b er of o ut si z e 
b uil di n g s g o u p n e ar u s.  S urr o u n d e d b y b uil di n g s t h at ar e 2- 3 st ori e s a n d wit h t y pi c al F A R s of 2: 1 
or l e s s, t h e y ar e ri si n g t o 5 a n d e v e n 6 st ori e s, wit h o v er si z e d gr o u n d fl o or s gi vi n g t h e m e v e n 
gr e at er h ei g ht a n d b ul k.  

T h e s e n e w b uil di n g s ar e o v er w h el mi n g a n d d a m a gi n g t h e hi st ori c c h ar a ct er of o ur n ei g h b or h o o d.   
W h e n w e b o u g ht pr o p ert y i n a Hi st ori c Di stri ct, w e a s s u m e d t h e c h ar a ct er w o ul d b e m ai nt ai n e d, 
b ut t h at i s n ot h a p p e ni n g.  

Y o u h a v e h e ar d fr o m m a n y p e o pl e a b o ut t h e i m p ort a n c e of pr e s er vi n g hi st ori c di stri ct s.   Wit h 
P ortl a n d’ s r a pi d r e c e nt gr o wt h, t h e s e ar e a s m a y b e all t h at r e mi n d s u s of t h e ori gi n s of o ur cit y.  
T h e y ar e a gift t o t h e f ut ur e.  T h e y ar e al s o a n e c o n o mi c dri v er, a s t h e m a n y t o ur s of hi st ori c 
di stri ct s s h o w.  

W e u n d er st a n d a n d s u p p ort t h e n e e d f or a d diti o n al h o u si n g a n d i n cr e a s e d d e n sit y i n P ortl a n d, b ut 
t hi s i s a N ati o n al R e gi st er Hi st ori c Di stri ct a n d alr e a d y o n e of t h e d e n s e st n ei g h b or h o o d s i n 
P ortl a n d.

A f e w n u m b er s:   T h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct i s l e s s t h a n 1 6 p er c e nt of t h e N ort h w e st Di stri ct.  
T h e ar e a t h at i s z o n e d R H wit h a n F A R of 4: 1 wit hi n t h e Hi st ori c Di stri ct i s 1 9 bl o c k s, or a b o ut 5 
p er c e nt of o ur n ei g h b or h o o d.   Wit h 9 5 p er c e nt of o ur n ei g h b or h o o d a v ail a bl e f or hi g h er- d e n sit y 
h o u si n g (t o s a y n ot hi n g of t h e r e st of P ortl a n d), w e ur g e y o u t o c h a n g e all  of t h e ar e a i n t h e 
Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct t h at i s R H wit h a 4: 1 F A R t o a n F A R of 2: 1.  

 Si n c er el y,

J o e & M yri a m A K ell er

1 9 2 1 N W H o yt Str e et,  P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 9
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F r o m: C h arli e T s o

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n - N ort h w e st P ortl a n d

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 1: 5 0: 4 6 A M

D e ar M a y or a n d C o m missi o n ers,

M y n a m e is C h arl es Ts o, I s er v e o n t h e B ois e N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n, b ut I a m writi n g t his
t esti m o n y as a n i n di vi d u al. I w o ul d li k e t o ur g e y o u t o v ot e a g ai nst d o w n- z o ni n g N ort h w est
P ortl a n d as p art of t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n Z o ni n g M a p a m e n d m e nt. 

N ort h w est P ortl a n d h as a r e p ut ati o n f or b ei n g t h e m ost w al k a bl e, tr a nsit- a c c essi bl e, a n d
e c o n o mi c all y di v ers e ar e a i n P ortl a n d. T h es e q u aliti es t h at m a k e N ort h w est P ortl a n d a li v a bl e
n ei g h b or h o o d ar e t h e r es ults of d e nsit y a n d diff er e nt h o usi n g o pti o ns. 

T h e pr o p os al w o ul d r e d u c e t h e F A R i n N W P ortl a n d i n a b o ut ½ of t h e Al p h a b et Hist ori c
Distri ct.   T his is a b o ut 2 7 bl o c ks.  It is esti m at e d t h at t his mi g ht r e d u c e t h e a m o u nt of p ot e nti al
a m o u nt of h o usi n g b y 2 milli o n s q u ar e f e et c o m p ar e d t o w h at is p ossi bl e u n d er t h e e xisti n g
F A R.   T h at mi g ht e q u at e t o s o m et hi n g li k e 1, 5 0 0- 2, 0 0 0 u nits. T h er e is a si g nifi c a nt s h ort a g e
of h o usi n g i n P ortl a n d.   T his aff e cts all h o us e h ol ds, b ut es p e ci all y p uts pr ess ur e o n t h e
h o usi n g n e e ds of h o us e h ol ds wit h l o w a n d m o d er at e i n c o m es.  N W P ortl a n d is a hi g h
o p p ort u nit y ar e a.   T o r e d u c e h o usi n g c a p a cit y i n t his ar e a, eff e cti v el y p us h es l o w er i n c o m e
h o usi n g i nt o ar e as of l o w er o p p ort u nit y a n d m or e c o n c e ntr at e d p o v ert y.

As a r e nt er, I f e ar t h at d o w n- z o ni n g N ort h w est P ortl a n d will p us h h o usi n g d e m a n d a n d
d e v el o p m e nt pr ess ur e i nt o ot h er n ei g h b or h o o ds i n t h e cit y, m a ki n g h o usi n g m or e u n aff or d a bl e
a n d t e n a nts m or e v ul n er a bl e t o risi n g r e nts a n d e vi cti o ns. At a ti m e of h o usi n g s h ort a g e a n d
di mi nis hi n g aff or d a bilit y, Cit y C o u n cil s h o ul d s u p p ort p oli c y a n d a cti o ns t h at will a d d m or e
h o usi n g o pti o ns a n d n ot li mit d e v el o p m e nt of h o usi n g.

T his d o w n- z o ni n g r e q u est will als o pr o hi bit t h e d e v el o p m e nt of a n aff or d a bl e s e ni or h o usi n g
pr oj e ct, w hi c h will pr o vi d e 1 6 0 u nits t o s e ni ors e ar ni n g $ 1 5, 0 0 0 or l ess a y e ar. O ur s e ni or
citi z e ns ar e i n n e e d f or aff or d a bl e h o usi n g o pti o ns i n w al k a bl e a n d tr a nsit- a c c essi bl e
n ei g h b or h o o ds c o n n e ct e d b y s o ci al s er vi c es. T h e pr o p os e d d o w n- z o ni n g i n N ort h w est
P ortl a n d will e x cl u d e s e ni or citi z e ns fr o m li vi n g i n a n ei g h b or h o o d of hi g h o p p ort u niti es, a n d
p us h t h e v ul n er a bl e el d erl y i nt o ar e as wit h li mit e d m o bilit y o pti o ns a n d s o ci al s er vi c es.

As a r esi d e nt of P ortl a n d, a r e nt er, a n d a n ei g h b or h o o d a cti vist, I w o ul d li k e t o ur g e y o u t o n ot
a p pr o v e d o w n- z o ni n g N ort h w est P ortl a n d. 

Si n c er el y,

C h arli e Ts o  

mailto:charlie.tso@gmail.com
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F r o m: H e at h er St a nl e y

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 1: 5 0: 1 5 A M

T o W h o m it M a y C o n c er n:

As a n ei g h b or li vi n g o n t h e s e cti o n of N Gr e el e y b et w e e n R os a P ar ks a n d L o m b ar d, I h a v e wit n ess e d 
i n cr e di bl y u ns af e b e h a vi or b y dri v ers, i n cl u di n g a s p e e di n g m ot or c y cl e t h at r o uti n el y fli es b y at 
s p e e ds t h at a p p e ar t o b e i n e x c ess of 6 0 m p h, dri v ers f aili n g t o st o p f or p e d estri a ns i n a m ar k e d ( b ut 
u nli g ht e d) cr oss w al k, dri v ers g oi n g ar o u n d t h e m e di a n at Gr e el e y/ D e k u m, a n d f at alit y c a us e d b y a 
hit- a n d-r u n dri v er.

T h e s o ut h er n s e cti o n of Gr e el e y fr o m Killi n gs w ort h t o R os a P ar ks is d esi g n at e d as a “ C o m m u nit y 
C oll e ct or ” a n d h as s e e n i m pr o v e m e nts al o n g wit h t h at st at us. Fr o m R os a P ar ks t o L o m b ar d, t h e 
str e et h as n o s p e ci al d esi g n ati o n. 

I a m a w ar e t h at t h e Cit y h as m a d e r e c e nt i n v est m e nts i n N ort h L o m b ar d t hr o u g h t h e L o m b ar d 
R ei n v est m e nt Str at e g y a n d ur g e y o u t o e xt e n d t h e Gr e el e y's C o m m u nit y C oll e ct or st at us all t h e w a y 
N ort h t o L o m b ar d t o c o n n e ct wit h t h e str e ets c a p e i m pr o v e m e nts t h er e.  

T his s e cti o n of Gr e el e y, b et w e e n R os a P ar ks a n d L o m b ar d h osts t w o m aj or cr ossr o a ds f or t h e 

n ei g h b or h o o d – at N ort h B uff al o a n d N ort h Br y a nt – t h at bri n g p e o pl e of all a g es a n d a biliti es t o 

G a m m a ns P ar k, Ar b or L o d g e P ar k, H ar p er's Pl a y gr o u n d a n d C hi ef J os e p h S c h o ol, as w ell as e ast a n d 

w est t o t h e I nt erst at e li g htr ail tr a nsit c e nt ers at R os a P ar ks  a n d L o m b ar d. T h e cr oss w al ks al o n g 

Gr e el e y a n d t h e i nt ers e cti o ns at b ot h R os a P ar ks a n d L o m b ar d ar e hi g h i m p a ct, c o nf usi n g, c h a oti c, 

a n d c o nsist e ntl y b us y. E xt e n di n g t h e c oll e ct or st at us t hr o u g h t h e R os a P ar ks a n d L o m b ar d 

i nt ers e cti o ns wit h Gr e el e y will assist p e o pl e i n tr a v eli n g e ast a n d w est a n d als o e n c o ur a g e 

c o n n e cti o ns t o t h e b ur g e o ni n g c o m m er ci al c e nt er at Gr e el e y/ P orts m o ut h/ L o m b ar d wit h m a n y n e w  

s m all b usi n ess es s u c h as Gr e e n Z e br a, F a n g a n d F e at h er, B a n di nis Pi z z a, V C A V et eri n ar y H os pit al, 

Ki n g B urrit o, Arts a n d Cr afts m a n S u p pl y a n d m or e. As t his ar e a of L o m b ar d c o nti n u es t o d e v el o p, I 

w a nt t o s e e it w ell c o n n e ct e d a n d s af e f or all us ers.

Si n c er el y,

H e at h er St a nl e y

6 8 2 5 N. Gr e el e y A v e.
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F r o m: R o g er

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 1: 4 3: 4 8 A M

H ell o Cit y C o u n cil,

I str o n gl y ur g e y o u t o eli mi n at e mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts i n mi x e d- us e z o n es. As y o u
ar e w ell a w ar e, w e h a v e a criti c al h o usi n g crisis, a n d P ortl a n d h as alr e a d y b e c o m e
u n aff or d a bl e f or m a n y p e o pl e, i n cl u di n g s o m e of m y fri e n ds. W e h a v e li mit e d s p a c e a n d w e
h a v e t o m a k e t o u g h d e cisi o ns wit h h o w t o us e it. I b eli e v e p ar ki n g r e q uir e m e nts h a v e
e n c o ur a g e d l o w er d e nsit y n e w h o usi n g t h a n w e c o ul d ot h er wis e h a v e - t h at d e nsit y c o ul d
pr o vi d e m u c h n e e d e d u nits a n d r e d u c e s o m e of t h e a v ail a bilit y pr ess ur e. W e s h o ul d pri oriti z e
li v a bl e u nits o v er p ar ki n g - w hi c h is a l u x ur y. If w e'r e t o r e m ai n a vi br a nt cit y w e n e e d t o
e m br a c e t h e d e nsit y, as m u c h as it f e els li k e a n e w a n d diff er e nt P ortl a n d t h a n w e r e m e m b er.
P ar ki n g is a l u x ur y - h o usi n g is a n e c essit y.

T h a n k y o u f or c o nsi d eri n g m y i n p ut.
B est,
R o g er Br a u nst ei n
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P ortl a n d M a y or a n d Cit y C o u n cil  
Att n: C a mill e Tr u m m er  
 
R E:  W RI T T E N T E S TI M O N Y T O C O U N CI L H E A RI N G –  O C T O B E R 1 3, 2 0 1 6 
 Mi x e d -U s e Z o n e s Pr oj e ct  
 C o m pr e h e n si v e Pl a n A m e n d m e nt 2 0 3 5  
 
D e ar M a y or a n d C o m mi s si o n er s,  
 
I a m a C o m m er ci al R e al E st at e Pri n ci p al Br o k er w h o h a s s p e ci ali z e d i n t h e P ortl a n d m etr o 
m ar k et f or o v er t e n y e ar s a n d I a p pr e ci at e t h e o p p ort u nit y t o s h ar e m y s er i ou s c o n c er n wit h t h e 
d o w n -z o ni n g pr o p o s e d s p e cifi c all y f or t h e M ar q u a m Hilll c o m m er ci al c orri d or  i n cl u si v e of 8 3 6 
& 9 0 4 S W Gi b b s A v e n u e . I r e pr e s e nt b ot h m y i m m e di at el y f a mil y, w h o i s i n t h e pl a n ni n g 
pr o c e s s of d e v el o p m e nt f or t hi s c o m m er ci al pr o p ert y o n M ar q u a m Hill, a s w ell a s m y f at h er -i n-
l a w w h o o w n s a s m all b e d a n d b r e a kf a st o n M ar q u a m Hill, w hi c h c at er s t o OH S U .  
 
T hr o u g h b ot h m y p er s o n al a n d pr of e s si o n al e x p eri e n c e it h a s b e e n e xtr e m el y a p p ar e nt t h at t h er e 
n ot o nl y  i s a dr a m ati c  s h ort a g e of h o u si n g a n d p ar ki n g wit hi n w al ki n g di st a n c e of O H S U, b ut I 
k n o w fir st h a n d t h at t h er e ar e v er y f e w o pti o n s f or s h ort -t er m p ati e nt s a n d t h eir f a mili e s, a s w ell 
a s m e di c al st aff/ st u d e nt s i n n e e d of h o u si n g i n cl o s e pr o xi mit y t o t h e h o s pit al. My f at h er -i n-l a w 
h a s c o n st a ntl y h a d t o t ur n a w a y g u e st s a n d m e di c al st aff/ st u d e nt s i n n e e d of a c c o m m o d ati o n s –  a 
n e e d m y f a mil y h a s i nt e n d e d t o a d dr e s s i n o ur f ut ur e d e v el o p m e nt  o n Gi b b s A v e n u e.  
 
Si n c e p ur c h a si n g t h e pr o p ert y it h a s b e e n o ur  i nt e nti o n t o cr e at e a w ell-d e si g n e d mi x e d -u s e 
d e v el o p m e nt t h at pr o vi d e s a p art m e nt s, s er vi c e s, a n d p ar ki n g f or h e alt h c ar e pr of e s si o n al s, m e di c al 
st u d e nt s, p ati e nt s a n d t h eir f a mili e s i n a u ni q u e l o c ati o n i m m e di at el y a dj a c e nt t o t h e O H S U 
c a m p u s . T h e p ar ki n g w e h a v e pl a n n e d  t o pr o vi d e will al s o a s si st wit h t h e e xtr e m e p ar ki n g 
s h ort a g e t h at e xi st s i n t h e M ar q u a m H ill ar e a, a s e x pr e s s e d b y h o s pit al m a n a g e m e nt a n d st aff, 
w hil e al s o r e d u ci n g t h e n u m b er of tr affi c c o m m ut er s t h at w o ul d t h e n b e a bl e t o w al k t o O H S U  a s 
a r e s ult of o ur d e v el o p m e nt . U nf ort u n at el y, t h e r e c e nt pr o p o s e d z o ni n g c h a n g e of o ur pr o p ert y 
fr o m C S t o C M 1, w o ul d n e arl y c ut i n h alf t h e n u m b er of a p art m e nt s a n d off -str e et p ar ki n g t h at 
c o ul d b e off er e d b y o ur pr oj e ct . T hi s al s o a p pli e s t o t h e ot h er pr o p ert y o w n er s a n d f ut ur e 
d e v el o p er s of t h e a dj a c e nt r e al e st at e w h o al s o f a c e t h e pr o p o s e d d o w n -z o ni n g. I n ad diti o n, a n d 
e q u all y a s i m p ort a nt , i s t h e si g nific a nt n e e d f or i n cl u si v e h o u si n g  i n t h e ar e a, h o w e v er, w e  w o ul d 
v er y li k el y b e f or c e d t o alt er pl a n s t o off er aff or d a bl e h o u si n g wit hi n t h e f ut ur e pr oj e ct , a s it 
li k el y w o ul d n o l o n g e r m a k e fi n a n c i al s e n s e t o d o s o d u e t o t h e pr o p o s e d z o ni n g F A R a n d h ei g ht 
li mit ati o n s. 
 
F or t h e a b o v e st at e d r e a s o n s, t a ki n g i nt o c o n si d er ati o n t h e i m m e di at e a c c e s s t o fr e q u e nt p u bli c 
tr a n sit, a n d i n or d er t o c oi n ci d e wit h t h e 20 0 3 M ar q u a m Hill “ vill a g e ” pl a n t h at i nt e n d e d  “t o 
cr e at e a m or e c o h e si v e a n d i nt e gr at e d e d g e ” , I w o ul d r e s p e ctf ull y r e q u e st t h at t h e pr o p o s e d 
d o w n -z o ni n g of t h e C S a n d C M p ar c el s o n M ar q u a m Hill b e r e c o n si d er e d t o eit h er r e m ai n t h e 
s a m e or t o b e u p -z o n e d t o C M 3.  
 



T h a n k y o u i n a d v a n c e f or t a ki n g t h e s e f a ct s a n d c o n c er n s i nt o c o n si d er ati o n a n d pl e a s e f e el fr e e 
t o c o nt a ct m e wit h a n y q u e sti o n s or f or f urt h er di s c u s si o n.  
 
Si n c er el y,  
 

 
Eri k a Y o s hi d a W at s o n    
 
 
C C: M a y or C h arli e H al e s  
       C o m mi s si o n er A m a n d a Frit z 
       C o m mi s si o n er D a n S alt z m a n 
       C o m mi s si o n er Ni c k Fi s h 
       C o m mi s si o n er St e v e N o vi c k 
 
  



 
 
 
O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 
 
 
 
P ortl a n d Cit y C o u n cil 
1 2 2 1 S W 4 t h A v e, R o o m 1 3 0 
P ortl a n d O R  9 7 2 0 4 
 
 
R E: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n 
 
 
D e ar H o n or a bl e M a y or H al e s a n d m e m b er s of P ortl a n d Cit y C o u n cil : 
 
A s b ot h a P ortl a n d r e si d e nt a n d ar c hit e ct, I o p p o s e t h e pr o p o s e d m o difi c ati o n s t o all o w a bl e Fl o or Ar e a R ati o s i n 
t h e Al p h a b et Di stri ct. W hil e I a m w or ki n g wit h N ort h w e st H o u si n g Alt er n ati v e s o n a p ote nti al s e ni or h o u si n g 
pr oj e ct i n t h e ar e a t h at w o ul d b e st o p p e d b y d o w n- z o ni n g t h e di stri ct, m y pri m ar y c o n c er n i s f or t h e gr e at er i m p a ct 
t h at d o w n z o ni n g c a n h a v e t o t hi s n ei g h b or h o o d a n d t h e r e s ulti ng pr e c e d e nt it s et s f or ot h er n ei g h b or h o o d s.  N ot 
o nl y i s pr o m oti n g d e n sit y wit hi n ur b a n c or e s a st a pl e of s u st ai n a bl e cit y d e v el o p m e nt, b ut al s o w e ar e i n t h e mi d st 
of a Cit y d e cl ar e d h o u si n g cr i si s.  I f e ar n eit h er of t h o s e i s su e s i s b ei n g gi v e n t h e w ei g ht t h e y d e s er v e. W hil e it i s 
n e v er t h e ri g ht ti m e t o r e stri ct a c c e s s t o n ei g h b or h o o d s t h at o ff er c o n n e cti o n s t o j o b s, p u bli c tr a nsit, s h o p pi n g, et c, 
it i s e s p e ci all y s h ort- si d e d t o d o s o at a ti m e w h e n o ur cit y is str u g gli n g t o pr o vi d e h o u si n g a n d s o m a n y c o ul d 
b e n efit fr o m li vi n g i n s u c h a Hi g h O p p ort u nit y n ei g h b or h o o d.   
 
I n t h e a n al y si s of a n ei g h b or h oo d’ s f ut ur e d e v el o p m e nt c a p a cit y , it i s i m p ort a nt t o p ut th at n ei g h b or h o o d i nt o t h e 
c o nt e xt of t h e gr e at er m etr o p olit a n f a bri c. It i s criti c al t o l o o k at o ur e ntir e r e gi o n h oli s ti c all y a n d t o l o o k b e y o n d t h e 
si m pl e t all y of a cr e a g e of z o n e d u s e s. H o w a n d w h er e w e dri v e d e v el o p m e nt a n d e n c o ur a g e d e n sit y i s criti c al t o 
t h e h e alt h of o ur Cit y. A s a n est a bli s h e d i n n er- cit y n ei g h b or h o o d, wit hi n w al ki n g di st a n c e of t h e Cit y’ s c or e 
d o w nt o w n, t h e Al p h a b et Di stri ct pr o vi d e s a pri m e o p p ort u nit y t o  d e m o n str at e h o w w e a s a Cit y ar e a bl e t o 
pr e s er v e o ur hi st ori c r e s o ur c e s a n d c o m m u nit y a s s et s, w hil e gr o wi n g r ati o n all y wit hi n a str u ct ur e d pl a n. E v er y 
n ei g h b or h o o d t hr o u g h o ut P ortl a n d s h o ul d b e pr e p ar e d t o t a k e o n gr o wt h a n d d e n sit y.  I n n er cit y n ei g h b or h o o d s, 
s u c h a s t h e Al p h a b et Di stri ct, h a v e a s p e cifi c r ol e i n t h e gr o w t h of t h e cit y. O ur m o st i nt e nsi v e d e n sit y s h o ul d b e i n 
t h e s e cl o s e-i n n ei g h b or h o o d s. A s pr e s cri b e d i n M etr o’ s 2 0 4 0 Gr o wt h C o n c e pt, gr o wt h s h o ul d t ar g et cit y c e nt er s 
a n d t a k e a d v a nt a g e of e xi sti n g ci t y i n v e st m e nt s a n d i nfr a str u ctur e. 
 
T h e Al p h a b et Di stri ct i s n ot o nl y wit hi n w al ki n g di st a n c e of t h e Cit y c or e a n d w ell s er v e d b y m ulti pl e m e a n s of 
tr a n s p ort ati o n, b ut i s al s o ri ch i n s er vi c e s a n d a m e niti e s wit h i n it s o w n b o u n d ari e s. T h e p att er ni n g of r e si d e nti al 
a n d c o m m er ci al d e v el o p m e nt t hr o u g h o ut t h e n ei g h b or h o o d a n d gr e a t er N W Di stri ct all o w s pe o pl e t o li v e, w or k, 
s h o p a n d r e cr e at e wit h o ut g etti n g i nt o a c ar or o nt o a b u s. It i s, i n f a ct, a m o d el n ei g h b orh o o d f or o ur Cit y. T hi s 
i nfr a str u ct ur e h a s t h e c a p a cit y t o a c c o m m o d at e m or e p e o pl e a n d m or e d e v el o p m e nt, a n d t h at a d diti o n al 
d e v el o p m e nt will o nl y f urt h er t h e ri c h n e s s of t h e n ei g h b or h o o d.  
 
Hi g h O p p ort u nit y Ar e a s - n ei g h b or h o o d s t h at all o w p e o pl e t o li v e i n cl o s e pr o xi mit y t o j o b c e nt er s, 
c o m m er ci al/r et ail di stri ct s, tr a n s p ort ati o n h u b s, a n d c ult ur al di stri ct s – pr o vi d e r e si d e nt s wit h f ar m or e t h a n a n 
a d dr e s s. Li vi n g i n a vi br a nt c o m m u nit y wit h a c c e s s t o cit y a m e n iti e s, c a n i m p a ct h e alt h, j o b s e c urit y, a n d 
fi n a n c e s. It i s p ar a m o u nt t h at Hi g h O p p ort u nit y Ar e a s, li k e t h e  Al p h a b et Di stri ct a n d ot h er i n n er cit y 
n ei g h b or h o o d s, n ot b e r e s er v e d f o r t h e w e alt h y. If t h e Cit y li mit s gr o wt h t o l o w er s c al e f or m s of h o u si n g, s u c h a s 
t o w n h o m e s, r o w h o u s e s, or l o w s c al e l oft s, o nl y t h o s e t h at c a n aff or d t h e e x p e n s e a n d i n effi ci e n c y of t h o s e 
h o u si n g t y p e s w ill b e n efit a n d t h o s e t h at n e e d “ o p p ort u niti e s” t h e m o st will mi s s o ut. N o n ei g h b or h o o d s h o ul d 
h a v e t h e ri g ht or a bilit y t o “ o p t o ut” of p arti ci p ati n g i n t h e gr o wt h a n d c o ntri b uti n g t o t h e e v ol uti o n of o ur Cit y.  
N ei g h b or h o o d s ar e n o t st ati c e ntiti e s. T h e y will a n d m u st c o ntin u e t o e v ol v e a s a cit y e v ol v e s. I n n er- cit y 
n ei g h b or h o o d s, i n p arti c ul ar, m u s t gr o w if t h e c or e of o ur cit y i s t o r e m ai n h e alt h y, vi br a nt, a n d di v er s e.  
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Of c o ur s e, a Cit y k n o w n f or it s pr o gr e s si v e pl a n ni n g pr a cti c e s u n d er st a n d s t hi s.  It w a s t h a t u n d er st a n di n g t h at l e d 
Cit y Pl a n n er s t o i n stit ut e t h e 4: 1 F A R o v erl a y i n t h e 1 9 8 0 C o m p r e h e n si v e Pl a n, e m br a ci n g t h e n e e d t o f or e c a st 
gr o wt h a n d s y st e m ati c all y dir e ct d e v el o p m e nt t o ar e a s of t h e ci t y w h er e it w a s m o st a p pr o pri at e a n d t h e 
i nfr a str u ct ur e a v ail a bl e.  I n t h e 3 6 y e ar s si n c e, t h e Al p h a b et Di stri ct h a s s e e n a h e alt h y c o m bi n ati o n of w ell 
m a n a g e d d e v el o p m e nt a n d t h e pr e s er v ati o n of m a n y hi st ori c r e s o u r c e s.  T h e a s s erti o n t h at t h e 4: 1 F A R i s o ut of 
k e e pi n g wit h or will e n c o ur a g e t h e d e m oliti o n of c o ntri b uti n g b uil di n g s wit hi n t h e Hi st ori c  Al p h a b et Di stri ct c o nfli ct s 
wit h t h e d at a.  
 

•   Si n c e t h e 1 9 8 0 z o ni n g c h a n g e, o nl y t hr e e pr oj e ct s h a v e b e e n b u ilt i n t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct wit h 
m or e t h a n 2. 5: 1 F A R a d di n g t o t h e s e v e n hi st ori c c o ntri b uti n g b uil di n g s wit hi n t h e Di stri ct t h at h a v e a 4: 1 
or hi g h er F A R.   

•   M a n y l ot s h a v e b e e n d e v el o p e d i n t h e p a st t e n y e ar s a n d ar e u nli k el y t o r e d e v el o p i n t h e f or e s e e a bl e 
f ut ur e. 

•   T h er e ar e c urr e ntl y 1 3 u n d e v el o p ed l ot s of w hi c h s e v e n ar e o w n e d b y a c h ur c h or c ult ur al c e nt er.  T h at 
l e a v e s o nl y si x l ot s l eft f or n e w d e v el o p m e nt. 

•   T h er e ar e c urr e ntl y 1 7 l ot s with e xi sti n g l o w- d e n sit y str u ct ur e s t h at c o ul d p ot e nti all y b e r e d e v el o p e d.  
M o st of t h e s e l ot s ar e eit h er l o w- d e n sit y r e si d e nti al or c o m m er ci al offi c e s p a c e.  It s e e m s u nli k el y t h at 
t h e y w o ul d all b e r e d e v el o p e d wit hi n t h e n e xt 2 0 y e ar s. 

•   T h er e ar e c urr e ntl y si x l ot s wit h e xi sti n g l o w- d e n sit y str u ct ur e s t h at will m o st li k el y n ot  b e r e d e v el o p e d.  
T h e y eit h er c o nt ai n c h ur c h e s  or n e wl y- b uilt t o w n h o u s e s. 

•   T h e n u m b er of l ot s c o nt ai ni n g c o ntri b uti n g b uil di n g s v a stl y o ut w ei g h s t h e n u m b er of re d e v el o p a bl e l ot s.   
•   T h e c o ntri b uti n g b uil di n g s ar e pr e s er v e d b y t h e pr ot e cti o n s off er e d b y t h e Cit y’ s Hi st ori c D e si g n R e vi e w 

pr o c e s s a n d L a n d m ar k s C o m mi s si o n. 
•   T h e Cit y h a s p er mitt e d o nl y o n e c o ntri b uti n g b uil di n g wit hi n a  hi st ori c di stri ct b uil di n g t o b e d e m oli s h e d. 
•   S e e att a c h e d m a p f or a d diti o n al i nf or m ati o n. 

 
B a s e d o n t h e n u m b er s a b o v e a n d t h e pr e c e d e nt s et b y T h e Hi st ori c L a n d m ar k s C o m mi s si o n a n d Cit y C o u n cil t o 
pr e s er v e hi st ori c b u il di n g s, I b eli e v e l e a vi n g t h e e xi sti n g 4: 1 F A R o v erl a y i n pl a c e will o nly l e a d t o a s pri n kli n g of 
r e si d e nti al i nfill c o n si st e nt wit h t h e hi st or y of t h e ar e a. 
 
A s r e c o g ni z e d i n t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct: C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s, “ Gr a n d si n gl e-f a mil y h o m e s sit 
n e xt t o fir st- cl a s s a p art m e nt b u il di n g s i n a p h y si c al r e pr e s e ntati o n of t h e s o ci o c ult ur al  tr a n siti o n e x p eri e n c e d b y 
o n e of P ortl a n d’ s ol d e st n ei g h b or h o o d s.” T h e di v er sit y of ar c hit e ct ur e i n b ot h st yl e a n d s c al e i s u ni q u e t o t h e 
n ei g h b or h o o d.  It i s t h e bl e n d of s h ort a n d t all; n e w a n d ol d; r e si d e nti al; c o m m er ci al & c o m m u nit y f a ciliti e s t h at 
pr o vi d e s n ei g h b or h o o d c h ar a ct er.  E xi sti n g hi st ori c f a bri c c o nt ai n s v ar yi n g h ei g ht l e v el s, w hi c h a d d s t o t h e 
ri c h n e s s of t h e b uil di n g st o c k an d t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e.  Pr e c e d e nt s c a n b e f o u n d of c o ntri b uti n g a n d n o n-
c o ntri b uti n g hi g h- d e n sit y str u c tur e s  a dj a c e nt t o c o ntri b uti n g an d n o n- c o ntri b uti n g l o w- d e n s it y str u ct ur e s a n d si n gl e 
f a mil y h o m e s.  A d diti o n all y, m at ure l a n d s c a pi n g a n d str e et tr e e s c o ntri b ut e t o t h e n ei g h b or h o o d c h ar a ct er b ut ar e 
oft e n o v erl o o k e d i n t h e di s c u s si o n of m a s si n g.  H o w e v er, t h e y h a v e a l ar g e i m p a ct o n t h e p er c ei v e d d e n sit y of 
str e et s a n d oft e n ai d i n t h e vi s u al tr a n siti o n fr o m l o w t o hi g h b uil di n g m a s s e s. 
 
A s t h e o w n er of a n ar c hit e ct ur e  fir m t h at h a s r e c ei v e d n u m er o u s a w ar d s f or o ur w or k i n hi st ori c pr e s er v ati o n, I 
c ar e d e e pl y a b o ut t h e hi st ori c f a bri c of o ur Cit y a n d b eli e v e hi st ori c r e s o ur c e s s h o ul d b e pr ot e ct e d.  I al s o b eli e v e 
hi st or y s h o ul d b e vi e w e d i n cl u si v el y a n d, i n t h e c a s e of t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri c t, o n e c a n n ot pr ot e ct t h e 
Di stri ct wit h o ut pr ot e cti n g t h e ar c hit e ct ur al di v er sit y.  T h e mi x of hi st ori c b uil di n g s r a n g e s fr o m t w o- st or y Vi ct ori a n 
h o m e s t o si x- st or y a p art m e nt b u il di n g s t o v ari o u s r eli gi o u s, c ult ur al a n d c o m m er ci al b uil di n g s. W hil e s c a n d al o u s 
w h e n fir st i ntr o d u c e d i nt o t h e n ei g h b or h o o d i n 1 9 0 3, t all er a p a rt m e nt b uil di n g s a d d e d t o t h e ri c h n e s s of lif e i n t h e 
n ei g h b or h o o d a n d o p e n e d it t o a m or e e c o n o mi c all y di v er s e gr o u p of citi z e n s. T hi s i s a n i d e al t h at w e ar e 
str u g gli n g t o r e ali z e t hr o u g h o u t o ur cit y t o d a y. B y r e d u ci n g t he F A R o n t h e li mit e d a m o u nt of r e d e v el o p a bl e l a n d 
a n d u nr e a s o n a bl y r e stri cti n g t h e d e n sit y of f ut ur e d e v el o p m e nt,  w e will e n d u p wit h a n ei g h b or h o o d s c al e t h at i s 
c o u nt er t o b ot h t h e hi st ori c al d e v el o p m e nt p att er n wit hi n t h e n ei g h b or h o o d a n d t h e v er y f u n d a m e nt al pri n ci pl e s of 
ur b a n d e si g n a n d m a n a g e d gr o wt h. R et ur ni n g t hi s n ei g h b or h o o d t o  it s r o ot s a s a n e n cl a v e f or t h e w e alt h y, will 
f or c e l o w a n d m o d er at e i n c o m e citi z e n s t o m o v e f urt h er fr o m t h e cit y c or e a n d it s o p p ort u niti e s i n or d er t o fi n d 
aff or d a bl e h o u si n g.   
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Pr e s er v ati o n a n d d e v el o p m e nt m u s t n ot b e at o d d s. C o nt e xt a p pr opri at e, n ei g h b or h o o d fri e n dl y d e v el o p m e nt at 
hi g h er d e n siti e s a n d s c al e i s p o s si bl e a n d P ortl a n d alr e a d y h a s  g ui d eli n e s a n d r e vi e w m e c h a ni s m s i n pl a c e t o 
e n s ur e n e w d e v el o p m e nt i s s e n sit i v e t o t h e hi st ori c r e s o ur c e s.   
 
 
 
Si n c er el y, 
 
 
 
 
 
Bri a n C arl et o n, AI A, Pri n ci p al 
C arl et o n H art Ar c hit e ct ur e, P C 
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Pr e c e d e nt I m a g e s: 
T h e f oll o wi n g p h ot o gr a p h s w er e t a k e n b y C arl et o n H art Ar c hit e ct ur e o n O ct o b er 1 0, 2 0 1 6. 
 

 

 
1.  Pr e c e d e nt of a c o ntri b uti n g hi g h- d e n sit y r e si d e nti al str u ct u r e ( 2 0 1 8 N W 

E v er ett St., b uilt i n 1 9 1 0) a dj a c e nt t o a c o ntri b uti n g si n gl e-f a mil y 

r e si d e n c e ( 2 3 9 N W 2 0t h A v e., b uilt i n 1 8 9 0) l o c at e d wit hi n t h e R H z o n e of 

t h e Al p h a b et Di stri ct. 

 

 

 
2.  Pr e c e d e nt of a n e w er hi g h- d e n sit y r e si d e nti al str u ct ur e ( 2 0 4 1 N W 

E v er ett St., b uilt i n 1 9 7 2) a dj a c e nt t o a c o ntri b uti n g si n gl e-f a mil y 

r e si d e n c e ( 3 1 1 N W 2 0t h A v e., b uilt i n 1 9 0 6) l o c at e d wit hi n t h e R H z o n e of 

t h e Al p h a b et Di stri ct. 
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3.  Pr e c e d e nt of a n e w er hi g h- d e n sit y r e si d e nti al str u ct ur e ( 8 2 4  N W 2 0t h 

A v e., b uilt i n 1 9 9 6) a dj a c e nt t o a  c o ntri b uti n g si n gl e-f a mil y re si d e n c e 

( 1 9 6 2 N W K e ar n y St., b uilt i n 1 8 8 4) l o c at e d wit hi n t h e R H z o n e of t h e 

Al p h a b et Di stri ct.  It s h o ul d b e n ot e d t h at 8 2 4 N W 2 0 t h A v e. ( T h e 

K e ar n e y H o u s e) i s li st e d a s a n e x a m pl e of hi g h- d e n sit y d e v el o p m e nt 

fitti n g wit hi n t h e hi st ori c c o nt e xt of t h e ar e a i n t h e Hi st ori c Al p h a b et 

Di stri ct: C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s A d d e n d u m , p a g e 4 0. 

 

 

 
4.  Pr e c e d e nt of a n e w er hi g h- d e n sit y r e si d e nti al str u ct ur e ( 8 2 4  N W 2 0t h 

A v e., b uilt i n 1 9 9 6) t h at r e a c h e s  t h e m a xi m u m all o w a bl e h ei g ht. 
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5.  Pr e c e d e nt of a c o ntri b uti n g hi g h- d e n sit y r e si d e nti al str u ct u r e ( 4 1 0 N W 

1 8 t h A v e., b uilt i n 1 9 1 0) a dj a c e nt t o a si n gl e- st or y c o m m er ci al 

d e v el o p m e nt ( 1 7 4 0 N W Gli s a n St., b uilt i n 1 9 2 7) l o c at e d wit hi n t h e 

Al p h a b et Di stri ct. 

 
 

 
6.  Pr e c e d e nt of a c o ntri b uti n g hi g h- d e n sit y r e si d e nti al str u ct u r e wit h n o 

str e et s et b a c k s a n d e m p h a si s o n v erti c alit y of m a s si n g ( 1 9 8 3 N W  

Fl a n d er s St., b uilt 1 9 3 0). 
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Hi st ori c F a bri c I m a g e s: 
T h e f oll o wi n g p h ot o gr a p h s w er e s u b mitt e d a s p art of t h e a p pli c a ti o n t o t h e N ati o n al Hi st ori c R e gi st er ( ar c hi v e d o n 
t h eir w e b sit e) a s ill ustr ati o n s of t h e hi st ori c f a bri c a n d li v a bilit y of t h e pr o p o s e d Al p h a b et Di stri ct. 

 

 
7.  T h e p h ot o gr a p h ill u str at e s t h e pr e c e d e nt of d e n s er b uil di n g s  a dj a c e nt t o 

l o w- d e n sit y d e v el o p m e nt. 

 
 

 
8.  A n ot h er p h ot o gr a p h ill u str ati n g t h e pr e c e d e nt of a d e n s er b u il di n g 

a dj a c e nt t o a l o w- d e n sit y d e v el o p m e nt. 
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9.  A n ot h er p h ot o gr a p h ill u str ati n g t h e pr e c e d e nt of a d e n s er b u il di n g 

a dj a c e nt t o a l o w- d e n sit y d e v el o p m e nt. 

 
 

 
1 0.  T h e p h ot o gr a p h ill u str at e s t h e pr e c e d e nt of a r o w of d e n s er  b uil di n g s 

al o n g str e et fr o nt a g e. 

 





F r o m: K at e G efr o h

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 1: 3 9: 0 5 A M

T o W h o m it M a y C o n c er n:

As a n ei g h b or li vi n g o n t h e s e cti o n of N Gr e el e y b et w e e n R os a P ar ks a n d L o m b ar d, I h a v e 
wit n ess e d o n t w o o c c asi o ns v e hi cl es r u n ni n g off Gr e el e y, u p o nt o t h e si d e w al k a n d i nt o a 
p ar k e d c ar i n a dri v e w a y. I h a v e s e e n tr e es a n d si g ns wit h e vi d e n c e t h e y w er e hit wit h s o m e 
f or c e b y a c ar ( o n e e x a m pl e is m y o w n p ar ki n g stri p tr e e t h at n o w l e a ns i n w ar d a n d h a d a 
h u g e g o u g e i n it). M a n y aft er n o o ns w hil e w or ki n g i n t h e fr o nt y ar d I s e e m ot or c y cl es s p e e di n g 
w ell o v er t h e li mit. T h er e h as b e e n a n i n cr e as e of s e mi tr u c ks usi n g Gr e el e y as w ell. As a m o m 
I w al k m a n y ti m es a w e e k wit h m y d a u g ht ers i n a d o u bl e str oll er. Fr e q u e ntl y I m ust w ait f or 
c ar aft er c ar t o st o p at t h e d esi g n at e d cr oss w al k o n t h e c or n er of Gr e el e y a n d Br y a nt. M ost 
r e c e ntl y of c o urs e m y h us b a n d a ct u all y WI T N E S S E D ( h e w as dri vi n g n ort h a n d s a w St a nl e y hit, 
s a w hi m pr o p ell e d i nt o t h e air s e v er al f e et, a n d fi n all y l a n d) t h e hit a n d r u n of a g e ntl e m a n 
wit h a s h o p pi n g c art cr ossi n g at t his s a m e D E SI G N A T E D C R O S S W A L K j ust b ef or e d us k. H e w as 
t h e o n e w h o m a d e t h e 9 1 1 c all a n d q ui c kl y r a n t o st o p o n c o mi n g tr affi c fr o m L o m b ar d t o 
a v oi d a n ot h er c ar stri ki n g t his m a n. I t o o h e ar d t h e hit a n d r u n a n d i m m e di at el y r a n t h er e. 
St a nl e y w as s cr e a mi n g i n p ai n. H e w as bl o o d y, b att er e d, a n d br o k e n. His s h o p pi n g c art fl e w 
a n ot h er 1 0 f e et a n d o nl y st o p p e d b e c a us e it hit a tr e e. C o ntr ar y t o t h e n e ws r e p orts...t h e 
dri v er n e v er st o p p e d... n ot e v e n f or a m o m e nt. T his e v e nt w as tr a gi c i n s o m a n y w a ys. B ot h m y 
h us b a n d a n d I h a v e o v er w h el mi n g s a d n ess f or h a vi n g wit n ess e d t his. T his m a n h a d a f a mil y 
a n d h e w as p art of o ur c o m m u nit y. H e d es er v e d b ett er. W e all d o.

I att e n d e d t h e g at h eri n g at t his s a m e c or n er t w o w e e ks a g o wit h m y d a u g ht ers t o h o n or 
St a nl e y a n d t o ai d i n c o m m u nit y a w ar e n ess. W e all h el d si g ns a n d w a v e d at dri v ers. D uri n g 
t his ti m e I c o ul d n't h el p t o t hi n k of w h at if o n e of m y c hil dr e n w er e str u c k, w h at if a c hil d 
w al ki n g or bi ki n g t o s c h o ol w er e t o b e hit. W h at if a n ot h er s e ni or ( h o m el ess or n ot!) w er e 
hit..... 

I u n d erst a n d t h at Gr e el e y e x p eri e n c es h e a vi er tr affi c. I d o n ot all o w m y c hil dr e n t o pl a y i n t h e 
fr o nt y ar d f or t his v er y r e as o n h o w e v er I D O f e el t h at w e s h o ul d b e a bl e t o w al k o urs el v es t o 
t h e c or n er a n d a cr oss t h e str e et wit h o ut w orr yi n g a b o ut a dri v er pl o wi n g i nt o us.

T h e s o ut h er n s e cti o n of Gr e el e y fr o m Killi n gs w ort h t o R os a P ar ks is d esi g n at e d as a 
“ C o m m u nit y C oll e ct or ” a n d h as s e e n i m pr o v e m e nts al o n g wit h t h at st at us. Fr o m R os a P ar ks t o 
L o m b ar d, t h e str e et h as n o s p e ci al d esi g n ati o n. 

I a m a w ar e t h at t h e Cit y h as m a d e r e c e nt i n v est m e nts i n N ort h L o m b ar d t hr o u g h t h e L o m b ar d 

mailto:gefrohkate@hotmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


R ei n v est m e nt Str at e g y a n d ur g e y o u t o e xt e n d t h e Gr e el e y's C o m m u nit y C oll e ct or st at us all 
t h e w a y N ort h t o L o m b ar d t o c o n n e ct wit h t h e str e ets c a p e i m pr o v e m e nts t h er e.  

T his s e cti o n of Gr e el e y, b et w e e n R os a P ar ks a n d L o m b ar d h osts t w o m aj or cr ossr o a ds f or t h e 
n ei g h b or h o o d – at N ort h B uff al o a n d N ort h Br y a nt – t h at bri n g p e o pl e of all a g es a n d a biliti es 
t o G a m m a ns P ar k, Ar b or L o d g e P ar k, H ar p er's Pl a y gr o u n d a n d C hi ef J os e p h S c h o ol. As w ell as 
e ast a n d w est t o t h e I nt erst at e Li g htr ail tr a nsit c e nt ers at R os a P ar ks  a n d L o m b ar d. T h e 
cr oss w al ks al o n g Gr e el e y a n d t h e i nt ers e cti o ns at b ot h R os a P ar ks a n d L o m b ar d ar e hi g h 
i m p a ct, c o nf usi n g, c h a oti c, a n d c o nsist e ntl y b us y. E xt e n di n g t h e c oll e ct or st at us t hr o u g h t h e 
R os a P ar ks a n d L o m b ar d i nt ers e cti o ns wit h Gr e el e y will assist p e o pl e i n tr a v elli n g e ast a n d 
w est, b ut als o e n c o ur a g e c o n n e cti o ns t o t h e b ur g e o ni n g c o m m er ci al c e nt er at  
Gr e el e y/ P orts m o ut h/ L o m b ar d wit h m a n y n e w s m all b usi n ess es li k e Gr e e n Z e br a, F a n g a n d 
F e at h er, B a n di nis Pi z z a, V C A V et eri n ar y H os pit al, Ki n g B urrit o, Arts a n d Cr afts m a n S u p pl y a n d 
m or e. As t his ar e a of L o m b ar d c o nti n u es t o d e v el o p, I w a nt t o s e e it w ell c o n n e ct e d a n d s af e 
f or all us ers.

I a p pr e ci at e y o ur c o nsi d er ati o n of t his m att er.

R e g ar ds,

K at e G efr o h

6 8 2 8 N Gr e el e y A v e

Vir u s-fr e e. w w w. a v a st. c o m
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F r o m: Al a n C o stl e y

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 1: 3 5: 4 0 A M

C o m pr e h e nsi v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n                                                                     O ct o b er 1 3, 2 0 1 6

 

T o: P ortl a n d Cit y C o u n cil

M a y or C h arli e H al es, C o m missi o n er Ni c k Fis h, C o m missi o n er A m a n d a Frit z, C o m missi o n er St e v e

N o vi c k, C o m missi o n er D a n S alt z m a n

 

Fr o m:

Al a n C ostl e y

1 7 1 1 N W H o yt St

P ortl a n d O R 9 7 2 0 9

 

D e ar Cit y C o u n cil

 

I a m writi n g t o o p p os e t h e pr o p os e d r e d u cti o n i n F A R i n N ort h w est P ortl a n d.

 

I r e c e ntl y r e c ei v e d t h e u n e x p e ct e d n otifi c ati o n t h at m y pr o p ert y at 1 7 1 1 N W H o yt St, a n d m a n y

ot h ers n e ar b y, h a d a pr o p os e d c h a n g e t o t h e z o ni n g st a n d ar d t h at w o ul d r e d u c e t h e F A R fr o m 4: 1 t o

2: 1. T h e pr o p ert y at 1 7 1 1 N W H o yt St is a 1 1 0 y e ar ol d si n gl e f a mil y r esi d e n c e i n t h e Al p h a b et

Hist ori c Distri ct i n N W P ortl a n d. W e v al u e t h e hist ori c n ei g h b or h o o d, t h e w al k a bl e a m e niti es, a n d

t h e i n v est m e nts t h at h a v e b e e n m a d e i n p u bli c tr a ns p ort ati o n i n o ur n ei g h b or h o o d.

 

Gi v e n t h e s h ort a g e of aff or d a bl e h o usi n g i n t h e cit y a n d t h e st at e d g o al of i n cr e asi n g ur b a n d e nsit y,

es p e ci all y i n ar e as wit h g o o d tr a ns p ort ati o n i nfr astr u ct ur e, r e d u ci n g d e nsit y i n t his n ei g h b or h o o d

s e e ms s h ortsi g ht e d. T h e n ei g h b or h o o d is alr e a d y a hist ori c distri ct, w hi c h pr ot e cts m a n y of t h e

hist ori c pr o p erti es a n d pl a c es r estri cti o ns o n n e w d e v el o p m e nt. F urt h er r estri cti o ns w o ul d o nl y li mit

t h e a d diti o n of n e e d e d h o usi n g, es p e ci all y aff or d a bl e h o usi n g.

 

T h e r e d u cti o n i n F A R li mits n e w d e v el o p m e nt, b ut als o w o ul d li mit r e pl a c e m e nt c o nstr u cti o n. I a n d

m y f a mil y li v e i n t his si n gl e f a mil y h o us e a n d i nt e n d t o li v e i n it a n d m ai nt ai n it f or as l o n g as w e ar e

a bl e. W e h a v e als o m a d e i n v est m e nt s eis mi c u p gr a d es t o pr es er v e o ur li v es a n d t h e pr o p ert y i n

e v e nt of a m aj or e art h q u a k e. H o w e v er, if o ur pr o p ert y b e c a m e u ni n h a bit a bl e fr o m a n at ur al

dis ast er, r e c o nstr u cti o n w o ul d b e u n d ul y r estri ct e d b y t his z o ni n g c h a n g e. M a n y c urr e nt e xisti n g

pr o p erti es i n t h e ar e a c o ul d n ot b e r e b uilt as t h e y ar e n o w. A d di n g m or e r e g ul at or y r estri cti o ns

w o ul d f urt h er li mit or d el a y r e b uil di n g.

 

Pl e as e r ej e ct t his pr o p os e d c o m pr e h e nsi v e pl a n c h a n g e.
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O c t o b e r  1 3 , 2 0 1 6

T Y  K .  W Y M A N

A d m i t t e d  i n

O r e g o n  a n d  W a s h i n g t o n

D I R E C T  D I A L

5 0 3 - 4 1 7 - 5 4 7 8

E - M A I L

t w y m a n @

d u n n c a m e y . c o m

A D D R E S S

S u i t e  1 5 0 0

8 5 1  S . W .  S i x t h  A v e n u e

P o r t l a n d .  O r e g o n

9 7 2 0 4 - 1 3 5 7

P h o n e  5 0 3 . 2 2 4 . 6 4 4 0

F a x  5 0 3 . 2 2 4 . 7 3 2 4

I N T E R N E T

w w w . d u n n c a r n e y . c o m

V i a  E m a i l :  c p u t e s t i m o n v @ p o r t l a n d o r e g o n , g o v

C o u n c i l  C l e r k

C i t y  o f  P o r t l a n d
1 2 2 1  S W  F o u r t h  A v e n u e ,  R o o m  1 3 0

P o r t l a n d ,  O R  9 7 2 0 4

R e :  6 1 4 1  S  W  C a n y o n  C o u r t
Z o n i n g  M a p  C h a n g e s
O r d i n a n c e  N o s .  1 6 5 8 5 1 ,  1 7 7 0 2 8 ,  1 8 7 8 3 2  T e s t i m o n y
O u r F i l e N o . : R A S 1 0 - l

D e a r  M a y o r  a n d  C o u n c i l :

A s  y o u  k n o w ,  w e  r e p r e s e n t  D r .  N a d e r  R2issouli, o w n e r  o f  t h e  r e f e r e n c e d
p r o p e r t y .  R e c a l l  t h a t  C o m m i s s i o n e r  N o v i c k  p r o p o s e d  a m e n d m e n t  o f  t h e  C o m p
P l a n  d e s i g n a t i o n  o f  t h i s  site, f r o m  R 2 0  t o  R 5 .  T i m  R a m i s  a n d  I  testified i n  s u p p o r t
o f  t h a t  p r o p o s a l .

A f t e r  s u b s t a n t i a l  d e l i b e r a t i o n ,  t h e  C o u n c i l  a p p r o v e d  C o m m i s s i o n e r
N o v i c k ' s  p r o p o s e d  a m e n d m e n t  a t  its M a y  1 1  s e s s i o n .  I n  d o i n g  s o ,  t h e  C o u n c i l
s p e c i f i c a l l y  c o n s i d e r e d ,  b u t  u l t i m a t e l y  r e j e c t e d ,  t h e  i d e a  o f  r e q u i r i n g  t h e  p r o p e r t y
o w n e r  t o  s e p a r a t e l y  a p p l y  f o r  a  q u a s i - j u d i c i a l  z o n e  c h a n g e .

M y  r e v i e w  o f  the p r o p o s e d  z o n i n g  m a p  before y o u  t o d a y '  is that it fails to
r e c o g n i z e  t h e  C o u n c i l ' s  p r i o r  d e c i s i o n .  I n  c o n t a c t  w i t h  C o m m i s s i o n e r  N o v i c k ' s
staff, I  u n d e r s t a n d  t h i s  t o  c o n s t i t u t e  a  s i m p l e  m a p p i n g  e r r o r  t h a t  s t a f f  w i l l  c o r r e c t .
I  w r i t e  t o d a y  s i m p l y  t o  g o  o n  r e c o r d  w i t h  t h e  n e e d  t o  m a k e  t h i s  c o r r e c t i o n ,
s p e c i f i c a l l y  t h a t  6 1 4 1  S W  C a n y o n  C o u r t  b e  r e z o n e d  f r o m  R 2 0  t o  R 5 .

M e m b e r

i M  M E R I T A S
U W H R M S W O R U J W I D E

'  S p e c i f i c a l l y ,  E x h i b i t  D - 1 ,  " R e c o m m e n d e d  Z o n i n g  M a p  C h a n g e s  ( A u g u s t  2 3 ,  2 0 1 6 ) , "  t o
A g e n d a  I t e m  1 1 5 2 .

I N D E P E N D E N T  M E M B E R  O F  M E R I T A S

W I T H  A F F I L I A T E D  O F F I C E S  I N  M O R E  T H A N  2 5 0  C I T I E S  A N D  6 0  F O R E I G N  C O U N T R I E S



C o u n c i l  C l e r k

O c t o b e r  1 3 ,  2 0 1 6

P a g e  2

A g a i n ,  w e  a p p r e c i a t e  y o u r  c o n s i d e r a t i o n  a n d  l o o k  f o r w a r d  t o  a d d r e s s i n g  a n y
q u e s t i o n s  y o u  m a y  h a v e .

V e r y j ^ r u l y  y o u r s ,

T y  K .  W y m a n

T K W x a r

c c :  N a d e r  M .  R a s s o u l i ,  D O S  ( v i a  e m a i l )

K a t i e  S h r i v e r ,  P o l i c y  D i r e c t o r ,  O f f i c e  o f  C o m m i s s i o n e r  S t e v e  N o v i c k  ( v i a  e m a i l )
T i m  R a m i s  ( v i a  e m a i l )
M i k e  M c C u l l o c h  ( v i a  e m a i l )

D C A P D X  2 1 8 6 3 6 9  v l



D o u g   Kl ot z   

1 9 0 8   S E   3 5 t h  Pl.   

P ortl a n d,   Or     9 7 2 1 4   

O ct.   1 3,   2 0 1 6   

T e sti m o n y   o n   C o m p   Pl a n  I m pl e m e nt ati o n       

R e m o v e   p ar ki n g  r e q uir e m e nt s  i n   M U Z,   b ut   al s o  i n  t h e  i nt eri m   a s   p art   of  I H   a d o pti o n   

At  t h e   P S C   bri efi n g   o n   T u e s d a y,   w e  l e ar n e d  t h at  t h e  I n cl u si o n ar y   H o u si n g   pr o p o s al   h a s  l e s s   c h a n c e   of  

p e n cili n g   o ut  i n  t h e   Mi x e d   U s e   z o n e s  t h a n  i n   C e ntr al   Cit y.     P art   of  t hi s  i s   d u e  t o  t h e  l a c k   of  r o b u st  

i n c e nti v e s,  li k e  f ull   pr o p ert y  t a x   e x e m pti o n.       H er e  i s   w h er e  t h e  r e m o v al   of   all   p ar ki n g  r e q uir e m e nt s  i n  

Mi x e d   U s e   z o n e s   will   h el p   g et   m or e   aff or d a bl e   h o u si n g   b uilt.     N ot   o nl y   s h o ul d  t hi s   b e   a d o pt e d   n o w   a s  

p art   of  t h e   2 0 3 5   pl a n,  t o   b e   eff e cti v e  i n   2 0 1 8,   b ut   C o u n cil   s h o ul d   c o n si d er   a n  i nt eri m  r e m o v al   of  t h e  

p ar ki n g  r e q uir e m e nt s  i n   Mi x e d   U s e   wit h  t h e   a d o pti o n   of  t h e  I n cl u si o n ar y   H o u si n g   c o d e,   w hi c h  i s  

pl a n n e d  t o   g o  i nt o   eff e ct   o n   F e br u ar y   1 st.  

U p z o ni n g   R ‐5  t o   R ‐2. 5   

I   s u p p ort  t h e   U p z o ni n g   of   R‐5  t o   R ‐2. 5   w h er e  t h e   C o m pr e h e n si v e   Pl a n   d e si g n ati o n  i s   R ‐2. 5    I   s u p p ort   all  

t h e  l o c ati o n s   st aff   h a s  i d e ntifi e d   a s   a p pr o pri at e  f or  t hi s ,   a s   R e c o m m e n d e d   b y   Pl a n ni n g   a n d   S u st ai n a bilit y  

C o m mi s si o n.     All   of  t h e s e  l o c ati o n s   h a v e   b e e n   D e si g n at e d   R ‐2. 5  f or   d e c a d e s,   a n d   z o n e   c h a n g e s   c o ul d  

h a v e   b e e n   s o u g ht.   T hi s   c h a n g e  r e m o v e s   a   b arri er  t o  i n cr e a s e d   h o u si n g   al o n g  tr a n sit   c orri d or s   a n d  

c e nt er s,   w h e r e  it   will   h el p   a c hi e v e  t h e   Pl a n’ s   g o al s.  

M U Z   Gr o u n d   Fl o or   h ei g ht   b o n u s   

T h e   Mi x e d   U s e   Z o n e s   pr o p o s al   a d d s   a   pr o vi si o n   w h er e,  if  t h e   gr o u n d  fl o or  i s   1 5’  t all  i n st e a d   of  t h e   u s u al  

1 2’,  t h e   b a s e   h ei g ht ,  t h e  st e p ‐d o w n   h ei g ht ,   a n d  t h e  b o n u s   h ei g ht   m a y   b e  i n cr e a s e d   b y   5’.    I   s u p p ort  t hi s  

pr o vi si o n,   w hi c h   pr o vi d e s   m or e   u s a bl e   a n d  li g ht ‐fill e d   gr o u n d  fl o or   s p a c e s.    I   s u p p ort  t h e   h ei g ht  

i n cr e a s e s   o n  t h e  r e ar   st e pd o w n   (fr o m   3 5  t o   4 0  f e et),   a s   w ell   a s  t h e  i n cr e a s e   o n  t h e  r e st   of  t h e   b uil di n g  

fr o m   4 5’  t o   5 0’,  ( or   5 5’  to   6 0 ’  if   Aff or d a bl e   H o u si n g   b o n u s e s   ar e   u s e d).  

M aj or   Cit y   Bi k e w a y   d e si g n ati o n s  i n   T S P   

I   s u p p ort  t h e   d e si g n ati o n   of   N E   7t h  fr o m   Br o a d w a y   n ort h  t o   Fr e m o nt   a s   M aj or   Cit y   Bi k e w a y.   7t h  i s  t h e  

b e st   c h oi c e  f or   a   n ort h ‐s o ut h  r o ut e  i n  t hi s   ar e a.   

I   s u p p ort  t h e   d e si gn ati o n   of   S a n d y   Bl v d.  fr o m   N E   1 2 t h  t o   N E   1 6 2n d   a s   a   M aj or   Cit y   Bi k e w a y.     T hi s  

d e si g n ati o n   will   b e  i m p ort a nt   a s  t h e   cit y  l o o k s   at  r e b uil di n g   S a n d y  t o   a   m or e   m o d er n,   m ulti m o d al   str e et,  

a s  i s   b ei n g   d o n e   o n   F o st er   R o a d   n o w.   

S u p p ort   k e e pi n g   F A R   at   4: 1  i n   N W   P or tl a n d   R H   ar e a s  

N ort h w e st   P ortl a n d  i s  t h e   b e st   n ei g h b or h o o d  f or   alt er n ati v e  tr a n s p ort ati o n   o ut si d e   D o w nt o w n.     T h e  l o w  

c ar b o n  f o ot pri nt   of  t h e s e  r e si d e nt s  i s   o ut st a n di n g.     All o wi n g   m or e   h o u si n g  t o   b e   b uilt  i n  t hi s   ar e a  i s  

i m p ort a nt  t o   m e et   C o m pr e h e n si v e   Pl a n  g o al s.   All  t h e   R H  t h at   h a s   4: 1   F A R  t o d a y   s h o ul d   k e e p  t h at  r at e.   



T e sti m o n y o n C o m p Pl a n I m pl e m e nt ati o n 

D o u g Kl ot z 

1 9 0 8 S E 3 5t h Pl. 

P ortl a n d, Or 9 7 2 1 4 

O ct . 1 3, 2 0 1 6 

R e m o v e p a r ki n g r e q ui r e m e nt s i n M U Z, b ut al s o i n t h e i nt e ri m a s p a rt of I H a d o pti o n 

At t h e P S C bri efi n g o n T u e s d a y, w e l e ar n e d t h at t h e l n cl u si o n ar y H o u si n g pr o p o s al h a s l e s s c h a n c e of 

p e n cili n g o ut i n t h e Mi x e d U s e z o n e s t h a n i n C e ntr al Cit y . P art of t hi s i s d u e t o t h e l a c k of r o b u st 

i n c e nti v e s, li k e f ull pr o p ert y t a x e x e m pti o n. H er e i s w h er e t h e r e m o v al of all p ar ki n g r e q uir e m e nt s i n 

Mi x e d U s e z o n e s will h el p g et m or e aff or d a bl e h o u si n g b uilt. N ot o nl y s h o ul d t hi s b e a d o pt e d n o w a s 

p art of t h e 2 0 3 5 pl a n, t o b e eff e cti v e i n 2 0 1 8, b ut C o u n cil s h o ul d c o n si d er a n i nt eri m r e m o v al of t h e 

p ar ki n g r e q uir e m e nt s i n Mi x e d U s e wit h t h e a d o pti o n of t h e l n cl u si o n ar y H o u si n g c o d e, w hi c h i s 

pl a n n e d t o g o i nt o eff e ct o n F e br u ar y l 5t. 

U p z o ni n g R- 5 t o R- 2. 5 

I s u p p ort t h e U p z o ni n g of R- 5 t o R- 2. 5 w h er e t h e C o m pr e h e n si v e Pl a n d e si g n ati o n i s R- 2. 5 I s u p p ort all 

t h e l o c ati o n s st aff h a s i d e ntifi e d a s a p pr o pri at e f or t hi s, a s R e c o m m e n d e d b y Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y 

C o m mi s si o n. All of t h e s e l o c ati o n s h a v e b e e n D e si g n at e d R- 2. 5 f or d e c a d e s, a n d z o n e c h a n g e s c o ul d 

h a v e b e e n s o u g ht. T hi s c h a n g e r e m o v e s a b arri er t o i n cr e a s e d h o u si n g al o n g tr a n sit c orri d or s a n d 

c e nt er s, w h er e it will h el p a c hi e v e t h e Pl a n' s g o al s. 

M U Z G r o u n d Fl o or h ei g ht b o n u s 

T h e Mi x e d U s e Z o n e s pr o p o s al a d d s a pr o vi si o n w h er e, if t h e gr o u n d fl o or i s 1 5' t all i n st e a d of t h e u s u al 

1 2', t h e b a s e h ei g ht, t h e st e p- d o w n h ei g ht. a n d t h e b o n u s h ei g ht m a y b e i n cr e a s e d b y 5'. I s u p p ort t hi s 

pr o vi si o n, w hi c h pr o vi d e s m or e u s a bl e a n d li g ht-fill e d gr o u n d fl o or s p a c e s. I s u p p ort t h e h ei g ht 

i n cr e a s e s o n t h e r e ar st e p d o w n (fr o m 3 5 t o 4 0 f e et), a s w ell a s t h e i n cr e a s e o n t h e r e st of t h e b uil di n g 

fr o m 4 5' t o 5 0', ( or 5 5' t o 6 0' if Aff or d a bl e H o u si n g b o n u s e s ar e u s e d). 

M aj o r Cit y Bi k e w a y d e si g n ati o n s i n T S P 

S v w,., 1 1. e ~ 
I s u p p ort t h e d e si g n ati o n of N E 7t h fr o m Br o a d w a y n ort h t o..t eill .-. a s M aj or Cit y Bi k e w a y. 7t h i s t h e 

b e st c h oi c e f or a n ort h- s o ut h r o ut e i n t hi s ar e a. 

I s u p p ort t h e d e si g n ati o n of S a n d y Bl v d. fr o m N E 1 2t h t o N E 1 6 2" d a s a M aj or Cit y Bi k e w a y. T hi s 

d e si g n ati o n will b e i m p ort a nt a s t h e cit y l o o k s at r e b uil di n g S a n d y t o a m or e m o d er n, m ulti m o d al str e et, 

a s i s b ei n g d o n e o n F o st er R o a d n o w. 

S u p p o rt k e e pi n g F A R at 4: 1 i n N W P o rtl a n d R H a r e a s 

N ort h w e st P ortl a n d i s t h e b e st n ei g h b or h o o d f or alt er n ati v e tr a n s p ort ati o n o ut si d e D o w nt o w n. T h e l o w 

c ar b o n f o ot pri nt of t h e s e r e si d e nt s i s o ut st a n di n g. All o wi n g m or e h o u si n g t o b e b uilt i n t hi s ar e a i s 

i m p ort a nt t o m e et C o m pr e h e n si v e Pl a n g o al s. All t h e R H t h at h a s 4: 1 F A R t o d a y s h o ul d k e e p t h at r at e . 



1 3 O ct o b er 2 0 1 6  
P ortl a n d Cit y C o u n cil  
1 2 2 1 S W F o urt h A v e n u e  
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 4  
 
R e: C o m pr e h e nsi v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n  
 
I a p pr e ci at e t h e o p p ort u nit y t o t estif y i n f a v or of t h e pr o p os e d F A R r e d u cti o n i n t h e hist ori c 
Al p h a b et distri ct.  
 
T h e s u bj e ct li n e of a m ass e m ail m ess a g e fr o m a l o c al l a w fir m t o p ot e nti all y aff e ct e d pr o p ert y 
o w n ers i n t h e N ort h w est o n S e pt e m b er 2 1 w as “ P ortl a n d pr o p os es t o d o w n z o n e t h e N ort h w est 
Distri ct. ” T h e l a w y er w h o s e nt t h e e m ail is a p art n er i n t h e l a w fir m of o n e of t h e o w n ers of t h e 
pr o p ert y i n t h e Al p h a b et distri ct i n v ol v e d i n t h e m att er u n d er dis c ussi o n t o d a y.  
 
T h e e m ail w as a r es p o ns e t o t h e Cit y C o u n cil’s pl a n t o bri n g t h e b as e z o ni n g pr o visi o ns of t h e 
Al p h a b et distri ct i nt o c o m pli a n c e wit h t h e Hist ori c R es o ur c e R e vi e w g ui d eli n es. T h e s u bj e ct li n e 
of t h e m ass m aili n g w as misl e a di n g. T h e e ntir e N ort h w est Distri ct is n ot i n v ol v e d. O nl y t h e 
Al p h a b et distri ct, a s m all s e cti o n of i n n er n ort h w est t h at r e pr es e nts o nl y 1 6 % of t h e Distri ct, is 
i n v ol v e d. Ei g ht y-f o ur p er c e nt is n ot. 
 
A ll of us w h o o w n pr o p ert y i n t his ar e a ar e a w ar e of t h e pri vil e g es a n d r estri cti o ns of li vi n g i n a 
hist ori c distri ct. I n t h e c as e i n v ol v e d h er e, t w o l a w y er-o w n ers of pr o p ert y i n t h e Al p h a b et distri ct 
ar e u n h a p p y wit h t h e o bli g ati o ns t h at c o m e wit h o w ni n g p r o p ert y i n s u c h a distri ct. T h eir 
o bj e cti o n c e nt ers o n t h e fl o or ar e a r ati o f or n e w b uil di n gs, w hi c h m e a ns t h at t h e y c o ul d n ot b uil d 
t h e o v ersi z e d, 1 6 0 u nit a p art m e nt c o m pl e x t h e y h a v e i n mi n d. F or s e v er al y e ars t h e y h a v e b e e n 
tr yi n g t o b uil d s o m et hi n g o n t h e pr o p ert y t h e y o w n b et w e e n H o yt a n d Ir vi n g o n 1 8t h str e et. T h eir 
pr o p os als h a v e b e e n o p p os e d b y t h e n ei g h b or h o o d b e c a us e t h e b uil di n g t h e y w a nt t o c o nstr u ct, 
i n or d er t o m a xi mi z e t h eir i n v est m e nt, is bl at a ntl y o ut of s c al e wit h t h e s urr o u n di n g hist ori c 
n ei g h b or h o o d. T h e y ar e as ki n g t o h a v e t h eir pr o p ert y e x e m pt e d fr o m t h e pr o p os e d z o ni n g 
pr o visi o ns. T h e y h a v e als o t hr e at e n e d t o s u e t h e cit y if Cit y C o u n cil r ef us es t o gr a nt t his 
e x e m pti o n.  
 
N or h a v e t h e y st o p p e d wit h t h e t hr e at of a l a ws uit. T h e y h a v e cl e v erl y att a c h e d t h eir p ers o n al 
a g e n d a t o s e v er al r e al a n d diffi c ult h o usi n g iss u es t h e cit y c urr e ntl y f a c es. T h e y h a v e w o v e n t h e 
d esir e f or p ers o n al g ai n i nt o a n arr ati v e of aff or d a bl e h o usi n g, g e ntrif i c ati o n, a n d n ot-i n-m y -
b a c k y ar d is m. B e c a us e t h es e ar e hig h -l e v el h o usi n g a g e n d a iss u es, t h eir eff orts h a v e f all e n o n 
r e c e pti v e e ars. T h e y h a v e b e e n a bl e t o e nlist m e di a o utl ets a n d t w o r es p e ct a bl e n o n-pr ofits t o 
s pr e a d misl e a di n g i nf or m ati o n u n d er t h e u m br ell a of t h eir c h os e n n arr ati v e. E x a m pl es of t his 
misi nf o r m ati o n i n cl u d e 1) t h e cl ai m t h at if t h e F A R r e d u cti o n t a k es pl a c e, t h e cit y –  t h at is, 
t a x p a y ers - will p ossi bl y e x p os e its elf t o a s m u c h as  3 0 milli o n d oll ar s i n l a ws uits u n d er t h e 
t a ki n gs pr o visi o n of m e as ur e 4 9 w hil e c o n c e ali n g t h e f a ct t h at t a x p a y ers will b e f u n di n g t his 
pr o j e ct a n y w a y b y a c o m bi n ati o n of cit y, st at e, a n d f e d er al t a x es. A n d, i n a d diti o n, t h e o w n ers 
will r e c ei v e at l e ast 6 0 y e ars of l e as e r e v e n u e , a g ai n s u bsi di z e d b y t a x p a y ers! 2) t h e ass erti o n 
t h at n ort h w est P ortl a n d is r esist a nt t o aff or d a bl e h o usi n g w h e n i n f a ct it h as e n c o ur a g e d it; 3) t h e 
i d e a t h at it is elit e, w e alt h y h o m e o w n ers w h o o p p os e t h e F A R c h a n g es w h e n i n f a ct t h e m e di a n 



i n c o m e of i n di vi d u als i n t h e Al p h a b et distri ct ( as o p p os e d t o t h e m u c h l ar g er N ort h w est distri ct) 
is m o dest;  4) cr e ati n g a f als e di c h ot o m y t h at ass erts t h at hist ori c pr es er v ati o n is i n c o m p ati bl e 
wit h l o w -i n c o m e h o usi n g; wit hi n s e v e n bl o c ks of o ur r esi d e n c e t h er e ar e 3 7 0 u nits of l o w -
i n c o m e h o usi n g; 5) s u g g esti n g t h at t h o us a n ds of a p art m e nts will n ot b e b uilt  if t h e z o ni n g 
ali g n m e nt t a k es pl a c e w h e n i n f a ct t his mi g ht o nl y b e tr u e if t h e e ntir e N ort h w est Distri ct is 
i n cl u d e d; 6) gi vi n g t h e i m pr essi o n t h at t h e e ntir e N ort h w est distri ct i n i n v ol v e d w h e n o nl y a 
s m all s u bs e cti o n of it is  a n d e x a g g er ati n g  t h e n u m ber of bl o c ks aff e ct e d b y t h e F A R r e d u cti o n .  
  
T hr e ats a n d misi nf or m ati o n ar e n ot u ni q u e i n p u bli c dis c o urs e, b ut it is o ur h o p e t h at y o ur 
d e cisi o n a b o ut t his iss u e will b e c o nsist e nt wit h t h e pr o visi o ns y o u a d o pt e d i n J u n e a n d n ot wit h 
t h e i n di vi d u als w h o ar e as ki n g f or w h at a m o u nts t o a s p ot e x e m pti o n f or t h eir pr o p ert y.  
 
Si n c er el y,  
 
 
Ri c h ar d U’ R e n  
1 7 3 5 N W Ir vi n g Str e et  
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9  
 



F r o m: R o bi n S ulli v a n

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 0: 4 7: 2 5 A M

H ell o,

I a m writi n g t o hi g hl y e n c o ur a g e t h e cit y t o c o n d u ct a st u d y of tr u c k tr affi c a n d t h e p ot e nti al
f or a n e w N ort h Will a m ett e Ri v er cr ossi n g f or fr ei g ht tr affi c m o vi n g t o/fr o m t h e t er mi n als.

St J o h ns is still pr ett y aff or d a bl e ( c o m p ar e d t o ot h er n ei g h b or h o o ds) a n d will s e e m or e
e x p a nsi o n as t h e cit y e x p a n ds. F or r esi d e nts o n N L o m b ar d/ N I v a n h o e w est of St L o uis A v e
h a v e d e alt wit h t h e tr u c k tr affi c f or f ar t o o l o n g. R esi d e nts h a v e t o cr oss t h e fr ei g ht tr affi c t o
g et t o t h e d o w nt o w n b usi n ess distri ct of St J o h ns w h et h er as a p e d estri a n or i n a v e hi cl e. It is
v er y u ns af e. I h a v e li v e d i n t h e n ei g h b or h o o d n e ar t h e i nt ers e cti o n of N L o m b ar d a n d N St
L o uis si n c e 2 0 0 6. T h e fr ei g ht tr affi c h as i n cr e as e d e x p o n e nti all y a n d is o nl y g oi n g t o g et
w ors e i n t h e y e ars t o c o m e as p o p ul ati o n e x pl o d es i n t h e n ei g h b or h o o d.

R e as o ns f or a n e w fr ei g ht cr ossi n g a cr oss t h e N Will a m ett e Ri v er n e ar t er mi n als:
1. All e vi at e tr affi c a n d w ei g ht o n t h e St J o h ns bri d g e. 
2. T his ar e a is v er y m u c h a r esi d e nti al p art of St J o h ns a n d d es er v es t o b e tr e at e d as s u c h.
Fr ei g ht tr affi c d o es n ot b el o n g o n t h es e r o a ds. I h a v e s e e n m a n y cl os e c alls b et w e e n
tr u c ks/ p e d estri a ns, tr u c ks/ bi c y cl es, a n d tr u c ks/ c ars. 
3. N ot o nl y is it a n e xtr e m el y u ns af e i nt ers e cti o n/r o ut e b ut tr affi c m o v es f ast d o w n N L o m b ar d
c o mi n g fr o m a n d m o vi n g t o t h e t er mi n als. Tr affi c is n ot d oi n g t h e s p e e d li mit n or is t h e s p e e d
li mit p ost e d h er e. I a m pr ett y s ur e N L o m b ar d b et w e e n St L o uis a n d C atli n is 2 0 or 2 5 m p h,
y et tr affi c is d oi n g as m u c h as 4 0 m p h d o w n t his str et c h. Si m pl y u ns af e!
4. All e vi at e n ois e a n d p oll uti o n. T h e n ois e st arts at 5 a m a n d c o nti n u es u ntil 8- 9 p m at ni g ht
e v er y si n gl e d a y e x c e pt S u n d a ys. O n t o p of t h at, y o u b ar el y o p e n wi n d o ws b e c a us e of t h e
n ois e a n d e x h a ust f u m es c o mi n g i nt o h o m es.
5. I i m a gi n e t h e b a n gi n g, vi br ati n g, a n d r u m bli n g of t h es e h u g e tr u c ks dri vi n g p ast r esi d e nti al
h o us es/ a p art m e nts/ c o n d os ar e d oi n g d a m a g e t o t h e b uil di n g f o u n d ati o ns.
6. I c a n n ot i m a gi n e t h at t h e tr u c k dri v ers li k e or w a nt t o b e dri vi n g o n t h es e s m all
n ei g h b or h o o d r o a ds t o g et t o/fr o m t h e t er mi n als.

T h a n k y o u f or list e ni n g!
R o bi n S ulli v a n
9 2 2 1 N L o m b ar d St
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 3
( 5 0 3) 3 1 7- 6 3 9 7
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F r o m: C hri st o p h er E y k a m p

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y ; H al e s, M a y or ; N o vi c k, St e v e ; C o m mi s si o n er Frit z ; C o m mi s si o n er Fi s h ;
C o m mi s si o n er S alt z m a n

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 0: 3 3: 4 3 A M

D e ar M a y or a n d Cit y C o u n cil M e m b ers,

I a m writi n g t o ur g e a c a uti o us a p pr o a c h t o eli mi n ati n g p ar ki n g
r e q uir e m e nts i n n e w r esi d e nti al d e v el o p m e nts.  P ar ki n g r e q uir e m e nts ar e
n ot dri vi n g r e nts hi g h er.   L ar g e n e w r esi d e nti al d e v el o p m e nts wit h o ut
s uffi ci e nt p ar ki n g pr o vi d e a w a y f or d e v el o p ers t o offl o a d p art of t h eir
c ost str u ct ur e o nt o t h e wi d er c o m m u nit y.   U nl ess t h er e is a m e c h a nis m i n
pl a c e t o e ns ur e r esi d e nts of t h es e d e v el o p m e nts n ot p ar k t h eir c ars i n
n e ar b y r esi d e nti al ar e as, e xisti n g r esi d e nts will b e ar t h e c ost of
i ns uffi ci e nt p ar ki n g i n t h e f or m of i n cr e as e d h assl e a n d r e d u c e d q u alit y
of lif e.

Aff or d a bilit y is a r e d h erri n g.   T h er e is n o e vi d e n c e t h at r e d u c e d
p ar ki n g h as a n y i m p a ct o n h o usi n g pri c es; e c o n o mi cs s u g g ests d e v el o p ers
will r e nt t h eir u nits at t h e m ar k et r at e r e g ar dl ess of d e v el o p m e nt
c osts, a n d t h at a n y s a vi n gs i n t h es e c osts will n ot b e r efl e ct e d i n
l o w er r e nts.  As l o n g as str e et p ar ki n g is a v ail a bl e, r esi d e nts of
l o w- p ar ki n g b uil di n gs will si m pl y p ar k o n n ei g h b or h o o d str e ets r at h er
t h a n r e d u c e t h eir c ar us e.  I n P ortl a n d's c urr e nt h o usi n g m ar k et, it is
u nli k el y t h at a n y si g nifi c a nt pr oj e cts ar e b ei n g c a n c el e d b e c a us e of t h e
i n cr e m e nt al c ost of p ar ki n g pr o visi o n.

It is n ot r e as o n a bl e t o as k e xisti n g n ei g h b or h o o d r esi d e nts t o b e ar t h e
e xt er n ali z e d c osts of a d e v el o p er pr o vi di n g i ns uffi ci e nt p ar ki n g f or
t h eir r esi d e nts.  I w o ul d s u p p ort r e d u ci n g t h e p ar ki n g r e q uir e m e nt o nl y
if it is d o n e i n t h e c o nt e xt of a p ar ki n g p er mit s yst e m, or ot h er
m e c h a nis m t o e ns ur e t h at t h os e w h o c h o os e t o li v e i n d e v el o p m e nts t h at
d o n ot h a v e p ar ki n g a v ail a bl e d o n ot p ar k o n n ei g h b or h o o d str e ets.   I
f ull y s u p p ort eff orts t o r e d u c e c ar o w n ers hi p, s o r e d u ci n g p ar ki n g
pr o visi o n i n t h e c o nt e xt of a l ar g er p ar ki n g fr a m e w or k w o ul d b e t ot all y
a c c e pt a bl e; I o p p os e it b ei n g d o n e as a n is ol at e d a cti o n.

I w o ul d as k t h at y o u c o nsi d er p ost p o ni n g r e d u ci n g t h e p ar ki n g
r e q uir e m e nts f or n e w d e v el o p m e nts u ntil y o u ar e a bl e t o i m pl e m e nt a
p er mit s yst e m or ot h er s c h e m e t o e ns ur e t h at m or e of t h e tr u e c osts of
d e v el o p m e nt is b or n e b y t h e d e v el o p er a n d n ot t h e c o m m u nit y at l ar g e.

T h a n k y o u,

C hris E y k a m p
2 1 0 1 S E Ti b b etts
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 2
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F r o m: C hri st o p h er E y k a m p

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y ; H al e s, M a y or ; N o vi c k, St e v e ; C o m mi s si o n er Frit z ; C o m mi s si o n er Fi s h ;
C o m mi s si o n er S alt z m a n

C c: St o c kt o n, M art y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n P a c k a g e T e sti m o n y -- C R Z o n e

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 1 0: 2 9: 1 6 A M

D e ar M a y or a n d Cit y C o u n cil,

I a m writi n g t o c o m m e nt o n t h e pr o p os e d C R z o n e.  T his n e w z o n e is d esi g n e d t o fill t h e ni c h e
cr e at e d as c o m m er ci al pr o p erti es ar e c o n v ert e d fr o m n o n- c o nf or mi n g r esi d e nti al t o pr o p er
c o m m er ci al z o ni n g.   M ost of t h e aff e ct e d p ar c els ar e s m all, is ol at e d c o m m er ci al sit es,
s urr o u n d e d b y r esi d e nti al, s u c h as P e o pl e's C o o p at 3 0 2 9 S E 2 1st A v e.   D u e t o t h e w a y t h e y
ar e sit u at e d, t h es e pr o p erti es p os e c h all e n g es o v er n ois e, tr affi c g e n er ati o n, a n d r e d e v el o p m e nt
n ot f a c e d m y m ost ot h er c o m m er ci al pr o p erti es.   T h e e m b e d d e d n at ur e of t h es e sit es m e a ns
t h e y c a n pr o vi d e ess e nti al c o m m er ci al s er vi c es, b ut als o h a v e t h e p ot e nti al t o b e hi g hl y
disr u pti v e t o t h e s urr o u n di n g r esi d e nti al ar e as.

T h e pr o p os e d C R z o n e r e pr es e nts a g o o d st art, b ut it d o es n ot y et off er n ei g h b ors t h e s a m e
l e v el of pr ot e cti o n fr o m n e g ati v e i m p a cts t h e y c urr e ntl y h a v e u n d er t h e n o n- c o nf or mi n g us e
r ul es.

1.) U n d er r e g ul ati o n 1 8. 1 0. 0 1 0, n o n- c o nf or mi n g c o m m er ci al pr o p erti es i n r esi d e nti al ar e as ar e
li mit e d t o e mitti n g 5 5 d B A of n ois e.  U n d er t h e C R z o n e, t h es e li mits w o ul d b e i n cr e as e d t o
6 0 d B A.   T h e C R z o n e s h o ul d i n cl u d e l a n g u a g e st ati n g t h at, f or n ois e p ur p os es, t h e y will b e
r e g ul at e d as if t h e y w er e r esi d e nti al.

2.) T h er e is n o r e q uir e m e nt t h at C R pr o p erti es r e m ai n i n c o m m er ci al us e.   T h e y c o ul d b e
r e d e v el o p e d as a p ur el y r esi d e nti al us e, l e a vi n g t h e n ei g h b or h o o d wit h o ut t h e c o m m er ci al
s er vi c es C R pr o p erti es ar e i nt e n d e d t o pr o vi d e.   T h e pr o bl e m is t h at t h e y c a n oft e n b e
r e d e v el o p e d at a hi g h er d e nsit y t h a n t h e s urr o u n di n g pr o p erti es, m a ki n g t h e m attr a cti v e
r e d e v el o p m e nt t ar g ets.  A n e as y fi x w o ul d b e t o eit h er r e q uir e c o m m er ci al s er vi c es t o b e
i n cl u d e d i n a n y r e d e v el o p m e nt, or t o li mit d e nsit y of a r esi d e nti al- o nl y r e d e v el o p m e nt t o t h at
of t h e s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d.   It w o ul d b e ir o ni c if att e m pts t o pr es er v e n ei g h b or h o o d
l e v el c o m m er ci al s er vi c es l e d dir e ctl y t o t h eir e xti n cti o n.

3.) A fi n al c o n c er n is ni g htti m e tr as h pi c k u p, w hi c h c a n pr es e nt u ni q u e c h all e n g es t o
li v a bilit y.  If P ortl a n d is s eri o us a b o ut m ai nt ai ni n g li v a bilit y w hil e i n cr e asi n g d e nsit y, w e will
h a v e t o c o nfr o nt t his iss u e at s o m e p oi nt. C R pr o p erti es ar e n ot t h e o nl y o n es w h er e l at e
ni g ht/ e arl y m or ni n g tr as h pi c k u p is a c o n c er n, b ut t h e y s e e m a g o o d pl a c e t o st art -- t h e z o n e is
n e w, t h er e ar e n ot m a n y pr o p erti es z o n e d C R, t h os e t h at ar e h a v e b usi n ess es a c c ust o m e d t o
t h e cl os e pr o xi mit y of r esi d e n c es, a n d t h e e m b e d d e d n at ur e of C R z o n e d pr o p erti es m e a ns t h at
t h eir n ois e aff e cts m a n y s urr o u n di n g r esi d e nts.

I s u p p ort t h e cr e ati o n of t h e C R z o n e, b ut it r e m ai ns a n u nfi nis h e d w or k.  I h o p e t h at y o u will
s e e fit t o a d dr ess t h e s h ort c o mi n gs i n t h e c urr e nt pr o p os al, a n d m a k e it a m o d el f or h o w s m all-
s c al e c o m m er ci al pr o p erti es c a n c o- e xist wit h r esi d e nti al us es, s o m et hi n g t h at will b e c o m e
m or e i m p ort a nt as P ortl a n d gr o ws.

T h a n k y o u,

C hris E y k a m p

mailto:chris@eykamp.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov
mailto:mayorcharliehales@portlandoregon.gov
mailto:Steve.Novick@portlandoregon.gov
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2 1 0 1 S E Ti b b etts
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 2



O ct o b er 1 3 , 2 0 1 6 

P ortl a n d Cit y C o u n cil   
Cit y of P ortl a n d, Or e g o n  
1 9 0 0 S W 4 t h A v e n u e  
S uit e 7 1 0 0  
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 1  

D e ar  P ortl a n d Cit y C o u n cil : 

I a m writi n g i n r e g ar d s t o t h e pr o p ert y l o c at e d at 8 4 4 0 N E H al s e y Str e et, P ortl a n d, O R 9 7 2 3 2 (St at e 
I D: 1 N 2 E 3 3 B B 2 1 0 0 ) c urr e ntl y z o n e d  C G  a n d r e c o m m e n d e d f or C E . T h e pr o p ert y i s o w n e d b y 
K ar a m a n o s H ol di n g s, I n c . t h e p ar e nt c o m p a n y of S u n s hi n e D air y F o o d s M a n a g e m e nt, L L C . T h e 
p ur p o s e of  t hi s l ett er i s tw of ol d . Fir st, I w o ul d li k e t o d e s cri b e  w h o S u n s hi n e i s a n d it s hi st or y. S e c o n d, 
I h o p e t o d e s cri b e s o m e of S u n s hi n e’ s r el e v a nt c o n c er n s  a s t h e y r el at e t o t h e r e c o m m e n d e d M aj or 
P u bli c Tr ail ali g n m e nt l o c at e d o n o ur pr o p ert y .  

Wit h t h at s ai d, S u n s hi n e D air y F o o d s w a s f o u n d e d i n Or e g o n o n M a y 1 7, 1 9 3 5; 8 1 y e ar s a g o. 
S u n s hi n e h a s c o nti n u e d it s st ori e d tr a diti o n of pr o d u ci n g a n d s er vi n g t h e hi g h e st q u alit y d air y 
pr o d u ct s , a n d d air y alt er n ati v e s, t o l o c al f o o d s er vi c e c u st o m er s, f o o d m a n uf a ct ur er p art n er s, r et ail er s 
a n d c o -p a c ki n g p art n er s. T h e c o m p a n y h a s b uilt it s b u si n e s s ar o u n d pr o d u ci n g t h e hi g h e st q u alit y, 
b e st t a sti n g, a n d n at ur al d air y a n d n o n -d air y pr o d u ct s. S u n s hi n e’ s pr o d u ct s ar e pr o d u c e d at t w o 
s e p ar at e f a ciliti e s, b ot h l o c at e d i n P ortl a n d, a n d pr o d u ct s ar e g e n er all y di stri b ut e d o ut of o ur  
w ar e h o u si n g  f a cilit y i n Cl a c k a m a s. 

Wit h 8 1 y e ar s of hi st or y i n P ortl a n d, S u n s hi n e h a s b e c o m e a l ar g e l o c al e m pl o y er a n d h a s gi v e n b a c k 
t o it s c o m m u nit y i n a n u m b er of w a y s. S u n s hi n e ’ s d e di c ati o n  i s t o it s h u n dr e d s of P ortl a n d-ar e a 
c o n s u m er s, t h o u s a n d s of h o ur s of v ol u nt e er w or k b y it s e m pl o y e e s  a n d o w n er s , t e n s of t h o u s a n d s of 
d oll ar s i n d o n at e d pr o d u ct s t o l o c al c h ariti e s a n d f o o d b a n k s, a n d  c o m m u nit y s u p p ort t hr o u g h o v er 
1 0 0 li vi n g -w a g e j o b s. T h e hi st or y of S u n s hi n e h a s h el p e d t o cr aft a n d s oli dif y P ortl a n d’ s u ni q u e s pirit.  

S u n s hi n e i s u ni q u e i n P ortl a n d b e c a u s e w e u s e a c ol d b o wl s e p ar ati o n pr o c e s s  f or o ur fl ui d mil k 
pr o d u ct s  t h at m a y t a k e l o n g er, b ut r e s ult s i n s u p eri or pr o d u ct s si n c e t h e mil k i s o nl y h e at e d at t h e 
p a st e uri z ati o n st e p. T h e t a st e i s cl e a n a n d fr e s h, n e v er o v er pr o c e s s e d. S u n s hi n e’ s gr o wi n g n u m b er 
of c h ef s, c af é o w n er s, b a k eri e s, h o s pit al s, r et ail er s a n d c o n s u m er s w h o ar e c o n c er n e d a b o ut t h e 
q u alit y a n d s o ur c e of t h eir i n gr e di e nt s c o nti n u e t o c h o o s e S u n s hi n e.  

https://www.google.com/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&ved=0ahUKEwiRwa6fw7XLAhVE5GMKHSqEAF0QjRwIBw&url=http://www.sunshinedairyfoods.com/&psig=AFQjCNENPpekwIUza6EtSE0KVw7dGchMlQ&ust=1457678897382547


W e  h a v e  c o n c er n s a b o ut t h e r e c o m m e n d e d M aj or P u bli c Tr ail ali g n m e nt a ff e cti n g o ur pr o p erty . T hi s 
s p e cifi c pr o p ert y i s t h e l o c ati o n of o n e of o ur pr o c e s si n g  pl a nt s. O ur f a ciliti e s i n P ortl a n d, i n t ot al, 
h a n dl e fi v e t o s e v e n t a n k er tr u c k s of r a w mil k a n d 1 2 or m or e s e mi -tr u c k l o a d s of pr o d u ct i n a n d o ut 
e v er y d a y . T hi s r e c o m m e n d e d tr ail ali g n m e nt c o ul d h a v e a m at eri al a d v er s e eff e ct o n o ur a bilit y t o 
o p er at e t hi s pr o c e s si n g pl a nt if it i s ali g n e d i n s u c h a w a y t h at li mit s o ur o p er ati n g c a p a biliti e s or 
pr o hi bit s o ur a bilit y t o r e c ei v e a n d/ or l o a d -o ut pr o d u ct. T hi s p r o p ert y h a s m a n y i m pr o v e m e nt s al o n g 
t h e s o ut h pr o p ert y li n e t h at ar e criti c al t o o ur o n g oi n g o p er ati o n s. T h e s e i m pr o v e m e nt s i n cl u d e, b ut 
ar e n ot li mit e d t o t h e f oll o wi n g.  

  R e c ei vi n g a n d l o a d -o ut b a y f or t a n k er tr u c k s a n d s e mi -tr u c k s. 

  El e ctri c al h o o k u p s a n d p ar ki n g l ot f or r efri g er at e d d eli v er y tr u c k s  

  C hill w at er e q ui p m e nt  

  El e ctri c al tr a n sf or m er s a n d br e a k er b o x e s  

A d diti o n all y, t hi s r e c o m m e n d e d M aj or P u bli c Tr ail ali g n m e nt c o ul d h a v e a m at eri al a d v er s e eff e ct o n  
S u n s hi n e’ s  f o o d s af et y pr o c e d ur e s t h at ar e i n eff e ct at t hi s pr o c e s si n g f a cilit y.  

Fi n all y, a n d wit h all of t h at i n mi n d, w e r e s p e ctf ull y r e q u e st t h at t he Cit y C o u n cil c ar ef ull y r e vi e w a n d 
c o n si d er t h e fi n a n ci al, o p er ati o n al, a n d f o o d s af et y i m p a ct t h at a M aj or P u bli c Tr ail w o ul d h a v e if 
l o c at e d o n , or i n cl o s e pr o xi mit y t o , o ur pr o p ert y.  

W e a p pr e ci at e y o ur c o n si d er ati o n of o ur r e q u e st a n d r e c o m m e n d ati o n . W e l o o k f or w ar d t o y o ur 
r e s p o n s e. 

 

Si n c er el y,  

 
J a s o n M. Fr a n k  
C hi ef O p er ati n g Offi c er | S u n s hi n e D air y F o o d s  
E x e c uti v e Vi c e Pr e si d e nt | K ar a m a n o s H ol di n g s, I n c.  
( E m ail) jfr a n k @ s u n s hi n e d air yf o o d s. c o m 
 
“ T h e S u n T a st e s B ett e r H e r e ”  
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F r o m: St e v e n C or nil s

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 9: 5 3: 2 3 A M

R e g ar di n g t h e cl a s sifi c ati o n of N E 9t h a s a M aj or Cit y Bi k e w a y:

O p p o siti o n t o t hi s d e ci si o n still e xi st s a m o n g t h e r e si d e nt s o n b ot h si d e s of N E 7t h a s w ell a s all t h e
str e et s t h at will b e i m p a ct e d b y t h e r e d u cti o n of tr affi c o n N E 7t h.   I n cr e a s e d c o n g e sti o n o n N E M L K a n d
N E 1 5t h i s n ot o pti m al.   I n cr e a s e d c ut-t hr o u g h dri v er s at i n cr e a s e d s p e e d t hr o u g h t h e Ir vi n gt o n
n ei g h b or h o o d a n d ar o u n d Ir vi n gt o n El e m e nt ar y i s d a n g er o u s.   Al bi n a H e a d st art c a n n ot b e n e g ati v el y
i m p a ct e d i n a n y w a y, w h at s o e v er.

C o n c er n e d r e si d e nt s a b o ut t h e i m p a ct s of N E 7t h h a v e b e e n pr o mi s e d t h at t h eir c o n c er n s w o ul d b e
a d dr e s s e d.   D e si g n w or k o n t hi s pr oj e ct c a n n ot pr o c e e d wit h o ut f ull i nt e gr ati o n of t h e r e si d e nt s i n t h e
n ei g h b or h o o d s i m p a ct e d.   I e x p e ct m ulti pl e m e eti n g s t o b e off er e d b y P B O T a s d e si g n w or k m o v e s
f or w ar d s o t h at a s ol uti o n c a n b e d e si g n e d t h at i s pr o- n ei g h b or h o o d.

P B O T, pl e a s e d o n ot g o f or w ar d wit h t hi s pr oj e ct u nl e s s y o u al s o h a v e a pl a n t o h ol d m e eti n g s wit h t h e
p u bli c  t o e n s ur e t h e m a n y c o n c er n s alr e a d y br o u g ht t o y o u t hr o u g h t h e p u bli c t e sti m o n y pr o c e s s ar e
a d dr e s s e d.

T h a n k y o u.

St e v e n C or nil s
2 5 4 4 N E 8t h A v e
P ortl a n d, O R 9 7 2 1 2
5 0 3- 3 4 7- 1 5 5 4

mailto:scornils@yahoo.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: Mi k e C o n n or s

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n - Mi x e d U s e Z o ni n g - S p a c e A g e F u el

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 9: 5 3: 0 7 A M

A t t a c h m e n t s: i m a g e 0 0 1. p n g
Cit y C o u n cil Ltr d at e d O ct. 1 3 2 0 1 6 r e Dri v e T hr o u g h A m e n d m e nt s . p df

T his fir m r e pr es e nts Plis k a I n v est m e nts, L L C a n d S p a c e A g e F u el, I n c. ( “ S p a c e A g e F u el ”), w hi c h o w ns

a n d o p er at es s e v er al g as st ati o ns/ c o n v e ni e n c e st or es/s er vi c e g ar a g es t hr o u g h o ut t h e Cit y.  W e will

b e s u b mitti n g t h e att a c h e d l ett er t o t h e Cit y C o u n cil at t h eir O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 h e ari n g f or t h e

C o m pr e h e nsi v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n.  T o e ns ur e t h at t his l ett er is e nt er e d i nt o t h e i n cl u d e d i n t h e

r e c or d f or t his m att er, w e ar e s u b mitti n g t his l ett er vi a e m ail as w ell.  Pl e as e i n cl u d e t his l ett er as

p art of t h e r e c or d f or t h e Cit y C o u n cil’s c o nsi d er ati o n.  Pl e as e pr o vi d e E. Mi c h a el C o n n ors writt e n

n oti c e of t h e Cit y C o u n cil’s fi n al d e cisi o n at t h e a d dr ess b el o w.  T h a n k y o u f or y o ur assist a n c e. 

 

E. Mi c h a el C o n n ors 

H at h a w a y K o b a c k C o n n ors L L P 

5 2 0 S W Y a m hill Str e et, S uit e 2 3 5 

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 4 

5 0 3- 2 0 5- 8 4 0 1 ( dir e ct) 

5 0 3- 2 0 5- 8 4 0 0 ( m ai n offi c e) 

5 0 3- 7 8 1- 0 2 8 0 ( m o bil e)

mi k e c o n n ors @ h k cll p. c o m

w w w. h k cll p. c o m

Pl e as e b e a d vis e d t h at t his e- m ail a n d a n y fil es tr a ns mitt e d wit h it ar e c o nfi d e nti al att or n e y- cli e nt

c o m m u ni c ati o n or m a y ot h er wis e b e pri vil e g e d or c o nfi d e nti al a n d ar e i nt e n d e d s ol el y f or t h e

i n di vi d u al or e ntit y t o w h o m t h e y ar e a d dr ess e d. If y o u ar e n ot t h e i nt e n d e d r e ci pi e nt, pl e as e d o n ot

r e a d, c o p y or r etr a ns mit t his c o m m u ni c ati o n b ut d estr o y it i m m e di at el y. A n y u n a ut h ori z e d,

diss e mi n ati o n distri b uti o n or c o p yi n g of t his c o m m u ni c ati o n is stri ctl y pr o hi bit e d.

mailto:MikeConnors@hkcllp.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov
mailto:mikeconnors@hkcllp.com
http://www.hkcllp.com/
























F r o m: T ar a Br o c k

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 9: 4 6: 5 7 A M

T r a d e mi ni m u m p a r ki n g r e q ui r e m e nts f o r m o r e aff o r d a bl e h o usi n g b y eli mi n ati n g
mi ni m u m p a r ki n g r e q ui r e m e nts i n Mi x e d- Us e Z o n es.

Wit h t h e c urr e nt h o usi n g crisis, w e n e e d t o m a k e aff or d a bl e h o usi n g a v ail a bl e t o t h os e t h at
n e e d it. R e m o vi n g a n y o bst a cl es or b arri ers t o t his o bj e cti v e is g o o d p oli c y a n d eli mi n ati n g
mi ni m u m p ar ki n g r e q uir e m e nts is a c o m m o n s e ns e s ol uti o n I' d li k e t o s e e t h e Cit y C o u n cil
t a k e t o w ar d a b ett er P ortl a n d f or e v er y citi z e n. 

T h a n k y o u f or c o nsi d eri n g t h es e c o m m e nts.  

Si n c er el y,  
T ar a Br o c k
8 2 2 8 S E 8t h A v e
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 2

mailto:tara.c.g.brock@gmail.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov


F r o m: H ol g er Z ei p elt

T o: B P S C o m pr e h e n si v e Pl a n T e sti m o n y

C c: M a ur a Z ei p elt ; C ar ol L. C h e s ar e k ; Wil b ur Wi di c u s

S u bj e c t: F w: C o m pr e h e n si v e Pl a n I m pl e m e nt ati o n

D a t e: T h ur s d a y, O ct o b er 1 3, 2 0 1 6 9: 4 4: 4 7 A M

A t t a c h m e n t s: Tr ail Dr aft f or N W S alt z m a n r e si d e nt s 1 0 1 1 1 6. d o c x

 
D e ar  M a y or  H al e s  a n d  C o m mi s si o n er s,

 
I o w n  pr o p ert y  a n d  li v e o n  N W  S alt z m a n  R o a d  i n M ult n o m a h  C o u nt y.
 
I a m writi n g t o a s k t h e cit y t o r e m o v e t h e n e w tr ail s e g m e nt s s h o w n o n N W
S alt z m a n R o a d ( a n d N W S k yli n e Bl v d) fr o m y o ur r e vi s e d M aj or Tr ail s M a p
( Fi g ur e 8. 2 i n t h e dr aft Tr a n s p ort ati o n S y st e m Pl a n). Pl e a s e fi n d att a c h e d t h e
f ull l ett er.

T h a n k  y o u  f or y o ur  c o n si d er ati o n.

Si n c er el y,
H ol g er  a n d  M a ur a  Z ei p elt

mailto:hzeipelt@yahoo.com
mailto:cputestimony@portlandoregon.gov
mailto:mzeipelt@yahoo.com
mailto:chesarek4nature@earthlink.net
mailto:wwwilizzy@gmail.com


 

 1 

H ol g er   a n d   M a ur a   Z ei p elt   
1 1 1 7 5   N W   S alt z m a n   R d   
P ortl a n d   O R,   9 7 2 2 9   
  
  
O ct o b er   1 2,   2 0 1 6   

  
  
M a y or   H al e s   a n d   P ortl a n d   Cit y   C o u n cil   
1 2 2 1   S W   4t h   A v e.   
P ortl a n d,   O R   9 7 2 0 4   
  
R e:   P ortl a n d’ s   C o m pr e h e n si v e   Pl a n   a n d   Tr a n s p ort ati o n   S y st e m   Pl a n     
  
  
D e ar   M a y or   H al e s   a n d   C o m mi s si o n er s,   

  
I   ow n    pr o p ert y   an d   li v e  o n   N W   S alt z m a n   R o a d   in   M ult n o m a h   C o u nt y.   
  
I   a m   w riti n g  t o   a s k  t h e   cit y  t o   r e m o v e  t h e  n e w   t r ail  s e g m e nt s   s h o w n   o n   N W   S alt z m a n  
R o a d  ( a n d   N W   S k yli n e   Bl v d)  f r o m   y o u r   r e vi s e d   M aj o r   T r ail s   M a p  ( Fi g u r e   8. 2   i n  t h e   d r aft  
T r a n s p o rt ati o n   S y st e m   Pl a n ).    T a k e n   wit h   C o m pr e h e n si v e   Pl a n   P oli c y   8. 5 7   ( P u bli c  A c c e s s   
R e q uir e m e nt s,   r e q uir e s  p u bli c   a c c e s s   a n d   i m pr o v e m e nt  of   M aj or   P u bli c   Tr ail s) ,  t hi s   ma p    an d   
p oli c y   w o ul d   r e q uire   d e v el o p m e nt   of   t h e se   tr ail  s e cti o n s   a s   s h o w n   wit h o ut   a n y   f urt h er  st u d y .  
  
T hi s   tr ail  s e g m e nt ,  if   de v el o p e d    as    sh o w n   o n   th e   M aj or   Tr ail s   M a p ,   wo ul d   le a d    pe o pl e    do w n    a  
st e e p   o n -­str e et   tr ail  i nt o  a   d e a d -­e n d   r o a d  s urr o u n d e d   b y   pri v at el y   o w n e d   pr o p ert y.     T h er e   is   n o   
p u bli c   tr ail   co n n e cti o n    or  p u bli c   a c c e s s   o utl et   a v ail a bl e   fr o m  t hi s  pri v at el y   m ai nt ai n e d   c ul -­d e -­s a c  
i n  M ult n o m a h   C o u nt y .  
  
T hi s   d e a d -­e n d   r o a d  i s  m ai nt ai n e d   a n d   s urr o u n d e d   b y   pr o p erti e s   i n  t h e  S k yli n e   M e a d o w s   H O A.     
T h e   S k yli n e   M e a d o w s   C C & R s   e x pli citl y   f or bi d   de v el o p m e n t   of   pu bli c   trail s    on    pr o p erti e s  in   t he   
H O A.     O ur   pr o p ert y   o w n er s   u n a ni m o u sl y   o p p o s e   t h e  M etr o   tr ail.    T h e   pr o p o s e d   M etr o   tr ail  
c a n n ot   c o n n e ct   fr o m   Wa s hi n gt o n    Co u nt y   t o   NW    Salt z m a n    Ro a d    wit h o ut   pa s si n g   t hr o u g h   at  
l e a st  o n e   of   o ur   pr o p erti e s   i n  u ni n c or p or at e d   M ult n o m a h   C o u nt y .  
  
W e   d o n’t   u n d er st a n d   w h y   t h e  Cit y   of   P ortl a n d   w o ul d   w a nt   t o  l e a d  tr ail  u s er s   i nt o  t hi s  d e a d -­e n d  
sit u ati o n,   w hi c h   c a n   o nl y   l e a d  t o  fr u str ati o n  f or  tr ail  u s er s    a n d  will   e n c o ur a g e   tr e s p a s s   ont o    our   
pri v at e   pr o p ert y   a s   t h o se   tr ail  u s er s   s e ar c h   f or  a   n o n -­e xi st e n t  o utl et   or   tr ail  c o n n e cti o n.   W e   
alr e a d y   h a v e   e n c o u nt er e d   tr e s p a s s er s   o n  o ur   pr o p ert y    a n d  ar e   n o   l o n g er  willi n g   to   a c c e pt   t hi s,  
a s   it  e a sil y   c o ul d   b e   a v oi d e d   b y   pr o p o s e d   a cti o n   in   t hi s  l ett er.  
  
M etr o ’ s  pr eli mi n ar y   pl a n   f or  t h e   We st si d e    Tr ail  t ha t   sh o w s   a   “ pr ef err e d”  tr ail   ali g n m e nt  t h at  
i n cl u d e s  t hi s   porti o n    of  N W   S alt z m a n   R o a d ,   bu t  t her e    ar e   se v er al    seri o u s    pr o bl e m s   wit h  thi s   tr ail  
ali g n m e nt    a n d  M etr o’ s   tr ail  pl a n 1   m a k e s   it  cl e ar   t h at  t h e s e  ar e   “ c o n c e pt u al,”  n ot   fi n al,  tr ail  
ali g n m e nt s .      
  

                                                 
1  M etr o’ s   W e st si d e   Tr ail   M a st er   Pl a n   c a n   b e   f o u n d  at:   
htt p:// w w w. or e g o n m etr o. g o v/ sit e s/ d ef a ult/fil e s/ 0 6 0 9 2 0 1 4 _ w e st si d e _tr ail _ m a st er _ pl a n. p df  
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Ot h er   s e g m e nt s   of   M etr o’ s   pr o p o s e d   tr ail  ar e   ( c orr e ctl y)  n ot   i n clu d e d   o n   th e   cit y’ s   M aj or   Tr ail s   
M a p,   s o   w e   d o n’t   u n d er st a n d   w h y   t hi s  d e a d -­e n d   tr ail  s e g m e nt   w a s   a d d e d .  
  
M ult n o m a h   C o u nt y   h a d   s o   m a n y   c o n c er n s   a b o ut   t hi s   se g m e n t   of  M etr o’ s   pr o p o s e d   W e st si d e   
Tr ail   t h at  t heir   a c k n o wl e d g e m e nt   of   M etr o’ s   W e st si d e   Tr ail   M a st er   Pl a n   o n   A pril   2 4,    2 0 1 4  
( M ult n o m a h  C o u nt y   R e s ol uti o n   2 0 1 4 -­0 4 5)   r e c o m m e n d s  t h at  t h e  c o u nt y   s e e k   a d diti o n al   
r efi n e m e nt  t o  st u d y   a n d   r e s ol v e  p ot e nti al   i m p a ct s  of   th e   tr ail  ali g n m e nt   pri or   to   i m pl e m e nt ati o n.    
I n  r e s p o n s e  t o  t h e s e  c o n c er n s,   M etr o   m o difi e d   t h eir  tr ail  m a p   t o  s h o w   t h at  t h e  ali g n m e nt   of   t h e  
tr ail   se g m e n t   co n n e cti n g   t o   NW    Salt z m a n    Ro a d   is    no t  fin al.   
  
Pl e a s e   r e m o v e  t h e  t r ail   s e g m e nt s   s h o w n   o n   N W   S alt z m a n   R o a d   a n d   N W   S k yli n e   Bl v d  
f r o m   y o u r   M aj o r   P u bli c  T r ail s   m a p  ( Fi g u r e   8. 2   i n  t h e   T S P).    Si m pl y   st at e d,   th e   tr ail  s e g m e nt   
s h o w n   i s  a   pr o bl e m ati c   d e a d -­e n d   t h at  s h o ul d   n ot    b e  d e v el o p e d   wit h o ut   f urt h er  st u d y    a n d  
i d e ntifi c ati o n  of   a n   a c hi e v a bl e   p u bli c   tr ail  c o n n e cti o n .  
  
  
T h a n k   y o u   f or  y o ur   c o n si d er ati o n.   
  
Si n c er el y,   
  
H ol g er   a n d   M a ur a   Z ei p elt   
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