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N o v e m b er 2 9, 2 0 1 8  
 
P ortl a n d Cit y C o u n cil  
1 2 2 1 S W 4 t h A v e n u e  
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 4  
 
 R e:  L U 1 8 -1 8 7 4 9 3 H R M, A D –  1 7 2 7 N W H o y t 
 
D e ar C o m mi s si o n er s : 
  
 I writ e t o s u p pl e m e nt m y  a p p e al n oti c e fil e d O ct o b er 2 2, 2 0 1 8  a n d  m y  l ett er 
s u b mitt e d N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8, a n d t o  r e s p o n d t o t h e a p pli c a nt’s s u b mi s si o n r e c ei v e d 
N o v e m b er 2 6, 2 0 1 8.  
 
I N T R O D U C TI O N 
 
 T hi s c a s e i s a b o ut e q u al j u sti c e u n d er t h e l a w.  N o  m or e , no l e s s.  T h e l a w m u st  
b e a p pli e d e q u all y , u nif or ml y , wit h o ut  p a s si o n or pr ej u di c e.   A s n o w -d e c e a s e d 
d e v el o p er  a n d pr e s er v ati o ni st Art D e M ur o st at e d, a ft er t h e fi n al P ortl a nd Hi st ori c 
L a n d m ar k s C o m mi s si o n ’s v ot e  o n t h e Bl a n c h e tt H ou s e, “w e n e e d t o b e bli n d t o t h e 
a p pli c a nt a n d t h e mi s si o n. ”   
 

I n d e e d, t h e r ul e of l a w r e q uir e s t h at c o m mi s si o n s, cit y c o u n cil s, j u d g e s, r e vi e wi n g 
b o d i e s a p pl y t h e l a w  c o n si st e ntl y , wi t h o ut f a v or, a n d bli n d t o a n a p pli c a nt ’s r el ati v e 
w ort h or  “g o o d n e s s .”  O t h er wi s e, t he l a w will b e u s e d t o  r ew ar d  s o m e, s u p pr e s s ot h er s, 
a n d c o nt ri b ut e t o a n i n cr e a si n g di s t ast e a n d di str u st wit h  o ur s y st e m of g o v er n m e nt .   

 
I s u g g e s t t h at i n t hi s c a s e t h e pol iti c al wi n ds s urr o u n di n g  h o u si n g a n d t h e 

a p pli c a nt ’s “g o o d n e s s ” o v er w h el m e d t h e P or tl 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 ), a n d h a s t he p o w er  t o o v er w h el m t hi s City C o u n cil . 
 
G UI D E LI N E S A N D  B U R D E N O F P R O O F  
 

I n thi s c a s e, a  l a n d u s e c a s e –  t h e crit eri a  g ui d i n g d e v el o p m e nt ar e th e 
C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s ( e ff e cti v e N o v e m b er 1, 1 9 9 7, a p pli c a bl e t o Hi st ori c 
Al p h a b et Di stri ct A pril 6, 2 0 0 0, u p d at e d S e pt e m b er 2 0 0 8), a n d t h e t hr e e li st e d Hi st ori c 
A l p h a b et Di stri ct g ui d eli n e s  (eff e cti v e A pril 6, 2 0 0 0) t h at f u n cti o n a s t h e m a n d at or y 
a p pr o v al c rit eri a f or all l a n d u s e c a s e s wit hi n t h e Hi st o ri c Al p h a b et Di stri ct ( Di strict ).  
T h e Di stri ct w a s a p pr o v e d o n A pril 6, 2 0 0 0 b y P or tl a n d Cit y C o u n cil.  

 
T h e a p pli c a nt h a s t h e b ur d e n of pr o of a n d m u st s h o w wit h “s u b st a nti al  e vi d e n c e ” 

t h at e a ch a n d e v er y el e m e n t of t h e a p pli c abl e a p pr o v al crit er i a will b e s ati sfi e d .  S e e  



A D M  9. 0 2 –  L a n d U s e H e ari n g s Pr o c e d ur e s . 
 
B A C K G R O U N D  
 

a.  P H L C  
 

 I n 2 0 1 4, a l a n d u s e a p pli c ati o n w a s fil e d f or d e m oliti o n of t h e B u c k Pr a g er 
b uil di n g , a n d r e pl a c e m e nt of t h e B u c k Pr a g e r wit h c o n st r u cti o n of a 4-6 a p art m e nt 
b uil di n g t h at i nc l u d e d a v ari et y  of st u di o , 1-b e dr o o m, a n d 2 -b e dr o o m a p art m e nt s t o b e 
r e nt e d at m ark et -r at e a n d at “w or k  f or c e” r at e s.  Aft er r e vi e wi n g t h e a p pl i c ati o n, a n d 
r e c ei vi n g t e sti m o n y a n d e x hi bit s, t h e P H L C d e ni e d t h e r e q u e st f or d e m oliti o n , a n d l at er 
c o n str u cti o n .  T h e a p pli c a nt a p p e al e d t o t h e Cit y C o u n cil.  T h i s b o d y r e vi e w e d t h e 
a p p e al, r e c ei v e d t e sti m o n y a n d e x hi bit s, a n d , o n D e c e m ber 1 4, 2 0 1 4 , t hi s C it y C o u n cil 
d e ni e d t h e a p p e al . 
  

b.  Cit y C o u n cil  
 
 O n J a n u ar y 7, 2 0 1 5, Cit y C o u n cil i s s u e d it s Fi n di n g s a n d C o n cl u si o n s.   T h e 
Fi n di n g s e xt e n si v el y di s c u s s e d t h e b a c k g r o u n d of t h e a p pl i c ati o n, t h e sit e, t h e Di stri ct, 
a n d w ei g h e d t h e C o m pr e h e n si v e G o al s a n d t h e g ui d eli n e s of t h e N ort h w e st Di stri ct 
Pl a n  a n d t h e Hi st ori c Al p h a b e t Di stri ct.  T h e Fi n di n g s m a d e nu m er o u s st at e m e nt s  t h at 
t h e pr o p o s e d 4-6 st or y r e pl a c e m e nt b uil di n g , e v en wit h t h e p o s si bi lit y of s o m e 
aff o r d a bl e w or k f or c e h o u si n g, wa s t o o b i g f or t h e sit e.   
 
 I n p arti c ul ar, t h e Fi n di n g s st at e “t h e pr o p o s e d r e pl a c e m e nt b uil di n g w o ul d  n ot  
e n h a n c e t h e c h ar a c t er of t h e n ei g h b or h o o d a s it i s w h o ll y i n c o m p ati bl e wit h r e g ar d t o it s 
p r o p o s e d s c al e, m a s s i n g, for m a n d c h ar a ct er. ”  S e e  p a g e 2 3 . 
 
 T h e Fi n di n g s c o nti n u e : “C o u n cil al s o n ot e d t h at t h e e xi sti n g b uil di n g i s 
a p pr o pri at el y s c al e d f or t h e hi st ori c di stri ct a n d t h e pr o p o s al t o d e m oli s h di d n ot i ncl u d e 
a c o m p a ti bl e r e pl a c e m e nt b uil di n g, p art i c ul arl y wit h r e g ar d t o t h e a dj a c e nt L a n d m ar k s .”  
S e e  p a g e 2 4.  
 
 T h e Fi n di n g s c o nti n u e : “t h e e xi sti n g hi st ori c b uil di n g a n d t h e e xi sti n g 
n o n c o ntr i b uti n g r e s o ur c e ar e c o n si d er e d s m all-s c al e  d e v el o p m e nt s; t h e pr o p o s e d 
re p l a c e m e nt b uil di n g i s a r at h er l ar g e-s c al e d e v el o p m e nt at 4 -6 st o ri e s t all.  A s m all er-
s c al e, a n d m or e a p pr o pr i at el y s c al e d, d e v el o p m e nt  w o ul d  p ot e nti all y i n cl u d e 2 t o 2 ½  
st or y  r o w h o u s e-t y p e d e v el o p m e nt w hi c h t a k e s c u e s fr o m t h e n ei g h b ori n g L a n d m ar k 
b uil di n g s .   
 
 A g ai n , t h e C o un cil n ot e d t h at t h e R H b a s e z o n e w a s n ot n e c e s s aril y a n  
e ntitl e m e nt, a n d n e w m ult i-d w el li n g d e v el o p m e nt s, w hil e g e n er all y d e sir a bl e, if l o c at e d 
wit hi n a hi st ori c d i stri ct, m u st b e c o m pati b l e wit h t h e s urr o u n di n g  hi st ori c r e s o ur c e s .”  
S e e  p a g e 2 5.  
 
 T h e Fi n di n g s c o nti n u e : “t h e c o m p ati bilit y of t h e pr o p o s e d r e pla c e m e nt b uil di n g 
s h o u l d b e c o n sid er e d pri m aril y wit h r e g ar d t o it s c o m p ati bilit y wit h t h e L a n d m ar k 
str u ct ur e s r at h er t h a n ot h er n e ar b y  b uil di n g s o f l e s s er si g nifi c a n c e… t h e pr o p o s e d 



r e pl a c e m e nt b uil di n g i s n ot i nt e gr at e d wit h t h e e xi s ti n g urb a n f a bri c a s it i s n ot s et b a c k 
fr om t h e str e et , it d o e s n ot f eat ur e i ntri c at e ar c hit e ct ur al d e t aili n g, a n d m o st sig nifi c a ntl y, 
it i s m u c h t all er a n d m or e m a s si v e  t h a n t h e m o d e st L a n d m ar k r e si d e nti al str u c t ur e s i n 
t h e i m m e di at e vi ci nit y.”  S e e  p a g e 2 7.  
 
 Fi n all y, i n it s C o n cl u si o n, t h e Fi n di n g s st at e t h at “w hil e  t h e e xi sti n g h i st ori c 
b uil di n g i s  a n  a p pr o pri at e  s c al e  f or t h e a dj ac e nt pr o p erti e s, t h e pr o p o s e d r e pl a c e m e nt 
b uil di n g i s s e v er el y o ut of s c al e a n d c h ar a ct er, a n d  w o ul d si g nifi c a ntl y d etr a ct fr o m t h e 
hi st ori c  c h ar a ct er of n e ar b y L a n d m ar k s .”  S e e  p a g e 3 0.  
 

c.  J o e Z e h n d er  
 

Aft er  Cit y C o u n cil d e ni e d t h e a p pli c ati o n,  t h e a p pli c a nt el e ct e d t o f or g o a p p e al t o 
t h e L a n d U s e B o ard of A p p e al s .  T h er e aft er, i n 2 0 1 6, J o e Z e h n d er –  t h e n a n d c urr e nt  
C hi ef Pl a n n er of t h e B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st a i n a bilit y ( B P S) –  a p pr o a c h e d  v ar i o u s 
n ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n s t h at i n cl u d e d h i st ori c di stri ct s –  a n d a s k e d w h et h er t h e  
a s s o ci ati o n s w o ul d s u p p ort “ri g ht-z o n i n g” p orti o n s of t h e hi st ori c di st ri ct s i n or d e r t o 
al l e vi at e t h e i n c o n gr u en c y b et w e e n b a s e z o n e al l o w a n c e s a n d o v erl a y z oni n g.  I nd e e d, 
hi s pl a n i s n o w c o difi e d i n  t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n at P oli c y 4. 4 9 t h at r e a d s : 
“R e s ol uti o n of  c o nfli ct s i n hi st ori c di stri ct s.  A d o pt a n d  p eri o di c all y u p d at e d e si g n 
g ui d eli n e s f or u ni q u e h i st ori c di strict s.  R efi n e b a s e z o ni n g  i n hi st ori c di stri ct s t o t a k e 
i nt o a c c o u nt  t h e c h ar a ct er of t h e hi st ori c r e s o ur c e s i n t h e di stri ct.”   

 
S p e ci fic all y, hi s pl a n c all e d f or “ri g ht-z o ni n g ” a b o ut 5 0 % of t h e Hi st ori c Al p h a b et 

Di stri ct t h at sit s n ort h of Gli s a n i n a r o u g hl y 5  b y 6 b l o c k ar e a –  m o stl y b et w e e n  1 8 t h a n d 
2 4 t h a n d Gli s a n a n d K e ar n e y , a n d to  r ed u c e t h e 4: 1 F A R t o 2: 1 F A R.   T h e N ort h w e st 
Di stri ct A s s o ci ati o n s u p p ort e d hi s pr o p o s al.  N e v ert h el e s s, t hi s Cit y C o u n cil d e ni e d  t h e 
pl a n pr o p o s e d b y B P S  a n d e s s e nti al l y p u nt e d t h e z o ni n g c onfli ct i s s u e . 

 
d.  P H L C r e d u x  

 
In 2 0 1 7, t h e a p pli c a nt i n t h i s c a s e pr o p o s e d a pr o gr a m t h at w e nt t hr o u g h earl y 

a d vi c e a n d t hr e e d e si g n a d vi c e r e vi e w s  ( D A R).  T h e pr o gr a m g e n er all y m a x e d o u t t h e 
b a s e 4: 1 F A R.  T h e P H L C st ru g gl e d wit h m a s si n g a n d s c al e , p arti c ul arl y  wit h t h e N or t h 
B ui l di n g –  t h at i s e s s e nti all y  a 5 8 -6 0  f o ot hi g h  s q u ar e .   I n d e e d, at t h e 3r d D A R , o n A pril 
2 3, 2 0 1 8, fi v e of t h e c o m m i s si o n er s arti c ul at e d c o n c er n s a b o ut m a s s a n d s c al e of t h e 
N ort h B uil di n g.  T hr e e s p e c ifi c all y f elt t h e N ort h B uil di n g’s s c al e a n d m a s si n g w o ul d 
o v er w h el m t h e L a n d m ar k  str u c t ur e s o n N W Ir vi n g.  T h er e w a s di s c u s si o n of r e m o vi n g a 
fl o or, or r e d u ci n g t h e h e i g ht of t h e c eili n gs .  N e v ert h el e s s, at t h e l at er fil e d l a n d u s e 
a p pli c ati o n, at i s s u e h er e, t h e c h a n g e s b et w e e n D A R 3 a n d t h e L U , o n t h e Nor t h 
B uil d i n g, w er e mi ni m al, a n d t h e F A R st a y e d n e arl y t h e s a m e.  

 
Y et, d e s pit e t h e r e s er v ati o n s of t h e m aj orit y  of t h e P H L C , th e y a p pr o v e d t h e 

pr o gr a m  b y a 5 -1 v ot e.  I  d o n ’t k n o w t h e r e a s o n s f or t h e c h a n g e i n  atti t u d e.  H o w e v er, it 
s e e m s t o m e t h at t h e p oli ti c s of h o u si n g a n d t h e r el ati v e “w o rt h” of t h e a p pli c a nt a n d it s 
mi s si o n li k el y c o ntri b ut e d t o t h e c h a n g e i n v ot e e s p e ci all y si n c e t h e P H L C ’s fi n al 
fi n di n g s m a k e s e v er al m e nti o n s of aff or d a bilit y  e v e n t h o u g h t h at i s n ot a n a p pr o v al 
crit eri a . 



 
H o w e v er, d u ri n g t h e e ntir e pr o c e s s, t h e P H L C str u g gl e d t o fi n d t h e b al a n c e 

b et w e e n  t h e 4: 1 b a s e z o n e all o w a n c e  a n d  t h e o v erl a y.    
 
e.  Cit y C o u n cil r e d u x  

 
N o w  t h e i s s u es  of “ri ght -z o ni n g ” a n d Bl o c k 1 6 2 ar e  o n c e a g ai n  b a c k b ef or e Cit y  

C o u n cil .  T h e F A R o n t hi s pr o gr a m i s 3. 6: 1.  T h e N ort h B uil di n g i s, b y f ar, t he bi g g e st 
str u ct ur e i n t h e pr o gr a m  a n d li k el y h a s a 4: 1 F A R  o r gr e at er g i v e n t h e rel ati v e si z e of 
t h e B uc k Pr a g e r b uil di n g a n d t h e So ut h  B uil di n g.   
 
A R BI T R A R Y A N D C A P RI CI O U S  

 
N ot hi n g i n t h e p h y s i c al e nvi r o n m e nt h a s c h a n g e d si n c e 2 0 1 5.  N W H o yt a n d N W  

Ir vin g ar e still o n e bl o c k l o n g  o n e w a y, o n e l a n e str e et s. T h e y ar e still t h e n arr o w e st 
str e et s i n all of N o rt hw e st P ort l a n d.  T h e y ar e still t h e o nl y o n e bl o c k l o n g o ne -w a y, o n e -
l a n e str e et s i n N ort hw e st P ortl a n d.   A s n ot e d i n t h e 2 0 1 5 d e ci si o n, ar o u n d 1 9 7 8 “N W 
H o yt a n d N W Ir vi n g , b et w e e n 1 7t h a n d 1 8 t h A v e n u e s, w er e d e si g n at e d o n e -w a y str e et s, 
a pr o p ert y o w n er  dri v e n i niti ati v e t o r e d u c e tr affi c o n t h e s e str e et s a n d pr e s er v e t h e 
r esi d e nti al c h ar a ct er of t h e s e di sti n cti v e bl o c k s. ”  S e e p a g e 2 7.   T h er e ar e still  1 3 
L a n d m ar k str u ct ur e s a dj a c e nt  t o t h e sit e.  A n d, i n 2 0 1 5, Cit y C o u n cil st a t e d ti m e a n d 
a g ai n t h at a 4 -6 st or y b uil di n g o n t hi s  sit e w a s t o o m a s si v e . 

 
Cit y C o u n cil c a n s e e t h e r e n d eri n g s of t h e pr o gr a m o n p a g e s 8 -9 of t h e 

a p pli c a nt ’s N o v e m b er 2 6, 2 0 1 8 s u b mi s si o n.   It c a n s e e t h e m a s si n g a n d s c al e of t h e 
N or t h B uil di n g.  It c a n s e e t he m a s si n g a n d s c a l e of t h e r e st of t h e pr o gr a m.  T h e N ort h 
B uil di n g t h at i s a dja c e nt t o N W I rvi n g ri s e s 5 8-6 0 f e et , a n d is 5 ½  st ori e s.  T h e 2 0 1 4 
b uil di n g st art e d at 4 st o ri e s, st e p p e d b a c k t o 5 st o ri e s, a n d t h e n r o s e t o 6 st orie s . 
 
 T h e N ort h B uil di n g  i s n ot c o m p ati bl e wit h th e s urr o u n di n g  L a n d m ar k s .  If Cit y 
C o u n cil  d e ci d e s t h at t h e N ort h B uil di n g i s c o m p ati bl e  t h e n a n y c ert ai nl y pr ovi d e d b y t h e 
2 0 1 5 d e ci si o n w o ul d b e n e g at e d a n d n ull ifi e d.  L a n d o w n er s, n ei g h b or s, n ei g h b or h o o d 
a s s o c i atio n s, ot h er i nt er e st e d p e r s o ns  r el y o n c ert ai n t y i n t h e l a w t o g ui d e a n d s h a p e 
t h eir e v er y d a y d e ci si o n s a n d aff air s.  A d e ci si o n t o a p pr o v e t h e m a s si n g a n d s c al e of 
t h e N ort h B uil di n g w o ul d b e c o ntr ar y  t o t h e 2 0 1 5 d e ci sio n  a n d pr o vi d e littl e a s s ur a n c e  
t h at t h e l a w i s e q u all y a p pli e d r e g ar dl e s s of t h e a p pli c a nt  a n d it s mi s si o n .   
 
 A d e ci si o n t o a p pr o v e t h e m a s si n g a n d s c al e o f t h e N ort h B uil di n g w o ul d b e 
ar bitr ar y a n d c a pri ci o u s . 
 
N O R T H B U I L DI N G N O T P R OP E R L Y E V A L U A T E D  
 

a.  H A D G ui d e lin e # 3  
 
 Hi st ori c A l p h a b et Di stri ct G ui d eli n e # 3 titl e d “Hi er ar c h y of C o m p ati bilit y ” st at e s  
“E xt eri or alt er ati o n s a n d a d diti o n s will b e d e si g n e d t o b e c o m p ati bl e pri m aril y wit h t h e  
or i gi n al r e s o ur c e, s e c o n daril y wit h a dj a c e nt pr o p erti e s, a n d fi n all y, if l o c at e d wit hi n a 
h i st ori c or c o n s er v ati o n di stri ct, wit h t h e r e st of t h e Di stri ct.  W h er e pr acti c al, 



c o m p ati bilit y will b e p ur s u e d o n all t hr e e l e v el s .  N e w D e v elo p m e nt will s e e k  t o 
in c or p or at e d e si g n t h e m e s c h ar a ct eri sti c  of si mil ar b uil di n g s i n t h e Hi s t ori c Al p h a b et 
Di stri c t.” 
 

T h e a p pli c a nt a s s ert e d t h at t h e N ort h B uil di n g i s “n e w d e v el o p m e nt ” a n d i n  it s 
a p pli c ati o n ar g u e d t h at a s “n e w d e v el o p m e nt ” t h e N ort h B uil di n g w o ul d n ot b e s u bj e ct  t o 
t h e Hi er ar c hy of C o m p ati bilit y a n d t h at it o nl y m u st i n c or p or at e d e si g n  t h e m e s 
c h ar a ct e ri sti c of si mil ar b uil di n g s i n t h e Di stri ct.   

 
I arg u e d t h a t t h at ma d e littl e s e n s e gi v e n t h at “n e w d e v el o p m e nt ” i s s p e cifi c all y 

i n cl u d e d i n thi s p arti c ul a r G ui d elin e, a n d a hi e r ar c h y m u st m e a n m or e t h a n t h e o n e 
c rit eri u m t o i n c or p or at e d e si g n t h em e s  of si mi l ar b uil di n g s i n t h e Di stri ct. 

 
T h e a p pli c a nt, i n  it s N o ve m b er 2 6,  2 0 1 8 s u b mi s si o n , st at e s t h a t t h e G o o s e  

H oll o w  d e ci si o n ( 3 7 Or. L U B A 6 3 1 ( 2 0 0 0) ) pr o vi d e d t h e i m p et u s t o i n cl u d e t h e s p ecifi c 
G ui d el i n e r el at e d t o e xt eri or alt er ati o n s, a d diti o n s, a n d n e w d e v el o p m e nt  s o a s t o  
pr o vi d e c ert ai nl y t o i nt er e st e d p art i e s.  N e v ert h el e s s, t h at ar g u m e nt d o e s n ot r e s ol v e 
t h e f a ct t h at “n e w d e v el o p m e nt ” i s s p e cifi c all y i ncl u d e d i n t h e Hi er ar c h y of C o m p ati bilit y .   

 
T h e a p pli c a nt f urt h er ar g u e s t h at “n e w d e v e l o p m e nt” m u st o nl y t a k e i nt o a c c o u nt  

si mi l ar b uil di n g s i n t h e Di stri ct si n c e t h e G ui d eli n e w o ul d m a k e n o s e n s e if “n e w 
d e v el o p m e nt ” o c c urr e d o n a v a c a nt l ot, or w a s ot h er wi s e l a c ki n g a c o ntri b uti n g r e s o ur c e 
t o b e c o m p ar e d t o.  T h er e i s n o re a s o n t o a d dr e s s t h at ar g u m e nt.  W h y ?  B e c a u s e t hi s 
sit e i s n ot v a c a nt, a n d d o e s ha v e a c o ntri b uti n g r e s o ur c e –  B u c k Pr a g er.  T h er ef or e, t h e 
“n e w d e v el o p m e nt”  m u st b e e v al u at e d  u n d er t h e H i er ar c hy li st e d i n G ui d eli n e # 3.   

 
A s t h e G o o s e H oll o w  d e ci si o n  m a k e s cl e ar, s u c h e v al u ati o n w o ul d i n cl u d e  a 

c o m p ati bilit y e x a mi n ati o n  wit h t h e ori gi n al r e s o u r c e ( B u c k Pr a g er), a n d s e c o n d aril y wit h 
a dj a c e nt pr o p erti e s .  I n t hi s c a s e t h er e w a s n o e x a mi n ati o n t h at t he N or t h B uil di n g w a s 
c o m p ati bl e wit h t h e B u c k Pr a g er, t h e c o ntri b uti n g h o u s e s t o it s e a st a n d s o ut h, or t h e 
o n e -st or y  offi c e  b uil di n g t o t h e e a st.  M or e o v er, si n c e t h e N ort h B u il di n g s h ar e s a b or d er 
(N W I rvi n g ) wit h t h e L a n d m ar k str u ct ur e s o n N W Ir vi n g, t h e  L a n d m ar k str u ct ur e s ar e 
a dj a c e nt t o t h e N ort h B uil di n g , a n d  t h er e w a s n o e v al u ati o n of c o m p ati bility wit h t h o s e 
str u ct ur e s eit h er.   A n d , t h er e w a s n o e v al u ati o n wit h t h e L a n d m ar k h o u s e s o n N W H o yt 
t h at ar e al s o c o nti g u o u s  t o t h e S o ut h B uil di n g e v e n t h o u g h t h at b uil di n g  w a s e v al u at e d  
u n d er t h e H ier ar c h y . 
 

b.  I s t h e Nor t h B uil di n g r e all y “n e w d e v el o p m e n t ?” 
 

U p o n c o n si d er ati o n of t h e a p pli c a nt ’s s u b mi s si o n  i n w hi c h it st at e s  t h at th e sit e i s 
n ot v a c a nt, a n d, of c o ur s e, i s i n c o r p or ati n g t h e B u c k Pr a g er i nt o it s pr o gr a m, I w o n d er e d 
w h et h er t h e N ort h B ui l di n g w a s r e all y “n e w d e v el o p m e nt. ”   

 
T h e P ortl a n d Cit y C o d e , Titl e 3 3, Pl a n ni n g a n d Z o ni n g, C h a pt er 3 3. 9 1 0 an s w er s 

t h at q u e sti o n  i n t h e n e g ati v e.  T h e N ort h B uil di n g i s n ot “n e w d e v el o p m e nt ,” r at h er it i s 
a n “e xt eri o r alt er ati o n” a n d t h er ef or e m u st b e e v al u at e d  u n d er t h e Hi e r ar c h y r e g ar dl e s s 
of t h e ar g u m e nt a b o v e.  

 



P C C 3 3. 9 1 0 d efi n e s “D e v el o p m e nt, N e w ” a s “D e v el o p m e nt of a sit e t h at w a s 
p r e vi o u sl y u ni m pr o v e d or t h at h a s h a d pr e vi o u sl y  e xi sti n g b uil di n g s d e m oli s h e d .”  I n 
a n ot h er w or d –  v a c a nt.   T h e sit e h er e i s n ot v a c a nt.  N ot o nl y d o e s it i ncl u d e t h e B u c k 
Pr a g er b ui l di n g, it i n cl u d e s a n “e xi sti n g  n o n c o ntri b uti n g 6 -u nit b uil di n g … [t h at] h a s 
pr o vi d e d h o u si n g si n c e 1 9 4 0 a n d pr o vi d e s a r el ati v el y aff or d a b l e o pti o n.”  S e e Fi n di n g s 
at p a g e 2 0.   It i s cl e ar t h at t h e sit e i s n ot v a c a nt  a n d i s i m pr o v e d.   A n y  d e v el o p m e nt o f 
n e w str u ct ur e s o n t h e sit e w o u l d b e c o n si d er e d a n “e xt eri or alt er ati o n ” a n d b e s u bj e ct t o 
t h e Hi er ar c h y . 

 
I n d e e d, P C C 3 3. 9 1 0 d efi n e s “D e v el o p m e nt, E xt eri or  Alt er ati o n.  A p h y si c al  

c h a n g e t o a sit e t h at i s o ut si d e of a n y b u il di n g s… E xt eri or alt er ati o n d o e s i n cl u d e t h e 
f oll o wi n g… [ c]h a n g e s t o ot h er str u ct ur e s o n t h e sit e  or t h e d e v el o p m e nt of n e w 
str u ct ur e s .”  H er e, t h e N or t h a n d So ut h B uil di n g s ar e d e v el o p m e nt of n e w str u ct ur e s, 
t he y  ar e p h y si c al c h a n g e s o ut si d e of t h e B u c k Pr a g er, a n d t h er e f or e t h e y ar e f or 
d efi niti o n al  p ur p o s e s “e x t eri or alt er ati o n s” a n d n ot “n e w d e v el o p m e nt. ” 

 
G i v e n t h at t h e N ort h B uil di n g i s n ot “n e w d e v el o p m e nt ” a s ar g u e d b y t h e 

a p pli c a nt i n it s a p pli c ati o n b ef or e t h e P H L C, a n d si n c e t h e a p pli c a nt di d n ot c o n d u ct a n y 
a n al y si s  of t h e N ort h B ui l di n g u n d er t h e  Hi er ar c h y  of C o m p ati bilit y  a s a n “e xt eri or 
alt e r ati o n,” t h e a p pl i c a nt ca n n ot s ati sf y it s b ur d e n of pr o of  t o s h o w wit h  “s u b st a nti al  
e vi d e n c e ” t h at H A D G ui d eli n e # 3 h a s b e e n m et.  T h e fi n al fi n di n g s of t h e P H L C t h at 
a d o pt t h e a p p li c a nt’s p oi nt s i s , a s a r e s ult, fl a w e d. 
 
C O N C L U SI O N  
 
 T h e P H L C w a s i n a t er rib l e s p ot tr yi n g t o b al a n c e t h e 4: 1 F A R wit h t h e c o m p eti n g 
o v er l a y g ui d eli n e s.  T h er e w er e m u lti pl e pr e s e ntati o n s b e c a u s e  of t h e c o nfli ct b et w e e n 
t h e b a s e z o n e a n d t h e o v erl a y g ui d eli n e s, a s t h e a p pli c a nt a n d t h e P H L C tri e d t o 
r e s ol v e t h e pr o gr a m n e e d s wit h t he z o ni n g r e q uir e m e nt s  a n d stri k e t h e ri g ht b al a n c e . 
H a d Cit y C o u n cil a d o p t e d t h e “ri ght -z o ni n g ” pl a n a d v o c at e d b y B P S, t h er e  n e v er w o ul d 
h a v e b e e n m u lti pl e pr e s ent ati o n s, n or  w o ul d t h er e h a v e b e e n a n y a p p e al s.   A 
c o m p ati bl e  pr o gr a m w o ul d h a v e b e e n a p pr o v e d l o n g a g o.  
 
 N e v ert h el e s s, t h e Cit y  C o u n cil d e ci d e d n ot t o a d o p t t h e B P S d e sig n ati o n f or t h e  
n o rt her n  h alf o f t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct, a n d s o w e h a v e t hi s c urr e nt  pr o p o s al.  A s 
n ot e d e arli er, t h e Cit y C o u n cil st at e d ti m e a n d a g ai n t h at a 4 -6 st or y b uil di n g o n t hi s sit e 
w o ul d  b e t o o  bi g .  A n d, n o w a 4-5  ½  st or y b uil di n g i s b ef or e y o u t h at s p e cifi c all y 
i n cl u d e s t h e Nor t h B uil di n g t h at i s o v er w h el mi n g in si z e a n d i n r el atio n t o t h e L a n d m ar k s 
o n N W Ir vi n g; t hi s  i s p arti c ul arl y s o gi v e n h o w n arr o w N W I r vi n g i s b et w e e n 1 7t h a n d 
1 8 t h.  A p p r o v al of t he N or t h B uil di n g w o ul d c o ntr a v e n e  t h e st at ed Fi n di n g s a n d 
C o n cl u si o n s fr o m 2 0 1 5,  w o ul d s e e m t o f a v or t h e a p pli c a nt  a n d it s mi s si o n  irr e s p e cti v e 
of t h e 2 0 1 5 Fi n di n g s, a n d w o ul d  ot h er wi s e b e ar bitr ar y a n d c a pri ci o u s . 
 
 T h e N ort h B ui l di ng i s n ot “n e w d e v el o p m e n t” a n d s h o ul d  h a v e b e e n a n al y z e d 
u n d er t h e Hi er ar c h y  o f Co m p ati bilit y.  A n d, t h at a n al y si s  s h o ul d h a v e i n c l u d e d 
c o m p ati bilit y  wit h t h e a dj a c e nt , c o nti g u o u s  h o u s e s o n  N W Ir vi n g.  S e e  a p pli c a nt ’s 
s u b mi s si o n d at e d N o v e m b er 2 6, 2 0 1 8 p a g e 2 1 “w e st el e v ati o n i n i m m e di at e c o nt e xt. ”  
T h e N ort h B ui l di n g s h ar e s it s n ort h  b or d er wit h N W I r vi n g L a n d m ar k h o m e s. 



 
 I a s k t h at y o u d e n y t hi s pr o gr a m, or  i n t h e alt er n ati v e w or k t o r e c o nfi g ur e it a n d 
g et i t i nt o d e v el o p m e nt  s o t h er e i s a wi n -wi n f or all p arti e s.  Ri g ht n o w, t h e 
n ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n, c ert ai n n ei g h b or s, a n d c ert ai n ot h e r i nt er e st e d p arti e s 
c o n si d er it a wi n f or t h e a p pli c a n t b ut a l o s s f or ot h er s.  At t h e P H L C l a n d  u s e 
a p pli c ati o n h e ari n g, t h er e w er e 4 4 s u b m i s si o n s wit h c o n c er n s a b o ut t h e pr o p o s al, a n d 
2 6 s u b mi s si o n s  i n s u p p ort.  M a n y , m a n y p e o pl e h a v e r e s er v ati o n s a b o ut t h e pr o gr a m  
a n d it s i m p a ct o n t h e n ei g h b or h o o d, t h e Di stri ct, a n d t h e Cit y.  T h er e ar e r e al c o n c er n s 
t h at a p pr o v al of t hi s pr o gr a m , d e s pit e t h e 2 0 1 5 Fi n di n g s, will pr o vi d e pr e c e d e nt f or  
d e v el o p m e nt  of ot h er o v er si z e d pr o gr a m s .  I a s k t h at y o u tr e at t hi s pro gr a m wit h d u e 
c ar e  s o t h at t h e p arti e s c a n g et t o a “wi n -wi n ” f or t h e e ntir e  Cit y of P ortl a n d . 
 
Si n c er el y,  
s/ T o n y S c h w art z  
T o n y S c h w art z  
 
s c a n n e d att a c h m e nt s  
C arl et o n H art ’s ar g u m e nt r el at e d t o Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e # 3  
Fi n al Fi n di n g s p a g e s  1 0 -1 1 a d o pti n g C ar l et o n H art’s ar g u m e nt  
P C C , Titl e 3 3, C h a pt er 3 3. 9 1 0 d efi niti o n s of E xt eri or Alt er ati o n a n d N e w D e v el o p m e nt  
 












