
F r o m: T o n y S c h w art z

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D – 1 7 2 7 N W H o yt ( Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s)

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 4: 5 4: 5 2 P M

A t t a c h m e n t s: St e v e a n d L a uri e C al d w ell - Cit y C o u n cil. p df
C ar ol y n S h el d o n - Cit y C o u n cil. p df
Eri c h a n d T a n y a A u sti n - Cit y C o u n cil. p df
1 7 3 1 Mil o s e vi c l ett er - Cit y C o u n cil. p df

Pl e as e fi n d f o ur l ett ers s e nt t o m e. I n o w s e n d t h e m t o y o u.

T h a n ks ...

T o n y

-- 
T o n y S c h w art z
5 2 0 S W 6t h A v e n u e, S uit e 6 0 0
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 4
5 0 3 5 0 5 4 6 7 4
t o n ys c h w art zl a w. c o m
" m a y T h e S c h w art z b e wit h y o u "

mailto:tonyschwartz.law@gmail.com
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov
http://tonyschwartzlaw.com/


N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8

St e v e a n d L a uri e C al d w ell 
1 7 0 5 N W Ir vin g Str e et 
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 9 

R E:  –  1 7 2 7 N W H o yt  

D e ar Cit y C o m mi s si o n:

W e o p p o s e t hi s pr oj e ct.  W e ar e r e nt er s a n d h a v e li v e d h er e f or y e ar s, a n d r ai s e d 
s e v er al c hil dr e n.  T h e b uil di n g o n Ir vi n g i s a b o ut 6 0 f e et hi g h - T WI C E a s hi g h a s t h e C a m p b ell 
T o w n h o u s e s.

T hi s pr oj e ct f ail s t o m e et t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e # 3 a s it i s w a y o ut of 
s c al e, t o o h u g e, d o e s n ot m at c h t h e pr o p orti o n s of t h e B all o w & Wri g ht b uil di n g or t h e 
pr o p orti o n s of t h e s urr o u n di n g h o u s e s.  M y h o u s e i s a b o ut 2 8  f e et t all at t h e hi g h e st p oi nt.

T hi s pr o gr a m i s e s s e nti all y a 4- 5 ½ st or y b uil di n g.  T h e Cit y C o u n cil at t h e T y p e I V 
h e ari n g w a s c o nfr o nt e d wit h a 4- 6 st or y b uil di n g a s a r e pl a c e m e nt s h o ul d d e m oliti o n of t h e 
B all o w & Wri g ht b uil di n g o c c ur.  T h e C o u n cil f o u n d “t h e pr o p o s e d r e pl a c e m e nt b uil di n g 
d e v el o p m e nt i s w h oll y i n c o m p ati bl e wit h t h e e xi sti n g ur b a n f a bri c i n s c al e, pr o p orti o n, a n d 
ar c hit e ct ur al a n d sit e d e si g n.   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 sti n g ur b a n f a bri c a s it i s n ot s et b a c k fr o m t h e str e et, it d o e s n ot f e at ur e i ntri c at e 
ar c hit e ct ur al d et aili n g, a n d m o st si g 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 ct ur e s i n t h e i m m e di at e vi ci nit y.”  P a g e 2 7 of Fi n di n g s a n d 
C o n cl u si o n s of L U 1 4- 2 1 0 0 7 3.  Y o u s h o ul d k n o w t h at t h e r ej e ct e d r e pl a c e m e nt b uil di n g st art e d 
at 4 st ori e s o n H o yt a n d Ir vi n g a n d t h e n i n cr e a s e d h ei g ht t o 6 st ori e s i n t h e mi d dl e.  H o w i s 5 ½ 
st ori e s all o n t h e Ir vi n g str e et at all c o m p ati bl e  gi v e n t h e st a n d ar d of c o m p ati bilit y arti c ul at e d b y 
Ci t y C o u n cil f or t hi s v er y sit e - a s  Cit y C o u n cil f o u n d t h e m o st si g nifi c a nt i s s u e i s t h e m a s si n g 
a n d h ei g ht of a n y b uil di n g o n t hi s sit e ? 

W e  pl a y b y t h e r ul e s i n t h e C a m p b ell T o w n h o u s e A s s o ci ati o n, a n d n o w w e ar e c o nfr o nt e d 
wit h p a yi n g f or t h e U R M u p gr a d e c o mi n g s o o n.  W e c a n't d e m oli s h o ur b uil di n g s, n or c a n 
w e b uil d n e w d e v el o p m e nt t o p a y f or a s ei s mi c u p gr a d e.  S h o ul d w e c o n si d er a n y e xt eri or 
alt er ati o n w e h a v e t o g o t hr o u g h a s eri o u s a n d c o stl y l e g al pr o c e s s.  I n r et ur n f or t e n di n g 
t o t h e s e b uil di n g s, w e e x p e ct d e v el o p m e nt i n t h e hi st ori c ar e a s t o b e c o m pl et e d wit h gr e at 
c ar e t o o ur n ei g h b or h o o d, e v e n if t h at m e a n s t h e d e v el o p er s d o n't g et t o p d oll ar.  T h e 
pr o p o s e d b uil di n g i s n ot cl o s e t o b ei n g t h e ri g ht si z e or s c al e.  It' s o v er w h el mi n g, a n d it will 
sti c k o ut li k e a s or e t h u m b t o o ur d etri m e nt.  

Si n c er el y, 
s/ St e v e a n d L a uri e 
St e v e C al d w ell 



Eri c h A u sti n a n d T a n y a L o u c k s 
1 7 0 9 N W Ir vin g Str e et 

P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 9 

L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 –  1 7 2 7 N W H o yt 

N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8

D e a r Cit y C o u n cil: 

W e li v e dir e ctl y a cr oss t h e str e et fr o m t h e sit e of t h e pr o p os e d pr oj e ct.  W e ar e 
o p p o s e d t o t h e pr oj e ct o n t h e si z e a n d s c al e a n d m ass al o n e.  W e ar e r e nt er s  a n d h a v e r e nt e d 
i n o n e of t h e hist ori c C a m p b ell T o w n h o us es f or m a n y y e ars.  W e h a v e h a d b ot h of  o ur c hil dr e n 
w hil e li vi n g h er e, a n d t h e y ar e  n o w att e n di n g M etr o p olit a n L e ar ni n g C e nt er j ust f o ur bl o c ks 
a w a y.  O ur str e et a n d n ei g h b or h o o d ar e v er y li v a bl e a n d w e h a v e m ulti pl e f a mili es a n d c hil dr e n 
wit hi n j ust a t w o bl o c k ar e a.  O n e of t h e attr a cti o ns f or us a n d ot h ers i n t his ar e a is t h at t h e 
b uil di n gs ar e i n s c al e t o t h e ot h er b uil di n gs, w hi c h cr e at es a w el c o mi n g a n d fri e n dl y 
e n vir o n m e nt.  W e ar e n ot P e arl Distri ct.   W e ar e t h e Hist ori c Al p h a b et Distri ct t h at r e q uir es 
n e w c o nstr u cti o n t o a d a pt t o t h e hi er ar c h y of c o m p ati bilit y.   W e als o b eli e v e i n d e nsit y a n d 
h a v e a n A D U i n o ur b as e m e nt.

I k n o w t h at all  t h e ot h er f a mili es i n t h e C a m p b ell T o w n h o us e H O A ar e als o o p p os e d t o 
t h e pr oj e ct.  T h e y f e el t h e s a m e w a y as w e d o –  t o o h u g e f or t h e sit e.  W e w er e all o p p os e d t o 
t he  first pr oj e ct  fr o m 2 0 1 4; w e ar e all o p p os e d t o t his s e c o n d/t hir d pr o p os al.  It is still gi g a nti c.  
T h e d e v el o p m e nt pr o p os es t o b uil d a 6 0 f o ot b uil di n g a cr oss t h e str e et fr o m o ur i n di vi d u all y 
list e d hist ori c h o m es t h at ar e o nl y a b o ut 3 0 f e et hi g h.  M y h o us e is 2 st ori es hi g h –  m y  
n ei g h b ors w h o li v e i n t h e Vi ct ori a ns ar e i n 2 ½ st or y hi g h h o m es.   

Cit y C o u n cil a d dr ess e d t h e si z e a n d s al e of a n y n e w b uil di n g o n t his sit e w h e n it f o u n d 
t h at a 4- 6 st or y b uil di n g w as “ m u c h t all er a n d m or e m assi v e ” t h a n o ur h o m es, a n d t h er ef or e b y 
a v ot e of 4- 1 d e ni e d d e m oliti o n of t h e e xisti n g hist ori c b uil di n g.  W h y t h e n ar e w e dis c ussi n g 
a n ot h er 4- 6 st or y b uil di n g ?  N o o n e is o p p os e d t o aff or d a bl e h o usi n g.  W e o p p os e d t h e m ar k et 
r at e h o usi n g pr oj e ct t h at h a d u n d er gr o u n d p ar ki n g wit h h alf t h e n u m b er of u nits pr o p os e d 
( a b o ut 8 0 v ers us 1 5 0) t h at w as t h e s u bj e ct of t h e T y p e I V ( L U 1 4- 2 1 0 0 7 3 D M) j ust as str o n gl y as 
w e o p p os e t his pr oj e ct.  W e a d a m a ntl y o p p os e a n y pr oj e ct t h at is c o m pl et el y i n c o m p ati bl e 
wit h t h e Distri ct a n d t h e 1 3 i n di vi d u all y list e d h o us es r e g ar dl ess of t h e p o p ul ati o n t h at t h e 
b uil di n g s er v es.  If t h e d e v el o p er w a nts t o b uil d a 2- 3 st or y b uil di n g t h at s u p p orts a n aff or d a bl e 
h o usi n g p o p ul ati o n , w e’ d b e all i n.  

T his pr oj e ct f ails t o m e et t h e st a n d ar d s et b y Cit y C o u n cil a n d d o es n ot m e et t h e 
Al p h a b et Hist ori c G ui d eli n e n u m b er 3 t h at m a n d at es c o m p ati bilit y.  Fi n all y, r e c e nt st u di es s h o w 
t h at 1/ 3 of all b a b y b o o m ers a n d 3/ 4 of all mill e n ni als w a nt w al k a bl e ur b a n li vi n g, a n d m ost 
w a nt it at a n ei g h b or h o o d s c al e .  T h e N ort h B uil di n g h er e is n ot n ei g h b or h o o d s c al e.  

Si n c er el y, 
Eri c h A usti n a n d T a n y a L o u c ks 



N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 
 

C ar ol y n S h el d o n 
2 0 4 4 5 N W W est o v er R o a d 
A p art m e nt 2 0 4 
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 1 0 
 
 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 yt  
 
D e ar Cit y C o u n cil: 
 
  M y h us b a n d – Bi n g S h el d o n – a n d I b o u g ht t h e e ntir e r o w of C a m p b ell T o w n h o us es s o m eti m e 
ar o u n d 1 9 7 4.  Bi n g h a d b e e n a p pr o a c h e d b y a w o m a n w h os e m ot h er o w n e d t h e m all a b o ut b u yi n g t h e m.  
At t h e ti m e, t h e T o w n h o us es w er e b o ar di n g h o us es a n d e a c h h a d m ulti pl e u nit s wit h si n ks a n d h ot pl at es.  
A l m ost i m m e di at el y aft er c o m pl eti n g t h e p ur c h as e, w e s ol d t h e T o w n h o us es i n di vi d u all y t o D e n nis Wil d, 
a n d Di c k S a bi n a n d D o u g M a c y, a m o n g ot h er s.  W e k e pt o n e of t h e T o w n h o us e s, a n d it h a d a h u g e 
“s a w d ust- b ur ni n g ” f ur n a c e i n t h e b as e m e nt wit h t e nt a cl es r e a c hi n g t hr o u g h o ut t h e e ntir e b as e m e nt ar e a.  
T h e h o m es w er e a wr e c k, a n d w e all s p e nt m a n y h o ur s of h ar d w or k a n d “ bl o o d, s w e at a n d t e ars ” i n 
r e h a bilit ati n g t h e h o m es.  T h er e w as gr e at fri e n ds hi p a n d c a m ar a d eri e b et w e e n us all as w e t ur n e d t h e 
h o us e s ar o u n d.   
 
  Gi v e n t h at hist or y, I a bs ol ut el y o p p os e t his pr oj e ct.  O ut si d e of it s l a c k of tr u e s et b a c ks, hi st ori c al 
f e at uri n g ar c hit e ct ur e ( o n t h e S o ut h B uil di n g i n p arti c ul ar), a n d p ar ki n g, t h e s h e er si z e of t h e pr oj e ct will 
o v er w h el m t h e n ei g h b or h o o d.  It i s t o o bi g, wit h t o o m a n y u nit s, a n d c o m pl et el y i n a p pr o pri at e f or t h at 
s p a c e.   
 

Bi n g a n d I n e v er i m a gi n e d i n o ur wil d est dr e a ms t h at a 6 0’ f o ot b uil di n g w o ul d e v er b e b uilt 
dir e ctl y a cr oss t h e str e et fr o m o ur h o us e.  I n d e e d, o n e of t h e r e as o ns w e s u p p ort e d t h e cr e ati o n of t h e 
Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct i n 2 0 0 0 w as t o e ns ur e t h at f ut ur e d e v el o p m e nt w o ul d b e c o m p ati bl e wit h t h e 
Di stri ct as a w h ol e, a s w ell as t h e i m m e di at e b uil di n gs n e xt t o a n y d e v el o p m e nt.  It w as o ur h o p e t h at t h e 
Di stri ct w o ul d c o nti n u e t o s u p p ort f a mili es a n d i n di vi d u al s i n a hi g h- d e nsit y b ut l o w-ri s e n ei g h b or h o o d.  
O n e of t h e r e as o ns t h at N ort h w est P ortl a n d i s s o p o p ul ar n o w i s b e c a us e t h er e ar e m a n y hi st ori c b uil di n gs 
t h at ar e 1- 2- 3 st ori es hi g h t h at ar e b ot h si n gl e f a mil y a n d a p art m e nt r esi d e n c es a n d ar e n ot o v er w h el m e d 
b y P e arl Distri ct si z e d e v el o p m e nt.  P e o pl e f e el t h e y ar e p art of a c o m m u nit y t h at c o nt ai ns s c h o ols, 
t h e at er s, r est a ur a nt s a n d a v er y w al k a bl e a n d li v a bl e s p a c e. 

 
I al s o d o n’t u n d er st a n d w h y t h e o w n er s Ti m R a mi s a n d M ar k O’ D o n n ell k e e p tr yi n g f or a n ot h er 

o v er si z e d pr oj e ct.  T his is t h e t hir d ti m e t h e y h a v e pr o p os e d a pr o gr a m t h at is i n c o m p ati bl e f or t h e sit e.  
T hi s t hir d att e m pt f e el s li k e t h e y ar e g a mi n g t h e s yst e m b y r e cr uiti n g “ aff or d a bl e h o usi n g ” d e v el o p er s t o 
w e ar t h e “ w hit e h at ” a n d p us h t hr o u g h a pr oj e ct wit h t h e s a m e F A R as t h e first pr oj e ct r ej e ct e d b y Cit y 
C o u n cil i n 2 0 1 5.  Fr a n kl y, I f e el t h at Bi n g a n d I w e ar t h e “ w hit e h at ” si n c e w e u n d ert o o k a n e x p e nsi v e 
r ej u v e n ati o n of t h e C a m p b ell T o w n h o m es t h at w as a c at al yst f or hist ori c pr es er v ati o n a n d r e h a bilit ati o n 
i n N ort h w est P ortl a n d.  I n d e e d, t h e Ir vi n g a n d H o yt bl o c k r e h a b i n t h e 7 0s w as t h e st art of t h e r e al 
c o m e b a c k of all of N ort h w est P ortl a n d t h at e v er y o n e e nj o ys n o w, b ut t h e y d o n’t r e m e m b er t h at or k n o w 
t h at it w as v er y gritt y a n d r u n d o w n i n t h e 7 0s, w hi c h is w h y t h e F A R w as c h a n g e d i n t h e 1 9 8 0 c o m p pl a n 
t o 4: 1 i n or d er t o r e cr uit d e v el o p m e nt.  N o w t h e F A R c h a n g es h a v e n ot c a u g ht u p wit h t h e d e v el o p m e nt 
pr ess ur es c a usi n g i ss u es a n d h e a d a c h es. 

 
 



 
  A n y w a y, I as k t h at y o u d e n y t hi s pr oj e ct.  Bi n g w o ul d as k t h e s a m e.  L et’ s c o nti n u e t o pr es er v e 
t h e Distri ct a n d w or k t o w ar d stri ki n g t h e ri g ht b al a n c e b et w e e n h o usi n g n e e d s a n d est a bli s h e d 
c o m m u niti es t h at c urr e ntl y w or k b ut c o ul d b e bl o w n o ut b y d e v el o p m e nt.  W e m ust stri k e t h e ri g ht 
b al a n c e.  W e c a n g et t h e pr o gr a m o n t hi s sit e ri g ht f or all.  It’ s n ot n o w. 
 
Si n c er el y, 
s/ C ar ol y n S h el d o n 
C ar ol y n S h el d o n 



Dr a g a n a Mil o s e vi c – 1 7 3 1 N W Ir vi n g Str e et 

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 yt ( Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts)

P ortl a n d Cit y C o u n cil

D e ar C o m missi o n ers: 

• I o w n a c o n d o at 1 7 3 1 Ir vi n g, a n d li v e wit h m y h us b a n d.  W e s h ar e t h e w h ol e h o us e 
wit h a n ot h er f a mil y – w e tr ul y li v e i n “ m ulti-f a mil y ” h o usi n g.   W e ar e o p p os e d t o t his  
pr oj e ct.  It is si m pl y o v er w h el mi n g i n si z e.

• It f ails t o m e et Al p h a b et Distri ct G ui d eli n e 3 ( Hi er ar c h y of C o m p ati bilit y), C o m m u nit y  
D esi g n G ui d eli n e P 1 ( C o m m u nit y Pl a n Ar e a C h ar a ct er) a n d D 7 ( Bl e n di n g i nt o t h e 
N ei g h b or h o o d).

• T h e N ort h B uil di n g f ails t o r el at e t o t h e s c al e, m assi n g, or c h ar a ct er of t h e  
a dj a c e nt b uil di n gs a n d s urr o u n di n g n ei g h b or h o o d u n d er mi ni n g its a bilit y t o 
bl e n d wit h its c o nt e xt.  T h er e ar e n o s urr o u n di n g b uil di n gs t h at hi g h i n t h e  
Hist ori c Al p h a b et Distri ct i m m e di at el y a dj a c e nt t o L a n d m ar k h o us es wit h fi n e  
gr ai n f o ot pri nts, a n d F A Rs of a b o ut 1. 0

• It s e e ms s o u nf air t o us t h at t h e l a n d o w n ers ar e s e e ki n g a g ai n t o m a xi mi z e pr ofits wit h 
a n o v er-s c al e d a n d i n c o m p ati bl e pr o p os al f or t h e s a m e p ar c el o v er a n d o v er a g ai n  
d es pit e f e e d b a c k fr o m t h e cit y a n d P H L C, c a usi n g l a c k of c ert ai nt y a n d i n cr e as e d c osts  
arisi n g fr o m m ulti pl e D A Rs, w hi c h i n t ur n r e q uir e e v e n m or e u nits t o “ p e n cil o ut. ”

• B e c a us e t his p ar c el is n ot “ri g ht z o n e d ” t h e c o ntr o v ers y k e e ps c o mi n g u p a n e w wit h 
e a c h pr o p os al, b ut it is t h e s a m e p ar c el, s a m e n ei g h b ori n g l a n d m ar ks, s a m e s m all  
gr ai n e d p att er ns.  

• Cit y C o u n cil st at e d t h at a 4- 6 st or y r esi d e nti al b uil di n g w as  "s e v er el y o ut of s c al e " f or 
t his sit e i n 2 0 1 5.  H o w is a 4- 5. 5 st or y b uil di n g s u d d e nl y i n s c al e ?  It's n ot.

• T h e str e et b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8 t h a n d Ir vi n g is 3 0 f e et wi d e.  H o yt is 2 8 f e et wi d e fr o m 
c ur b t o c ur b.  T h es e ar e t h e t w o s h ort est, n arr o w est, 1 bl o c k, 1 w a y str e ets i n all of t h e 
Hist ori c Al p h a b et Distri ct or i n N ort h w est P ortl a n d.  A 6 0 f o ot t all b uil di n g is t ot all y 
c o nt e xt i n a p pr o pri at e f or t his sit e.

Pl e as e r ej e ct t his pr oj e ct –  t o o bi g, t o o m a n y st ori es, t o o m a n y u nits.  It d o es n ot fit i n 
wit h t h e s urr o u n di n g bl o c ks.  W e s u p p ort d e v el o p m e nt o n t his sit e, j ust n ot t his o v ersi z e d 
pr o gr a m.   Fi n all y, I att a c h a g o o gl e str e et m a ps vi e ws s h o wi n g h o w n arr o w t h es e str e ets ar e.  
Tr y a n d i m a gi n e a 6 0 f o ot b uil di n g wit h a F A R of 5: 1 i n t h e n ort h p ar c el.  It’s j ust h u g e.  

Si n c er el y, 
s/ D M  
Dr a g a n a Mil os e vi c 





 

 

T h e N ort h B uil di n g is t wi c e as hi g h as t h e s urr o u n di n g i n di vi d u all y 

list e d b uil di n gs.  I m a gi n e a 6 0’ F A R 5: 1 b uil din g i n t h e s p a c e 

b el o w l o o mi n g o v er t h e 1 st or y i n d ustri al b uil di n g o n t h e l eft 

( So ut h) of Ir vi n g  a n d t h e 3 0’ h o us es t h at ri n g t h e sit e  



 

H o yt is 2 8’ fr o m c ur b t o c ur b.  T h es e ar e t h e t w o s h ort e st, n arr o w est bl o c k s i n all of N ort h w est.  

T h e y w er e d esi g n e d t h at w a y d uri n g t h e r e n o v ati o n of t h es e hist ori c h o us es i n t h e 1 9 7 0s at t h e 

r e q u est of t h e o w n ers t o pr es er v e t h e r esi d e nti al c h ar a ct er of t h e s p a c e.  T h er e ar e  n o ot h er 

bl o c k s li k e Ir vi n g a n d H o yt i n t h e St at e of Or e g o n. 



 

 

Y o u c a n s e e t h e T r e n k m a n h o m e s t o t h e ri g ht  –  e a c h  i n di vi d u all y li st e d.  Y o u c a n s e e t h e 

n arr o w H o yt str e et wit h it s “ c ur b e xt e n si o n s ” d e si g n e d f or fi n e g r ai n, s m all p ar c el, r e si d e nti al 
li vi n g –  y et t h e pr o g r a m i s f o r F A R 3. 6 wit h 1 4 7 u nit s  



 

 

 



 

T h e n ort h si d e of Glis a n w hi c h  P H L C a n d P S C d e ci d e d s h o ul d b e 2: 1 F A R.  E v e n t h o u g h Cit y C o u n cil dis a gr e e d, t h e 4: 1 is n ot 

a n e ntitl e m e nt, r at h er it is s u bj e ct t o P H L C r e vi e w, a s n ot e d b y C arl et o n H art .  B el o w s e e h o w t h e Wi c k ers h a m, wit h a 

l o w er F A R t h a n t h e pr o p os e d N ort h B uil di n g, d e str o ys t h e si d e tr e e s a n d c a sts s h a d e i n it s w a k e.  T h e Wi c k ers h a m is s o ut h 

of Glis a n a n d fr o nt s m u c h bi g g er f o ot pri nt s t h a n t h o s e t h at s urr o u n d t h e sit e i n q u esti o n.  



 

 

T h e w est si d e fr o nt a g es n e xt t o t h e Wi c k ers h a m –  l ar g e f o ot pri nt s wit h p ar ki n g 

l ot s.  N o s u c h f o ot pri nt s or b uil di n g p ar ki n g l ot s e xist o n Ir vi n g or Ho yt.  B el o w - 

t h e Wi c k ers h a m –  t h e t w o l a n e r o a ds, t h e b usi n ess es, t h e bi k e r a c ks.  T h e 1 3 

l a n d m ar k a n d ot h er c o ntri b uti n g b uil di n gs t h at ri n g t h e sit e i n q u esti o n ar e 

b or d er e d o n 3 o n e w a y str e et s, alt h o u g h 1 8 t h h as a bi k e l a n e.  T h e Wi c k ers h a m 

a n d t h e si t e i n q u esti o n ar e m u c h diff er e nt ar e as a n d ar e n ot a p pr o pri at e 

c o m p aris o ns as a d v o c at e d b y C arl et o n H art.  



 

 

 

T h e Wi c k ers h a m f o ot pri nt fr o m G o o gl e M a ps –  n oti c e t h e l ar g e l ot s a cr oss t h e 

str e et a n d t h e b usi n ess t h at ri n g t h e sit e.  

T h e sit e i n q u esti o n h as m ulti pl e  s m all p ar c els, s urr o u n di n g  t h e sit e b et w e e n Ir vi n g 

a n d H o yt a n d 1 8 t h.  C arl et o n H art’s e x a m pl e of 5 st or y b uil di n gs n e xt t o 2 st or y 

f o ot pri nt s is t ot all y o ut of pl a c e gi v e n t h e  fi n e gr ai n ur b a n f a bri c e x e m plifi e d h er e.   



T h er e is o nl y o n e sit e li k e t his i n t h e St at e of Or e g o n.  N o ot h er sit e h as s u c h n arr o w str e et s, wit h 

s o m a n y list e d N ati o n al Tr ust of Hist ori c Pl a c e s b uil di n gs. 

 

 



F r o m: Mi c h a el Or a n g e

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

C c: f arr ell @ n w h o u si n g. or g; d ot y @ n w h o u si n g. or g

S u bj e c t: N H A L ett er of S u p p ort

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 3: 5 9: 1 8 P M

T o W h o m It M a y C o n c er n:

M y n a m e is Mi c h a el Or a n g e. I li v e i n o n e of N ort h w est H o usi n g Alt er n ati v es b uil di n gs —t h e
R os el y n A p art m e nts —i n t h e Al p h a b et Distri ct j ust n e xt d o or t o t h e M c M e n a mi ns Bl u e M o o n
T a v er n a n d j ust a cr oss t h e str e et fr o m t h e f or m er N o b Hill P h ar m a c y. 

J ust o v er t hr e e y e ars a g o, I w as pl a c e d h er e b y N ort h w est Pil ot Pr oj e ct, w h o first i ntr o d u c e d
m e t o N ort h w est H o usi n g Alt er n ati v es a n d t ol d m e t h at t his w as o n e of t h eir pr o p erti es. I a m
o n e of t h e dis a bl e d t e n a nts h er e. B ei n g a bl e t o li v e i n t his p arti c ul ar ar e a h as b e e n o n e of t h e
gr e at er bl essi n gs of li vi n g i n t his p arti c ul ar N H A b uil di n g. W h e n I first m o v e d i n, I w as still
w aiti n g f or m y dis a bilit y h e ari n g t o b e a p pr o v e d f or s o m e f or m of S o ci al S e c urit y Dis a bilit y
i n c o m e. I c a n n ot w al k v er y f ar wit h o ut h a vi n g t o st o p t o r est b e c a us e of s e v er e d e g e n er ati v e
dis c dis e as e. B ei n g cl os e t o b ot h t h e Tr a d er J o e's a n d Fr e d M e y er gr o c eri es is i n v al u a bl e t o
m e, b e c a us e I d o n ot h a v e t o w al k v er y f ar t o g et t o eit h er of t h e m. N e ar b y a c c ess t o t h e
P ortl a n d Str e et c ar, t h e M A X tr ai n a n d s e v er al ot h er Tri M et b us li n es is als o a n i m p ort a nt
f e at ur e of b ei n g i n t his p art of t o w n. I f e el v er y l u c k y t o h a v e b e e n pl a c e d h er e.

B ef or e I b e c a m e dis a bl e d, I w or k e d i n I T, a n d w as a c c ust o m e d t o h a vi n g i nt er n et a c c ess all
t h e ti m e. S o a n ot h er i m p ort a nt bl essi n g t o c o u nt li vi n g i n a n N H A b uil di n g is t h at t h e y h a v e
s e e n fit t o pr o vi d e fr e e Wi- Fi f or t h eir t e n a nts. W aiti n g f or m y dis a bilit y h e ari n g f or t hr e e
y e ars wit h n o i n c o m e m e a nt t h at I h a d n o a c c ess t o t h e i nt er n et. A fr e e wir el ess c o n n e cti o n i n
m y b uil di n g m e a nt t h at m y s m art p h o n e c o ul d c o nti n u e t o o p er at e wit h t his c o n n e cti vit y aft er I
h a d t o c a n c el its d at a pl a n, a n d m y a gi n g c o m p ut er c o ul d als o c o n n e ct wir el essl y. W h e n m y
d es kt o p c o m p ut er st o p p e d w or ki n g, o ur r esi d e nt s er vi c es c o or di n at or S e a n F arr ell h el p e d m e
g et a n ot h er o n e f or o nl y fift y d oll ars fr o m t h e n o n- pr ofit or g a ni z ati o n P ortl a n d Y o ut h
B uil d ers. S e a n als o h el p e d m e fi n d t h e f u n ds t o c o v er t his si n c e I h a d n o i n c o m e. 

B e c a us e t his N H A pr o p ert y is c o m pris e d of f ull y f u n cti o ni n g st u di o a p art m e nts, I a m u n a bl e
t o i g n or e t h e f oll o wi n g: I h a v e a pri v at e s p a c e f or m ys elf wit h m y o w n b at hr o o m a n d kit c h e n,
a n d d o n ot h a v e t o d e al wit h t h e diffi c ulti es of usi n g a s h ar e d b at hr o o m i n a h all w a y r e q uiri n g
m e t o c arr y m y t oil etri es a n d t o w els b a c k a n d f ort h all t h e ti m e. T h e m ai nt e n a n c e s er vi c es h er e
ar e e x e m pl ar y. H a vi n g m ai nt e n a n c e iss u es a d dr ess e d is e as y a n d c o n v e ni e nt wit h e as y-t o-
u n d erst a n d w or k or d er f or ms. T h e s yst e m t h e y h a v e i n pl a c e f or t his, i n m y o pi ni o n, is a n
e x c ell e nt o n e. 

I n a d diti o n t o fr e e Wi- Fi, N H A pr o vi d es t w o d es kt o p P Cs wit h h e a d p h o n es i n o ur b as e m e nt
c o m m o n ar e a wit h wir e d i nt er n et a c c ess t h at m a n y of o ur r esi d e nts us e t o r e a c h i m p ort a nt
w e bsit es, pl a y o nli n e g a m es a n d w at c h m o vi es a n d vi d e os i n pri v at e. S e a n F arr ell h as als o
m a d e p ossi bl e f or us a n all i m p ort a nt r el ati o ns hi p w e n o w e nj o y wit h Lift Ur b a n P ortl a n d,
w h o pr o vi d es f or us a n e m er g e n c y f o o d p a ntr y, m o nt hl y f o o d b o x es f or t h os e of us wit h
m o bilit y iss u es, t wi c e a w e e k f o o d b a n k s ur pl us d eli v eri es a n d e v e n a c o o ki n g cl ass i n o ur
o w n b as e m e nt. W e als o e nj o y h a vi n g a l ar g e, wi d e-s cr e e n t el e visi o n wit h C o m c ast's E x p a n d e d
B asi c C a bl e p a c k a g e t h at h as 3 0- 5 0 i m p ort a nt c h a n n els t h at w e ot h er wis e w o ul d n ot b e a bl e t o
aff or d f or o urs el v es. 
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A m o n g o ur t e n a nts, w e h a v e a g e ntl e m a n w h o us e d t o o w n his o w n r e c or d st or e, a n ot h er w h o
o w n e d a n d r a n a fi n e wi n e distri b uti o n c o m p a n y t h at s er v e d Or e g o n c o ast r est a ur a nts wit h
wi n es fr o m l o c al wi n eri es, a n d a n ot h er w h o w as o n c e a pr of essi o n al m usi ci a n u ntil c ar p al
t u n n el s y n dr o m e g ot i n his w a y. W e h a v e a w o m a n h er e w h o w as, a n d m a y still b e, a m e nt or
at Tr a nsiti o n Pr oj e cts’ J e a n’s Pl a c e w o m e n’s s h elt er. T h e ol d er g e ntl e m a n b el o w m e us e d t o
b e a m ar at h o n r u n n er wit h ri b b o ns a n d tr o p hi es t o s h o w f or it t h at d e c or at e his s m all
a p art m e nt. W e als o h a v e a g e ntl e m a n w h o m o v e d t o t h e U. S. d e c a d es a g o fr o m t h e f or m er
S o vi et R e p u bli c of M ol d a vi a w h o e x c els i n a ut o m oti v e r e p air a n d c o ul d pr o b a bl y b uil d a
h o us e wit h o ut a bl u e pri nt. I a m p ers o n all y a h u n gr y i nt ell e ct u al a n d r o m a nti c w h o h as e nj o y e d
c o u ntl ess f or ei g n l a n g u a g e a n d art h o us e fil ms a n d d o c u m e nt ari es at Ci n e m a 2 1 j ust d o w n t h e
str e et. It's s o cl os e t h at I c a n w al k t o it wit h o ut m y c a n e. 

I b eli e v e t h at w e c o ntri b ut e t o t h e c ult ur e h er e i n t h e Al p h a b et Distri ct, a n d N ort h w est
H o usi n g Alt er n ati v es m a d e t h at p ossi bl e b y mi n df ull y t ar g eti n g t his ar e a f or o n e of t h eir
pr o p erti es. W h e n o n e of o ur b uil di n g m a n a g ers as ks m e h o w I' m d oi n g, I r e g ul arl y s ur pris e
t h e m b y s a yi n g t h at I' m dr o w ni n g i n gr atit u d e f or t h e pri vil e g e of li vi n g i n t his ar e a a n d f or
li vi n g i n a b uil di n g t h at h as t h e a m e niti es t h at it d o es. 

I k n o w t h at c o m bi ni n g l o w i n c o m e h o usi n g wit h t h e hi g h er e ar n ers a n d u p p er e c h el o n
a c hi e v ers i n o ur s o ci et y c a n s o m eti m es b e a h ar d s ell, b ut I a m p ers o n all y o v er w h el m e d wit h
h o w t h e r esi d e nts i n o ur b uil di n g ar e pr o of p ositi v e t h at it c a n b e d o n e wit h o utst a n di n g
r es ults. A n d it n e e ds t o b e s ai d t h at N H A is a m aj or pl a y er i n s u c c ess es li k e o urs. I c o nsi d er it
a pri vil e g e t o h a v e t h e o p p ort u nit y t o s e n d a m ess a g e t o a n y o n e w h o w a nts t o k n o w h o w
pr o u d I a m t o b e a p art of w h at t h e y d o. 

I n gr atit u d e,

Mi c h a el Or a n g e

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

W a y n e Mi c h a el Or a n g e
R os el y n A p art m e nts
4 2 4 N W 2 1st A v e n u e
A p art m e nt 2 0 2
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9

w mi c h a el or a n g e @ g m ail. c o m

5 0 3- 9 7 5- 5 1 7 1
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F r o m: Tr a vi s P hilli p s

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

C c: W h e el er, M a y or ; C o m mi s si o n er Fi s h ; C o m mi s si o n er Frit z ; C o m mi s si o n er E u d al y ; d a n @ p ort a n d or e g o n. g o v

S u bj e c t: S u p p ort f or Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s ( L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D)

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 3: 4 0: 3 7 P M

A t t a c h m e n t s: P hilli p s Bl o c k 1 6 2 L ett er of S u p p ort. p df

D e ar C o u n cil Cl er k, M a y or W h e el er, a n d C o m missi o n ers of t h e Cit y of P ortl a n d,

 

As a N ort h w est P ortl a n d r esi d e nt a n d c o n c er n e d c o m m u nit y m e m b er, I e n c o ur a g e y o u t o s u p p ort

a n d u p h ol d t h e L a n d m ar ks C o m missi o n’s a p pr o v al f or t h e Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts, as r e n d er e d o n

S e pt e m b er 2 4, 2 0 1 8. T his d e v el o p m e nt h as b e e n t h o u g htf ull y c o nsi d er e d t o b e c o m p ati bl e i n s c al e

a n d st yl e wit h t h e n ei g h b or h o o d, pr es er v es a n d s eis mi c all y u p gr a d es t h e hist ori c B u c k- Pr a g er

b uil di n g, a n d will d eli v er ur g e ntl y- n e e d e d aff or d a bl e a n d s e ni or h o usi n g i n a n ei g h b or h o o d wit h

es p e ci all y str o n g li n k a g es t o tr a ns p ort ati o n, r e cr e ati o n, a n d s er vi c es.

Alt h o u g h I a m u n a bl e t o att e n d t h e h e ari n g o n t his m att er o n N o v e m b er 2 9, pl e as e fi n d att a c h e d a

m or e d et ail e d l ett er of s u p p ort t o b e c o nsi d er e d b y C o u n cil d uri n g y o ur T h urs d a y m e eti n g. Pl e as e d o

n ot h esit at e t o r e a c h o ut t o m e if y o u h a v e a d diti o n al q u esti o ns.

R e g ar ds,

Tr a vis P hilli ps

1 9 7 4  N W L o v ej o y St, P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9
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Tr a vis P hilli ps  
1 9 7 4 N W L o v ej o y St # 3  
P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9  
 
N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8  
 
M a y or T e d W h e el er a n d  C o m missi o n er s of t h e Cit y of P ortl a n d  
V i a C o u n cil Cl er k ( c ct esti m o n y @ p ortl a n d or e g o n. g o v ) 
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, O R 9 7 2 0 4  
 
R E: Hist ori c L a n d m ar ks C o m missi o n/ Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts  
 
D e ar M a y or W h e el er a n d C o m missi o n ers  E u d al y, Fis h, Frit z , a n d S alt z m a n : 
 
As a N ort h w e st P ortl a n d r esi d e nt  a n d c o n c er n e d c o m m u nit y m e m b er , I e n c o ur a g e y o u t o  s u p p ort a n d 
u p h ol d t h e L a n d m ar ks C o m missi o n ’s a p pr o v al f or t h e Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts, as r e n d er e d o n S e pt e m b er 
2 4, 2 0 1 8.  T his d e v el o p m e nt h as b e e n t h o u g htf ull y c o nsi d er e d t o b e c o m p ati bl e i n s c al e a n d st yl e wit h 
t h e n ei g h b or h o o d, pr es er v es a n d s eis mi c all y u p gr a d es  t h e hi st ori c B u c k-Pr a g er b uil di n g, a n d will d eli v er 
ur g e ntl y -n e e d e d aff or d a bl e a n d s e ni or h o usi n g i n a n ei g h b or h o o d wit h es p e ci all y str o n g li n k a g es t o 
tr a ns p ort ati o n, r e cr e ati o n, a n d s er vi c es. 
 
I h a v e r e a d t h e L a n d m ar ks C o m missi o n’s fi n di n gs a n d  t h e a p p e al fil e d b y t h e N ort h w e st Distri ct 
N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n . W hil e I a p pr e ci at e  t h e n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n’s p assi o n t o e ns ur e n e w 
d e v el o p m e nt pr es er v es  t h e n ei g h b or h o o d’s c h ar a ct er a n d li v a bilit y, I dis a gr e e wit h t h eir a p p e al a n d 
crit eri a f or d oi n g s o . T h er e ar e a f e w el e m e nts of t h e Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts  d esi g n t h at r es p o n d  t o t h e 
e xisti n g n ei g h b or h o o d c h ar a ct er  t h at I t hi n k ar e p arti c ul arl y n ot a bl e t o c all o ut: 
 

1.  T h e H ist ori c Al p h a b et Distri ct D esi g n G ui d eli n e # 2  i d e ntifi es t h at n e w d e v el o p m e nt or a d diti o n s  
s h o ul d “r et ai n hist ori c m at eri als ” a n d “ b e c o m p ati bl e wit h t h e hist ori c q u aliti es ” of t h e distri ct, 
b ut gi v e s m ulti p l e a p pr o a c h es f or h o w t o a c hi e v e t his g ui d eli n e. Fr o m t h e m at eri als us e d , t o t h e 
c o nsist e nt pr o p orti o ns a n d st yl e of t h e e ntr a n c es, t o t h e c or ni c es a n d e y e br o ws , th e d esi g n of 
t h e Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts stri k es a d eli c at e b al a n c e  of  r et ai ni n g hist ori c al v ari et y  a n d 
c h ar a ct eristi cs ( p arti c ul arl y t h at of t h e B u c k-Pr a g er b uil di n g) w hil e “ diff er e nti ati n g n e w fr o m 
ol d ,”  as d es cri b e d i n t h e g ui d eli n e.   

2.  C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n e D 7, cit e d b y t h e n e i g h b or h o o d ass o ci ati o n, s u g g e st s  i n c or p or ati n g 
el e m e nts of n e ar b y b uil di n gs i nt o t h e n e w d e v el o p m e nt ’s d esi g n.  As d es cri b e d  a b o v e  a n d n ot e d  
b y t h e  L a n d m ar ks C o m missi o n , b y  “ ta k in g  c u es fr o m t h e e xisti n g c o ntri b uti n g r e s o ur c e, a dj a c e nt 
pr o p erti es, a n d t h e r est of t h e distri ct ,”  Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts  s u c c essf ull y a c hi e v es  t his g o al. 

3.  T h e s c al e of t h e Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts, w hil e criti ci z e d b y t h e n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n, is 
c o m m o n a m o n g ot h er b uil di n gs i n t h e distri ct, i n cl u di n g hist ori c o n es. I n f a ct, i n a n a dj a c e nt 
bl o c k,  t h e W ort hi n gt o n A p art m e nts  at 7 0 8 N E 1 9 t h A v e n u e, b uilt i n 1 9 2 9  a n d c o nsi d er e d a 
c o ntri b uti n g hist ori c al r es o ur c e , m at c h es t h e 5 -st or y h ei g ht of t h e Bl o c k 1 6 2 d esi g n.  
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P a g e 2  

4.  T h e l o c ati o n of m ultif a mil y b uil di n gs a dj a c e nt t o si n gl e -f a mil y d w elli n gs, als o criti ci z e d b y t h e 
n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n,  h as  als o b e e n r e p e at e d c o nsist e ntl y t hr o u g h o ut t h e distri ct . T h e 
W ort hi n gt o n A p art m e nts m e nti o n e d als o e x e m plif y t his , sit e d n e xt d o or t o t h e Ri c h ar d K o e hl er 
h o us e, a hist ori c al l a n d m ar k b uilt i n 1 9 0 5 ( pr e c e d e nt  f or a p pr o v al s h o ul d als o b e n ot e d wit h t w o 
5 -st or y a p art m e nt b uil di n gs b uilt  a cr o ss t h e str e et fr o m t h e Ri c h ar d K o e hl er h o us e  in 2 0 1 4 , o n e 
a cr o ss J o h ns o n S tr e et a n d t h e ot h er a cr o ss 1 9 t h A v e n u e) . 

 
I b eli e v e it is als o wort h n oti n g  t h at t h e a est h eti c  b al a n c e b et w e e n hist ori c el e m e nts a n d  c urr e nt c o d es 
a n d m at eri als  is a b al a n c e t h at, w h e n j u d g e d b y m ulti pl e i n di vi d u als wit h u ni q u e p ers p e cti v es a n d 
t ast es, will li k el y n e v er s e e u n a ni m o us a gr e e m e nt . T his is p arti c ul arl y r el e v a nt f or el e m e nts  # 1 a n d 2, 
a b o v e . I ur g e y o u t o s u p p ort t h e L a n d m ar ks C o m missi o n ’s a p pr o v al of t his d e v el o p m e nt a n d t h eir 
st at e m e nt t h at t h es e b uil di n gs  “ will a d d a fi n e -gr ai n e d s c al e …  w hi c h is c h ar a ct er isti c of hist ori c 
d e v el o p m e nt i n t his distri ct. ”  
 
Pl e as e f e el fr e e t o r e a c h o ut t o m e if y o u h a v e a n y a d diti o n al q u esti o ns.  
 
Si n c er el y , 
 
Tr a vis P hilli ps  



F r o m: J uli e G ar v er

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

C c: Tr ell A n d er s o n ; S ar a h J. St e v e n s o n

S u bj e c t: T e sti m o n y o n it e m # 1 2 1 5, 1 1- 2 9- 1 8

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 3: 1 5: 3 1 P M

A t t a c h m e n t s: i m a g e 0 0 2. p n g

H ell o, I w o ul d li k e t o pr o vi d e t esti m o n y o n t h e f oll o wi n g it e m:

 

1 2 1 5   A p p e al  of  N ort h w e st  Di stri ct  N ei g h b or h o o d  A s s o ci ati o n  a n d  T o n y  S c h w art z  a g ai n st  Hi st ori c

L a n d m ar k s  C o m mi s si o n' s  d e ci si o n  t o a p pr o v e  Bl o c k  1 6 2  A p art m e nt s,  a  fi v e- st or y pl u s  r e si d e nti al

d e v el o p m e nt,  at  1 7 2 7  N W  H o yt  St   ( H e ari n g i ntr o d u c e d b y  M a y or  W h e el er;  L U  1 8- 1 8 7 4 9 3  H R M

A D)   3  h o ur s  r e q u e st e d

 

As a n aff or d a bl e h o usi n g d e v el o p er w h o h as d e v el o p e d b ot h n e w c o nstr u cti o n a n d hist ori c b uil di n g

pr oj e cts, I w o ul d li k e t o off er t esti m o n y i n s u p p ort of t his pr oj e ct.

 

1)       T h e N ort h w est N ei g h b or h o o d is a gr e at pl a c e f or d e ns e aff or d a bl e h o usi n g.   T h e ar e a off ers

m a n y a m e niti es f or r esi d e nts, as w ell as j o b o p p ort u niti es, s er vi c es, m e di c al a n d

tr a ns p ort ati o n o pti o ns. 

2)       T h e h o usi n g di v ersit y a n d a v ail a bl e i nfr astr u ct ur e h el ps s u p p ort t h e d e v el o p m e nt of n e w,

d e ns e h o usi n g.   T h er e ar e m a n y b uil di n gs i n N ort h w est t h at ar e fi v e st ori es.  B ut t h e v ari et y

of e xisti n g h o usi n g a n d b uil di n g t y p es i n its elf h el ps offs et t h e hi g h er d e nsit y of n e w

b uil di n gs, h el pi n g t h e ar e a k e e p its hist ori c f e eli n g.   I n a d diti o n, t h e m at ur e tr e es h el p b uff er

e xisti n g b uil di n gs fr o m n e w b uil di n gs.

3)       Hi st ori c b uil di n gs ar e c ostl y a n d diffi c ult t o pr es er v e.   I n f a ct, d e m oliti o n w as pr o p os e d f or

t h e hist ori c b uil di n g i n t his pr o p os al b y a pr e vi o us o w n er.  As a d e v el o p er t h at h as d o n e

s e v er al hist ori c b uil di n g pr oj e cts, t h e n u m b er of u nits t h at c a n b e i n cl u d e d i n t h e o v er all

pr oj e ct oft e n “ m a k es or br e a ks ” t h e c a pit al b u d g et a n d o p er ati n g b u d g et f or a hist ori c

b uil di n g pr oj e ct.   W e ar e v er y h a p p y t h at N W H o usi n g Alt er n ati v es is s a vi n g t his hist ori c

b uil di n g, a n d f e el t h e tr a d e- off of h a vi n g o n e fi v e st or y b uil di n g i n t h e pr oj e ct is w ort h it t o

pr es er v e t h e hist ori c b uil di n g, w hi c h p ositi v el y c o ntri b ut es t o t h e c h ar a ct er of t h e

n ei g h b or h o o d i n a w a y t h at n ot hi n g els e c a n.

 

T h a n k y o u f or c o nsi d eri n g t his t esti m o n y.

 

J uli e E. G ar v er
H o usi n g D e v el o p m e nt Dir e ct or

I n n o v ati v e H o usi n g, I n c.

2 1 9 N W S e c o n d A v e n u e

P ortl a n d, Or e g o n  9 7 2 0 9

P h o n e   ( 5 0 3) 2 2 6- 4 3 6 8  e xt. 3

C ell ( 3 6 0) 6 3 5- 1 2 1 6

F a x   ( 5 0 3) 2 2 6- 2 5 0 9

w w w.i n n o v ati v e h o usi n gi n c. c o m
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Li k e us o n f a c e b o o k! !  
Li n k y o ur Fr e d M e y er R e w ar ds  c ar d t o I n n o v ati v e H o usi n g, I n c. a n d t h e y will d o n at e c as h t o o ur

pr o gr a ms. Fi n d us b y n a m e or # 8 6 0 7 6.
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F r o m: H oll y B al c o m

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D, 1 7 2 7 N W H o yt

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 3: 1 5: 2 4 P M

I' m writi n g i n s u p p ort of t h e pr o p os e d r esi d e nti al d e v el o p m e nt at 1 7 2 7 N W H o yt.  

T h e Wi c k ers h a m A pts., 4 1 0 N W 1 8t h, 2 bl o c ks a w a y, ar e 5. 5 st ori es j ust li k e t his o n e a n d ar e
als o a cr oss t h e str e et fr o m si n gl e f a mil y Vi ct ori a n h o m es j ust li k e t his w o ul d b e.   T h e ri g ht of
w a y o n b ot h str e ets is 6 0 f e et.   It h as b e e n i n di vi d u all y list e d o n t h e N ati o n al R e gist er si n c e
1 9 8 3.

T h e P ar k 1 9 b uil di n g a c o u pl e bl o c ks a w a y at N W 1 9t h a n d Glis a n is si x st ori es. A n d it's ri g ht
n e xt t o si n gl e-f a mil y h o m es o n t h e s a m e bl o c k

Als o, t h e N W T o w ers j ust ar o u n d t h e c or n er at 3 3 5 N W 1 9t h is a f ull 1 3 st ori es.   It h as a l o n g
w ait list f or t h e aff or d a bl e h o usi n g f or t h e dis a bl e d.   

I' d s a y i n a h o usi n g crisis, a n y r esi d e nti al b uil di n g t h at is s h ort er t h a n t hr e e ot h er est a blis h e d
b uil di n gs i n a t hr e e bl o c k r a di us s h o ul d b e a p pr o v e d! I n f a ct, t his o p p ort u nit y s h o ul d b e
m a xi mi z e d u p t o t h e ori gi n al si x st ori es r e q u est e d.   It is z er o dis pl a c e m e nt,  r e pl a c es a p ar ki n g
l ot, a n d pr es er v es t h e hist ori c B u c k- Pr a g er B uil di n g.  

Pl e as e u p h ol d t h e   Hist ori c L a n d m ar ks C o m missi o n's S e pt e m b er a p pr o v al of t his pr oj e ct.  It
fits t h e n ei g h b or h o o d w hi c h is d efi n e d b y s m all a p art m e nt b uil di n gs li k e t his si d e- b y-si d e wit h
si n gl e f a mil y h o m es.   

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

H oll y B al c o m
2 1 5 8 N E H asl e y St
P ortl a n d, O R 9 7 2 3 2
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F r o m: P a g e St o c k w ell

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: writt e n t e sti m o n y f or 2 9 N o v e m b er 2 0 1 8 h e ari n g o n pr o p o s e d d e v el o p m e nt at 1 7 2 7 N W H o yt

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 3: 1 1: 4 2 P M

 

D e ar C o m missi o n ers:                                                                                            2 8 N o v e m b er
2 0 1 8                               
                                                                     
R E: O p p ositi o n t o Pr o p os e d D e v el o p m e nt at 1 7 2 7 N W H o yt C as e Fil e # L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D
1 7 2 7    N W H o yt ( Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts)  
 

M y n a m e is P a g e St o c k w ell, a n d I li v e i n t h e L e wis Mills h o us e at 2 0 3 9 N W Ir vi n g Str e et, i n t h e
h e art of t h e Hist ori c Al p h a b et Distri ct.    T h e h o us e w as b uilt i n 1 9 1 6, a n d is list e d i n t h e N ati o n al
R e gist er of Hist ori c Pl a c es.

O v er t h e l ast 2 0 y e ars, I h a v e r est or e d t h e h o us e t o w h at it w as m or e t h a n 1 0 0 y e ars a g o.  
C o nstr u cti o n c e nt er e d o n r e b uil di n g a n d r e p air of a n u m b er of ar c hit e ct ur al f e at ur es w hi c h h a d b e e n
r e m o v e d or m o difi e d o v er t h e y e ars. I m a d e t his eff ort b e c a us e I w as b or n a n d r ais e d i n P ortl a n d,
a n d h a v e a gr e at d e al of r es p e ct f or o ur Cit y's h erit a g e, r efl e ct e d i n m a n y w a ys b y t h e Hist ori c
Al p h a b et Distri ct.   B e c a us e I li v e i n t h e Distri ct, I f e el t h at it is m y ci vi c d ut y t o c o ntri b ut e t o it a n d
t o h el p pr es er v e it.  T h e Distri ct is n ot si m pl y a c oll e cti o n of b uil di n gs, b ut it is a n ei g h b or h o o d , a
f a bri c w o v e n b y t h e hist or y a n d c ult ur e of o ur Cit y.

T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt’s s l o c ati o n i n t h e Hist ori c Distri ct is u ni q u e b e c a us e it pr es er v es t w o

c o m pl et e bl o c k-f a c es ( H o yt a n d Ir vi n g b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8t h) of mi d dl e cl ass i n v est m e nt h o usi n g
c o nstr u ct e d i n t h e 1 8 8 0s a n d 1 8 9 0s b y pr o mi n e nt P ortl a n d f a mili es.

Pl a ci n g a n o ut- of-s c al e d e v el o p m e nt i n t h e mi d dl e of t h es e pr es er v e d bl o c ks d et eri or at es t h e hist ori c
f a bri c. I n t h e p ast, I h a v e writt e n l ett ers a n d t estifi e d a g ai nst t h e 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 w as pl e as e d t h at p er missi o n t o d e m olis h w as d e ni e d. N o w t h e o w n er of t h e pr o p ert y
h as a p pli e d f or a p pr o v al of a pr oj e ct w hi c h d o es n ot d estr o y t his hist ori c b uil di n g, b ut all b ut
o bs c ur es it fr o m p u bli c vi e w b y t h e er e cti o n of a m assi v e str u ct ur e w hi c h is i n c o m p ati bl e wit h its
s urr o u n di n gs. W hil e t h e b a n o n d e m oliti o n f or est alls t h e cr e ati o n a h ol e i n t h e f a bri c of t h e
n ei g h b or h o o d, t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt w o ul d cr e at e a n i n er a di c a bl e st ai n o n t h at f a bri c.  

Pl e as e d o n ot a p pr o v e  t h e a b o v e r ef er e n c e d d e v el o p m e nt as it d o es n ot m e et s e v er al of t h e
m a n d at or y r e vi e w crit eri a i n t h e C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es a n d Hist ori c Al p h a b et Distri ct
A d d e n d u m.   T h es e crit eri a r e q uir e n e w d e v el o p m e nt t o b e c o m p ati bl e wit h hist ori c r es o ur c es o n a n d
i m m e di at el y s urr o u n di n g t h e sit e a n d c o nsist e nt wit h t h e l o c al hist ori c c o nt e xt. W hil e t h e hist ori c
2 ½-st or y B u c k- Pr a g er b uil di n g is b ei n g pr es er v e d, it is s a n d wi c h e d b et w e e n n e w 4-st or y a n d 5 ½-
st or y str u ct ur es t h at will t o w er a b o v e all s urr o u n di n g hist ori c str u ct ur es w hi c h r a n g e fr o m 1 t o 3
st ori es.   T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt is t o o m assi v e. It is i n c o m p ati bl e wit h t h e ‘fi n e- gr ai n e d, p arti al
l ot d e v el o p m e nt p att er n’ i n t h e hist ori c distri ct a n d E ast er n E d g e of t h e N ort h w est Pl a n Distri ct.  T h e
d esi g n d o es n ot i n c or p or at e t h e s c al e, d et ails, a n d c h ar a ct er of t h e n e ar b y str u ct ur es, i n cl u di n g t h e
str e et c ar er a B u c k- Pr a g er a n d t h e Vi ct ori a n c ott a g es, t o w n h o m es a n d s m all a p art m e nt c o m pl e x es.
T h e s et b a c ks (j ust 5- 1/ 2 f e et al o n g Ir vi n g, o nl y 1 3 i n c h es al o n g H o yt) ar e mi ni m al c o m p ar e d t o t h e
est a blis h e d r esi d e nti al s et b a c ks al o n g b ot h t h os e bl o c ks.   T h e eli mi n ati o n of s et b a c ks w o ul d m ost
li k el y p a v e t h e w a y f or t h e eli mi n ati o n of m a n y of t h e ol d tr e es w hi c h cr e at e a l e af y c o nt e xt f or t h e
s urr o u n di n g t h e hist ori c b uil di n gs.

It s e e ms t h at m u c h h as b e e n m a d e of t h e c o m mit m e nt b y t h e d e v el o p ers t o t h e pr oj e ct’s pr o visi o n of
aff or d a bl e h o usi n g, w hi c h is i n d e e d a w ort h w hil e o bj e cti v e. H o w e v er, a n y s u c h pr oj e ct s h o ul d n ot
b e d esi g n e d or sit u at e d i n a w a y t h at c o nstit ut es a bli g ht o n a si g nifi c a nt hist ori c al l a n d m ar k.  
B e c a us e of s u c h a p ossi bilit y, a n y a p pr o v al of t his d e v el o p m e nt s h o ul d b e c o nti n g e nt u p o n o n a s et
of r estri cti o ns m a n d ati n g t h at t h e d e v el o p ers a ct u all y pr o vi d e a s h ar e of u nits wit h pri c es wit hi n
d efi n e d li mits of aff or d a bilit y.  

mailto:page@pagestockwell.com
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A l ot of w or k b y a gr e at m a n y p e o pl e h as g o n e i nt o t h e cr e ati o n a n d pr es er v ati o n of t his hist ori c
distri ct, a n d t o t hr o w it a w a y b y a p pr o vi n g t his d e v el o p m e nt w o ul d ris k P ortl a n d b e c o mi n g a
l a u g hi n gst o c k i n t h e c o u ntr y’s hist ori c pr es er v ati o n c o m m u nit y.
 
 
P a g e St o c k w ell
2 0 3 9 N W Ir vi n g Str e et
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 9



F r o m: D a n A n d er s o n

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: F W: It e m 1 2 1 5 o n C o u n cil a g e n d a f or T h ur s d a y, N o v e m b er 2 9, 2 0 1 8

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 1 2: 5 0: 4 8 P M

A t t a c h m e n t s: L ett er t o Cit y C o u n cil 1 7 2 4 N W H o yt pr oj e ct 1 1- 2 8- 1 8. p df

F or w ar d e d p er M s. M o or e- L o v e’ s r e q u e st
 

Fr o m:  D a n A n d ers o n < d a n d ers o @ q. c o m > 

S e nt:  W e d n es d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 1 0: 5 2 A M

T o:  ' K arl a. M o or e- L o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v' < K arl a. M o or e- L o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v >

S u bj e ct:  It e m 1 2 1 5 o n C o u n cil a g e n d a f or T h urs d a y, N o v e m b er 2 9, 2 0 1 8

 

D e ar M s. M o or e- L o v e:
 
Pl e a s e fi n d att a c h e d m y l ett er t o t h e Cit y C o u n cil r el ati v e t o it e m 1 2 1 5 o n t h e
C o u n cil’ s a g e n d a f or T h ur s d a y, N o v e m b er 2 9, 2 0 1 8.   Pl e a s e i n cl u d e m y l ett er i n t h e
r e c or d of t e sti m o n y a n d s u b mi s si o n s r el ati v e t o t hi s it e m.
 
T h a n k y o u.
 
D a ni el A n d er s o n
1 9 3 0 N W Ir vi n g – U nit 5 0 4
P ortl a n d 9 7 2 0 9
5 0 3 2 2 2 3 2 4 1
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D a ni el A n d e rs o n 
1 9 3 0 N W I r vi n g St r e et – U nit 5 0 4 

P o rtl a n d, O r e g o n 9 7 2 0 9 
( 5 0 3) 2 2 2 3 2 4 1 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  
 

N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 
 
 
 
P ortl a n d Cit y C o u n cil  
c/ o C o u n cil Cl er k 
1 2 2 1 S W F o urt h A v e n u e, R o o m 1 4 0,  
P ortl a n d, O R  9 7 2 0 4.   
 
Vi a e- m ail a n d c o nfir m e d b y h a n d d eli v er y t o C o u n cil Cl er k 
 
R E:  C as e Fil e # L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D – 1 7 2 7 N W H o yt ( Bl o c k 1 6 2 A p a rt m e nts) 
 
 
D e ar M a y or W h e el er a n d C o m missi o n ers : 
 
I s u p p ort t h e d e v el o p m e nt of s c al e c o m p ati bl e, b o n a fi n e aff or d a bl e i n m y i m m e di at e 
n ei g h b or h o o d.  T h e pr o p os al f or d e v el o p m e nt at 1 7 2 7 N W H o yt is u nli k el y t o d eli v er eit h er of 
t h es e o ut c o m es.  B e c a us e of t his, t h e Cit y C o u n cil s h o ul d r e v ers e t h e L a n d m ar k C o m missi o n’s 
d e cisi o n a n d D E N Y t his pr o p os al.  T h e C o u n cil s h o ul d t a k e t his a cti o n f or t w o r e as o ns: 
 
First, t h e a p pli c a bl e a p pr o v al crit eri a h a v e n ot b e e n m et b y t h e a p pli c a nt - ( s p e cifi c all y Hist ori c 
Al p h a b et Distri ct G ui d eli n es 2 a n d 3, a n d C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es P 1, P 2, D 6, D 7).  
T h es e crit eri a pr o m ot e c o m p ati bl e s c al e, pr o p orti o ns a n d d esi g n i n c o nsi d er ati o n of t h e hist ori c 
B u c k- Pr a g er b uil di n g o n t h e sit e a n d t h e hist ori c str u ct ur es i m m e di at el y s urr o u n di n g t h e sit e.   
 
S e c o n d, t h e pr o p os al f ails t o i n cl u d e e nf or c e a bl e pr ot e cti o ns t h at t h e d e v el o p m e nt w o ul d i n d e e d 
d eli v er aff or d a bl e h o usi n g as t h at t er m is c o n v e nti o n all y u n d erst o o d a n d us e d b y i n d ustr y 
pr a ctiti o n ers. 1   A bs e nt s u c h e nf or c e a bl e aff or d a bl e h o usi n g pr ot e cti o ns, t h e C o u n cil will b e 
a c c e di n g t o t h e c ert ai nt y of a n i n c o m p ati bl e d e v el o p m e nt a n d r e c ei vi n g littl e m or e t h a n n o n-
e nf or c e a bl e st at e m e nts of g o o d i nt e nti o ns r el ati v e t o i n cr e asi n g t h e s u p pl y of aff or d a bl e h o usi n g. 
T o c o u nt e n a n c e s u c h a sit u ati o n w o ul d b e t o a c c e pt a p oli c y b ar g ai n hi g hl y s us c e pti bl e t o “ b ait 
a n d s wit c h ” o ut c o m es. T h e C o u n cil s h o ul d n ot a gr e e t o s u c h a w e a k a n d u n e nf or c e a bl e b ar g ai n.  
 
As a n alt er n ati v e t o t h e pr o p os al, I ur g e y o u t o s u p p ort t h e N W D A a p p e al i n cl u di n g its r e q u est 
t h at a n y a p pr o v al of d e v el o p m e nt at t his sit e b e li mit e d t o b o n a fi d e aff or d a bl e h o usi n g. A m or e 
d et ail e d dis c ussi o n of t h e s e c o n c er ns f oll o ws b el o w. 
  

                                                 
1  As c o m m o nl y u s e d b y i n d ustr y pr a ctiti o n er s a n d p oli c y s p e ci alists, “ aff or d a bl e h o usi n g ” e xist s w h e n a 
d e v el o p m e nt i s str u ct ur e d s o t h at t h e t ar g et e d t e n a nt p o p ul ati o n ar e h o us e h ol d s e ar ni n g n ot m or e t h a n 6 0 % of ar e a 
m e di a n f a mil y i n c o m e a n d t h at t h e s u c h r esi d e nt t e n a nts p a y n o m or e t h a n 3 0 p er c e nt of t h eir gr o ss h o us e h ol d 
i n c o m e f or r e nt a n d utiliti e s.   
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M y fi rst c o n c e r n is t h at t h e p r o p os al f ails t o m e et a p pli c a bl e d esi g n g ui d eli n es.  M or e 
s p e cifi c all y, t h e pr o p os al f ails t o r efl e ct t h e s c al e a n d m assi n g r el at e d g ui d a n c e f or n e w 
d e v el o p m e nt as t h at g ui d a n c e is s et o ut t h e C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es ( C D Gs) a n d i n t h e 
dis c ussi o ns of “ D esir e d C h ar a ct eristi cs a n d Tr a diti o ns f or t h e N ort h w est Distri ct ” ( a n d f or t h e 
E ast er n E d g e s u b ar e a wit hi n t h e distri ct) w hi c h ar e p art of t h e C D Gs. 
 
G ui d eli n e D 7 is c a pti o n e d “ Bl e n di n g i nt o t h e N ei g h b or h o o d ” a n d r e a ds: 

“ R e d u c e t h e i m p a ct of n e w d e v el o p m e nt o n est a blis h e d n ei g h b or h o o ds b y i n c or p or ati n g 
el e m e nts of n e ar b y, q u alit y b uil di n gs s u c h as b uil di n g d et ails, m assi n g, pr o p orti o ns, a n d 
m at eri als. ”   

 
Gi v e n t his g ui d eli n e a n d its u n a m bi g u o us e m p h asi s o n bl e n di n g i nt o t h e n ei g h b or h o o d b y 
c o nf or mi n g t o e xisti n g p att er ns of b uil di n g d et ails, m assi n g, pr o p orti o ns, it is w ort h w hil e t o t a k e 
a cl os e l o o k at h o w t h e C D Gs a ct u all y d es cri b e t h e n ei g h b or h o o d’s e xisti n g ar c hit e ct ur al 
p att er ns a n d h o w t h e C D Gs s p e cifi c all y s u g g est t h at n e w d e v el o p m e nt o u g ht t o r es p o n d t o t h es e 
e xisti n g p att er ns.  
 
C o nsi d er, f or e x a m pl e, t h e C D G’s e x pli cit e m p h asis (i n A p p e n di x J) o n t h e m ai nt e n a n c e of t h e 
N ort h w est Distri ct’s ar c hit e ct ur al s c al e: 

“... d e v el o p m e nt t hr o u g h o ut t h e N ort h w est Distri ct s h o ul d c o ntri b ut e t o m ai nt ai ni n g t h e 
distri ct’s ar c hit e ct ur al s c al e a n d its fi n e- gr ai n gr ai n p att er n of d e v el o p m e nt. N e w b uil di n gs 
a n d a d diti o ns t h at ar e t all er t h a n t h e t w o- t o f o ur-st or y b uil di n g h ei g ht t h at is pr e d o mi n a nt i n 
t h e distri ct s h o ul d h a v e u p p er st ori es st e p p e d- b a c k i n or d er t o c o ntri b ut e t o a m or e c o nsist e nt 
str e ets c a p e a n d t o m ai nt ai n n ei g h b or h o o d s c al e. Als o, t h e str e et fr o nt a g e of l ar g e pr oj e cts 
s h o ul d b e di vi d e d i nt o disti n ct c o m p o n e nts t h at r efl e ct t h e distri ct’s est a bli s h e d p att er n of 
p arti al bl o c k m assi n g. ”  

 
T h e a p pli c a nt’s pr o p os al f ails t o a d h er e t o t his s p e cifi c g ui d a n c e r e g ar di n g u p p er st or y st e p b a c k. 
I n d oi n g s o, it f ails t o bl e n d i nt o t h e n ei g h b or h o o d as m a n d at e d b y G ui d eli n e D 7.   
 
T h e C D Gs als o i n cl u d e d esi g n g ui d a n c e i n t h eir d es cri pti o n of h o w t h e ur b a n p att er n of e xisti n g 
a p art m e nt b uil di n gs r e d u c e f a c a d e m assi n g i m p a cts:  

 “ A p art m e nt b uil di n gs o c c u p y n o m or e t h a n 1 0 0 f e et of str e et fr o nt a g e, wit h m ost f a c a d es 
di vi d e d i nt o b uil di n g v ol u m es n o wi d er t h a n 5 0 f e et. ”  

 
T h e Hist ori c Al p h a b et Di stri ct D esi g n G ui d eli n es i n t h eir dis c ussi o n of “ F or m a n d St yl e i n 
M ulti-f a mil y H o usi n g ” dis c uss e d h o w t h e di visi o n of l o n g er f a c a d es w as u s u all y a c c o m plis h e d: 

“ R a n gi n g i n h ei g ht b et w e e n o n e a n d fi v e st ori es, t h e t y pi c al b uil di n g h as a c o n v e nti o n al U-
s h a p e d or H-s h a p e d pl a n. ” 

 
T his ki n d of f a c a d e di visi o n w as oft e n a c c o m plis h e d t hr o u g h t h e us e of c o m p ar ati v el y wi d e ( 1 2 
– 1 5 f e et) a n d d e e p ( 3 0 – 4 5 f e et) e ntr y ni c h es w hi c h di vi d e d t h e b uil di n g i nt o a “ U ” s h a p e.  
B e c a us e t h es e e ntr y ni c h es ar e wi d e, d e e p a n d o p e n t o t h e s k y, t h e y pr o vi d e q uit e a s u bst a nti al 
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di visi o n of t h e f a c a d e. A n u m b er of t h e e x e m pl ar pr o p erti es cit e d b y t h e a p pli c a nt, i n cl u di n g t h e 
A m eri c a n A p art m e nts at N W 2 1 st & J o h ns o n, dis pl a y j ust t h es e f a c a d e di vi si o n d et ails.   
 
B y c o ntr ast, t h e a p pli c a nt’s f a c a d e di visi o n pr o p os als ar e s u p erfi ci al a n d tri vi al. T h e y si m pl y f ail 
t o a c c o m plis h t h e “ d e- m assi n g ” eff e cts s o artf ull y s u p p ort e d b y m a n y ol d er b uil di n gs i n t h e 
n ei g h b or h o o d. As s u c h, t h e a p pli c a nt’s pr o p os al c a n n ot b e vi e w e d as s u c c essf ull y a d dr essi n g 
t h e f a c a d e di visi o n m a n d at es of G ui d eli n es D 7 a n d D 6. T h e y d o n ot m e a ni n gf ull y i n c or p or at e 
t h e m assi n g a n d pr o p orti o n d et ails of m ost e xisti n g, ol d er a p art m e nt b uil di n gs i n t h e 
n ei g h b or h o o d.  
 
S c al e r el ati v e t o c o nt e xt m att ers. T h e o v er w h el mi n g b ul k a n d m ass of t h e a p pli c a nt’s pr o p os al is 
als o s u bst a nti all y o ut of s c al e r el ati v e its i m m e di at e ar c hit e ct ur al c o nt e xt, t h e r o w h o us es a n d 
c ott a g es al o n g N W H o yt a n d N W Ir vi n g w hi c h will f a c e a n d i n o n e c as e a dj oi n t h e pr o p os e d 
d e v el o p m e nt.  T h es e r o w h o us es a n d c ott a g es ar e ar g u a bl y t h e p oi nt of ori gi n f or t h e r e-
a ni m ati o n of t h e hist ori c al pr es er v ati o n m o v e m e nt i n P ortl a n d o v er t h e p ast fi v e d e c a d es. 
 
As s u c h, pr es er v ati o n of t h e i nt e grit y of t h e i m m e di at e ur b a n c o nt e xt of t h es e m o d est h o m es 
d es er v es a m e as ur e of s p e ci al d ef er e n c e. T h e s c al e a n d w h oll y u n miti g at e d m assi n g of t h e 
a p pli c a nt’s pr o p os al, if i m pl e m e nt e d, w o ul d s e v er el y d a m a g e t h e ur b a n c o nt e xt of t h es e h o m es 
a n d w o ul d st a n d as a s o ur c e of ir o ni c m o c k er y of t h e n oti o n of r es p o n di n g t o hist ori c c o nt e xt. 
 
 
M y s e c o n d c o n c e r n is t h at t h e C o u n cil r u n s t h e ris k of e n a bli n g a “ b ait a n d s wit c h ” 
s c e n a ri o w h e r ei n t h e C o u n cil a p p r o v es a d esi g n u n d e r t h e ass u m pti o n t h at “ aff o r d a bl e 
h o u si n g ” will b e f o rt h c o mi n g y et littl e o r n o n e is d eli v e r e d b e c a u s e r e q ui r e d p u bli c 
s u b v e nti o n s a r e i n s uffi ci e nt o r u n a v ail a bl e.  T his c o n c e r n c o ul d b e a d d r ess e d if t h e C o u n cil 
c o n diti o n e d a n y a p p r o v al o n a r e q ui r e m e nt t o r e c o r d a r est ri cti v e u s e a g r e e m e nt 
c o n c u r r e nt wit h t h e iss u a n c e of a b uil di n g p e r mit.  S u c h a n a gr e e m e nt w o ul d r e q uir e t h at all 
u nits i n t h e pr o p ert y b e r e nt e d t o h o us e h ol ds e ar ni n g n ot m or e t h a n 6 0 % of ar e a m e di a n f a mil y 
i n c o m e ( as a dj ust e d f or h o us e h ol d si z e) a n d t h at r e nts n ot e x c e e d 3 0 % of r e si d e nt h o us e h ol d 
i n c o m e.  R e c or d e d r estri cti v e us e a gr e e m e nts of t his ki n d ar e a c ust o m ar y f e at ur e i n t h e 
d e v el o p m e nt of b o n a fi d e aff or d a bl e h o usi n g f or l o w i n c o m e h o us e h ol ds.  
 
Wit h a f e w v er y li mit e d e x c e pti o ns, t h e d e v el o p m e nt of n e w aff or d a bl e r e nt al h o usi n g i n 
P ortl a n d is n ot p ossi bl e wit h o ut a c c ess t o a d e q u at e “ g a p f u n di n g ”.  S u c h “ g a p f u n di n g ” m a y 
ass u m e s e v er al f or ms i n cl u di n g t h e t h e l o w i n c o m e h o usi n g t a x cr e dit. W h at all t h es e f or ms h a v e 
i n c o m m o n is t h at a c c ess t o t h e m is s u p pli e d b y t h e St at e of Or e g o n or a n ot h er p u bli c 
i nstr u m e nt aliti es s u c h as t h e Cit y of P ortl a n d. T h u s a n y ass erti o n t h at t h e c urr e nt pr o p os al will 
pr o vi d e aff or d a bl e h o usi n g n e e ds t o b e t est e d a g ai nst a v ail a bl e e vi d e n c e t h at t h e r e q uir e d p u bli c 
g a p f u n di n g s u b v e nti o ns ar e, i n f a ct, a v ail a bl e t o t h e pr oj e ct.  
 
Gi v e n t h e d e p e n d e n c e of a n aff or d a bl e pr oj e ct o ut c o m e o n a c c ess t o g a p f u n di n g, t h er e is r e as o n 
t o b eli e v e t h at ass erti o ns r el ati v e t o f ort h c o mi n g aff or d a bl e h o usi n g at t his sit e l a c k a f a ct u al 
f o u n d ati o n. T his is tr u e b e c a us e, as of t h e d at e of t his l ett er, t h er e is n o p u bli c r e c or d t h at t h e 
a p pli c a nt h as r e c ei v e d a n a w ar d of g a p fi n a n ci n g ( vi a t h e l o w i n c o m e h o usi n g t a x cr e dit or a n y 
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si mil ar f or m of g a p f u n di n g or ot h er p u bi c s u b v e nti o n) fr o m t h e St at e of Or e g o n or a n y ot h er 
p u bli c i nstr u m e nt alit y. I n f a ct, t h e a p pli c a nt w as pr e vi o usl y N O T s u c c essf ul i n pri or eff orts t o 
s e c ur e c o m p etiti v el y a w ar d e d g a p fi n a n ci n g f or t hi s pr oj e ct fr o m t h e St at e of Or e g o n a cti n g 
t hr o u g h its D e p art m e nt of H o usi n g a n d C o m m u nit y S er vi c es.  
 
As d es cri b e d i n t h e pr o p os al, mi cr o- u nit “ w or k f or c e ” h o usi n g will c o nstit ut e m or e t h a n t w o 
t hir ds of t h e d e v el o p m e nt.  C o m missi o n ers s h o ul d n ot e t h at t h e t er m “ w or k f or c e h o usi n g ” is 
oft e n us e d t o disti n g uis h t h e r e nt al h o usi n g it d es cri b es as b ei n g l ess aff or d a bl e t h a n t h at 
i d e ntifi e d b y t h e t er m “l o w i n c o m e h o usi n g ”.  S e e, f or e x a m pl e, t h e d efi niti o n of “ W or kf or c e 
H o usi n g ” i n cl u d e d i n t h e St at e’s D e c e m b er 2 0 1 7 “ R e q u est f or A p pli c ati o ns ( R F A) W or kf or c e 
H o usi n g I niti ati v e R F A # 9 1 4- 4 6 1 7- 1 7.  T h e d efi niti o n i n t his d o c u m e nt r e a ds: “ W or kf or c e 
H o usi n g is d efi n e d f or p ur p os es of t his R F A as h o m es (r e nt al or o w n e d) f or Or e g o ni a ns wit h 
i n c o m es b et w e e n 6 0 % - 1 2 0 % Ar e a M e di a n I n c o m e ( A MI). ”  L o w i n c o m e h o usi n g, b y c o ntr ast, 
i s aff or d a bl e t o h o us e h ol ds wit h i n c o m es n ot e x c e e di n g 6 0 % A MI.  
 
I n f a ct, gi v e n t h e t e c h ni c al d et ails of w h at c o nstit ut es “ w or k f or c e h o usi n g ” a n d t h e c urr e nt r e nt al 
m ar k et f or e xisti n g pr oj e cts wit h si mil ar u nit si z es, t h er e is a c as e t o b e m a d e t h at t h e “ w or k 
f or c e ” h o usi n g c o m p o n e nt w hi c h d o mi n at es t h e pr o p os al will n ot b e m at eri all y l ess e x p e nsi v e 
( or m at eri all y m or e aff or d a bl e) t o r e nt t h at ar e e xisti n g c o m p eti n g pr o p erti es wit h si mil ar u nit 
di m e nsi o ns.  
 
A bs e nt e vi d e n c e of a cl e ar c o m mit m e nt b y t h e pr oj e ct s p o ns or t o e nt er i nt o a r e c or d e d, 
e nf or c e a bl e r estri cti v e us e a gr e e m e nt d et aili n g t h e s p o ns or’s c o m mit m e nts t o t h e d eli v er y of l o w 
i n c o m e aff or d a bilit y at t his sit e a n d a d et ail e d a n d cr e di bl e e c o n o mi c e x pl a n ati o n of h o w s u c h 
d e e p aff or d a bilit y will b e a c hi e v e d, t h e Cit y C o u n cil w o ul d b e w ell a d vis e d t o a p pr o a c h cl ai ms 
of “ aff or d a bilit y ” a n d “ aff or d a bilit y r el ati v e t o t h e e xisti n g m ar k et ” wit h si g nifi c a nt c a uti o n. 
 
If t h e Cit y C o u n cil’s d e ci si o n f ails t o i n c or p or at e t h e c a uti o ns n ot e d h er e, t h e r es ult will b e a 
pr oj e ct t h at m ost c ert ai nl y d eli v ers a d e gr e e a of i n c o m p ati bl e b ul k a n d m a ss w hi c h will 
o v er w h el m its i m m e di at e c o nt e xt. B ut t h at pr oj e ct m a y m a k e n o m at eri al c o ntri b uti o n t o 
i n cr e asi n g t h e s u p pl y of h o usi n g w hi c h is s u bst a nti all y l ess e x p e nsi v e t h a n t h at o n off er t o d a y 
fr o m c o m p eti n g d e v el o p m e nts. T h e Cit y C o u n cil o u g ht n ot f a cilit at e or b e a p art y t o s u c h a 
“ w orst of b ot h w orl ds ” o ut c o m e .   
 
T h a n k y o u f or y o ur att e nti o n t o t his m att er. 
 
Si n c er el y, 
 
/s/ 
 
D a ni el A n d ers o n 
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T o N H A, 1 1/ 2 7/ 2 0 1 8.  

 I’ v e li v e d at t h e Vi ct ori a n I n n f or 2 y e ars. 

 It’s ni c e t o li v e i n a N H A b uil di n g b e c a us e of t h e l o c ati o n. T h e b us li n e is ½ bl o c k a w a y bo t h 

w a y s. T h er e is a st or e 2 bl o c k s a w a y a n d all wit hi n w al ki n g dist a n c e. T h e b uil di n g is s e c ur e,  as l o n g as 

e v er y o n e a d h er e s  t o t h e r ul e s. 

 H a vi n g t his b uil di n g l a b el e d as “ hist ori c al ” as w ell as it b ei n g aff or d a bl e is gr e at f or t h e ar e a . W e 

n e e d m or e aff or d a bl e h o usi n g c o m m u niti e s i n d o w nt o w n P ortl a n d, b e c a us e t h e d e m a n d f or aff or d a bl e 

h o usi n g is v er y hi g h. I h o p e t h at iss u e s wit h Cit y’s pr o c e ss e s d o n’t b e c o m e a b arri er t o p e o pl e h a vi n g 

a c c e ss t o aff or d a bl e h o usi n g.  

 T h a n k y o u,  

 

 R uss ell Si m m o ns  

 Vi ct ori a n I n n  



N ort h w est H o usi n g Alt er n ati v es  

I a m gr at ef ul f or t h e Vi ct ori a n I n n. It is a b e a utif ul ol d b uil di n g t h at h as b e e n m y h o m e f or 3 

y e ars. T his hist ori c pr o p ert y all o ws n e t o li v e i n t h e Cit y of P ortl a n d.  

As a cit y I t hi n k w e n e e d m or e pr oj e cts li k e t his w hi c h all o ws m ys elf a n d ot h ers t o li v e cl os e t o 

o ur j o bs a n d all t h at cit y lif e pr o vi d es. 

I f or o n e h o p e t h at t h e cit y g ui d eli n es d o n ot b e c o m e a b arri er t o n e w a n d hist ori c pr oj e cts t h at 

h el p p e o pl e li k e m ys elf li vi n g i n t h e cit y.  

Pr oj e cts li k e t his r eli e v e t h e d e m a n d f or aff or d a bl e h o usi n g. 

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

 

Mi c h a el St o c k d al e -Fr a zi er  

T h e Vi ct ori a n I n n A p art m e nts  



F r o m: T o n y J or d a n

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: It e m 1 2 1 5: Bl o c k 1 6 2

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 1 1: 1 8: 4 2 A M

C o m missi o n ers a n d M a y or,

I a m writi n g i n o p p ositi o n t o t h e a p p e al of t h e a p pr o v al of m u c h n e e d e d aff or d a bl e h o usi n g i n
o ur cit y.

It's s h a m ef ul t h at t his pr oj e ct w e nt t hr o u g h as m u c h tr o u bl e t o g et a p pr o v e d as it di d a n d it's a
w ast e of ti m e a n d m o n e y t o h a v e t o t a k e t his o n e st e p f urt h er t o a n a p p e al.

F or t h e l ast s e v er al y e ars t h e cit y h as b e e n i n dir e n e e d of pr oj e cts li k e t his.  

T h e Hist ori c L a n d m ar k C o m missi o n di d e n o u g h d a m a g e t o t his pr oj e ct b y r e d u ci n g t h e
n u m b er of u nits i n or d er t o s atisf y s u bj e cti v e a est h eti cs.   N e v ert h el ess, e v e n t h e y e v e nt u all y
h a d t o a p pr o v e t h e pr oj e ct a n d n o w t h er e is t his a p p e al. It's e n o u g h.

S e n d a si g n al t o t h e cit y t h at w e will n ot st a n d i n t h e w a y of g o o d f ait h eff orts t o b uil d h o usi n g
f or p e o pl e w h o n e e d it m ost.  V ot e t his a p p e al d o w n f or c ef ull y.

T h a n k y o u,
T o n y J or d a n
4 5 4 0 S E Y a m hill St.  
P ortl a n d, O R 9 7 2 1 5

mailto:twjordan@gmail.com
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov


F r o m: J er e G

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

C c: E st h er Ar ell a n o H arl o w

S u bj e c t: l ett er of s u p p ort f or t h e B u c k- Pr a g er Pr oj e ct

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 1 0: 4 4: 3 8 A M

 

T o  P ortl a n d  Cit y  C o u n cil  M e m b ers:

 I a m  writi n g  t o v oi c e  m y    e nt h usi asti c s u p p ort  of  t h e pr o p os e d  aff or d a bl e  h o usi n g  pr oj e ct
w hi c h  i n c or p or at es t h e B u c k- Pr a g er  Hist ori c  B uil di n g  a n d  pr o vi d es  d es p er at el y  n e e d e d  h o m es
f or a  m u c h  i g n or e d gr o u p  of  citi z e ns  of  t h e cit y  of  P ortl a n d.

 

I h a v e  li v e d i n P ortl a n d  f or n e arl y  si xt y  y e ars  &  b e e n  d e e pl y  i n v ol v e d i n hist ori c  pr oj e cts;
b e gi n ni n g  wit h  t h e f ail e d att e m pt  t o s a v e  t h e C a pt ai n  J o h n  Br o w n  h o us e;  o h,  s o l o n g a g o.

 

 I h a v e  w at c h e d  t h e distri ct’s  d e v el o p m e nt  a n d  t h e cit y  gr o w  b e y o n d  it’s c a p a cit y  t o
a d e q u at el y  h o us e  f ol ks w h o  w o n’t  pr o vi d e  a p pr o pri at el y  l ar g e pr ofits  f or d e v el o p ers  a n d  r e gr et
d e e pl y  t h e t ur n t hi n gs h a v e  t a k e n. W h at  a  s c ar  o n  o ur  cit ys c a p e  a n d  c o ns ci e n c e  ar e  t h e t e nts
a n d  s h elt ers  o n  e v er y  c or n er.  W e  o u g ht  t o b e  s or el y  as h a m e d!

 

T his  pr oj e ct  w as  r e vi e w e d a n d  a p pr o v e d  b y  t h e L a n d m ar ks  C o m missi o n;    m ost of  m y  fri e n ds
vi e w  t his pr o p os al  wit h  gr e at  e nt h usi as m  a n d   f o n dl y a nti ci p at e  o ur  N ort h w est  c o m m u nit y
w el c o mi n g  s u c h  a  c h a n c e  t o s u p pl y  s u c h  a n  ur g e nt  n e e d.

 

T h a n k  y o u  f or y o ur  a nti ci p at e d  s u p p ort  of  t h es e g o o d  eff orts!

 

Si n c er el y,

 J er e  Gri m m

1 7 3 4  N W  As p e n  A v e

P ortl a n d  Or  9 7 2 1 0

 

mailto:jereraygrimm@gmail.com
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov
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F r o m: R o b F

T o: M o or e- L o v e, K arl a

C c: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: B u c k- Pr a g er B uil di n g T e sti m o n y

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 1 0: 0 6: 4 6 A M

H ell o,

U nf ort u n at el y, I'll b e o ut of t o w n t o m orr o w a n d u n a bl e t o pr es e nt t his i n p ers o n.
I' m writi n g t o s u p p ort t h e a p p e al b y Ci ar a n C o n n ell y of b e h alf of t h e N W D A.

I w as dis a p p oi nt e d i n t h e L a n d m ar k C o m missi o n's d e cisi o n t o a p pr o v e t h e d esi g n
pr o p os al f or t h e B u c k- Pr a g er l ot d e v el o p m e nt at 1 7 2 7 N W H o yt St i n its c urr e nt
f or m ( c as e fil e L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M).  T h e pr o p os e d d e v el o p m e nt cl e arl y vi ol at es
Hist ori c Al p h a b et Distri ct g ui d eli n es 2 a n d 3, a n d C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es
D 6, D 7, P 1, a n d P 2.

It is o ut of s c al e wit h a dj a c e nt pr o p erti es.  Li k e m y n ei g h b ors, I' d b e s u p p orti v e
of a t hr e e st or y (s o ut h si d e) a n d f o ur st or y str u ct ur e ( n ort h si d e) t h at w o ul d fit i n
wit h ot h er n e ar b y str u ct ur es - b ut t h at's n ot w h at's pr o p os e d.

As c o- c h air of t h e N ort h w est Distri ct Ass o ci ati o n's S af et y & Li v a bilit y c o m mitt e e
I w orr y a b o ut t h e er osi o n of li v a bilit y i n o ur hist ori c n ei g h b or h o o d.  Pl e as e r ej e ct
t h e c urr e nt pr o p os al a n d h a v e t h e d e v el o p ers d esi g n a b uil di n g t h at m at c h es its
hist ori c l o c ati o n.

W h e n t h at's b e e n d o n e, I' d ur g e c o u n cil t o r e q uir e t h at aff or d a bl e h o usi n g gr a nts
b e a ct u all y s e c ur e d f or p er mitti n g t o pr o c e e d, si n c e m u c h of t h e i m p et us f or t h e
L a n d m ar k C o m missi o n a p pr o v al of t h e pr oj e ct is t h at it w o ul d off er a d diti o n al
aff or d a bl e h o usi n g u nits. Pl e as e sti p ul at e t h at r e q uir e m e nt b e a ct u all y r e ali z e d
f or t h e Cit y t o all o w t h e d e v el o p m e nt t o m o v e f or w ar d.

T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n,
R o b F ull m er
1 8 1 2 N W H o yt St
N W D A S af et y & Li v a bilit y C o m mitt e e C o- c h air

mailto:biofilter@gmail.com
mailto:Karla.Moore-Love@portlandoregon.gov
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov


F r o m: bl a k e. g o u d

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: F w d: Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 9: 3 1: 0 2 A M

-------- Ori gi n al m ess a g e --------
Fr o m: Bl a k e G o u d < bl a k e. g o u d @ g m ail. c o m >
D at e: 1 1/ 2 6/ 1 8 3: 5 9 P M ( G M T- 0 8: 0 0)
T o: k arl a. m o or e-l o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v
S u bj e ct: Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D

D e ar Ms. M o or e- L o v e, 

Pl e as e a c c e pt t his as m y r e c o m m e n d ati o n t h at Cit y C o u n cil v ot e t o u p h ol d t h e L a n d m ar ks
C o m missi o n’s d e cisi o n t o a p pr o v e 1 4 8 u nits of aff or d a bl e h o usi n g i n a hi g h o p p ort u nit y
n ei g h b or h o o d.    It is i m p ort a nt f or Cit y C o u n cil t o r es p e ct e xisti n g pr o c ess es u nl ess t h er e is a
si g nifi c a nt p u bli c i nt er est i n o v ert ur ni n g t h e o ut c o m es.   I n t his c as e, n ot o nl y is t h er e n o
c o m p elli n g r e as o n t o o v ert ur n t h e c urr e nt d e cisi o n a n d i n d e e d it is gr e atl y i n t h e p u bli c i nt er est
t o pr o vi d e m or e c ert ai nt y f or f ut ur e aff or d a bl e h o usi n g pr oj e cts b y r ej e cti n g t his a p p e al.

Si n c er el y, 

Bl a k e G o u d
P ortl a n d r esi d e nt

mailto:blake.goud@gmail.com
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov


F r o m: T eri R u c h

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: T e sti m o n y fr o m H a v ur a h S h al o m R e L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D - Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s, 1 7 2 7 N W H o yt

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 9: 2 8: 4 3 A M

A t t a c h m e n t s: L ett er fr o m H a v ur a h S h al o m t o M a y or W h e el er a n d Cit y C o m mi s si o n er s r e L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D. p df

Att a c h e d i s a l ett er fr o m H a v ur a h S h al o m, 8 2 5 N W 1 8 t h A v e, P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9 i n
s u p p ort of t h e N ort h w e st H o u si n g Alt er n ati v e s’ ( N H A) pr oj e ct r ef er e n c e d a b o v e. C o ul d y o u
c o nfir m t h at y o u r e c ei v e d t hi s d o c u m e nt ?
 
T h a n k y o u f or y o ur c o n si d er ati o n.
 

T eri R u c h
C o m m u ni c ati o n s & E n g a g e m e nt M a n a g er
H a v ur a h S h al o m
5 0 3- 2 4 8- 4 6 6 2 e xt. 4
h a v ur a h s h al o m. or g
 
Offi c e H o ur s:
M o n d a y- T h ur s d a y, 1 0: 0 0 a m- 4: 0 0 p m
Fri d a y s, 1 0: 0 0 a m- 3: 0 0 p m
 

mailto:teri.ruch@havurahshalom.org
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov






F r o m: K ar st a n L o v or n

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: B u c k- Pr a g er b uil di n g

D a t e: W e d n e s d a y, N o v e m b er 2 8, 2 0 1 8 9: 2 1: 4 4 A M

I' m writi n g i n s u p port of t h e  B u c k- Pr a g er b uil di n g  d e v el o p m e nt t h at is c urr e ntl y b ei n g
a p p e al e d b y t h e N W D A. I b eli e v e t h e N W D A is mis g ui d e d a n d d o es n't h a v e t h e b est i nt er ests
of t h e cit y i n mi n d. Pl e as e r ej e ct t h e a p p e al a n d c o nfir m y o ur pri or a p pr o v al.  

T h a n k y o u.

-- 
K arst a n L. L o v or n
5 0 3- 6 7 9- 0 6 3 6
k arst a nl o v or n @ g m ail. c o m

mailto:karstanlovorn@gmail.com
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F r o m: Vi c ki S kr y h a

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: F w d: A p p e al of D e ci si o n o n 1 7 2 7 N W H o yt ( L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D)

D a t e: T u e s d a y, N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8 3: 1 2: 0 5 P M

A t t a c h m e n t s: C o m m e nt s r e A p p e al 1 7 2 7 N W H o yt L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D 1 1- 2 7- 2 0 1 8 V S kr y h a. p df
C o m m e nt s 1 7 2 7 N W H o yt L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D 8- 1 5- 2 0 1 8 V S kr y h a. p df
H L C T e sti m o n y 8- 2 7- 2 0 1 8. p df

----- Ori gi n al M e s s a g e-----
Fr o m: Vi c ki S kr y h a < v s kr y h a @ a ol. c o m >
T o: k arl a. m o or e-l o v e < k arl a. m o or e-l o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v >
S e nt: T u e, N o v 2 7, 2 0 1 8 2: 4 1 p m
S u bj e ct: A p p e al of D e ci si o n o n 1 7 2 7 N W H o yt ( L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D)

Pl e a s e fi n d att a c h e d m y t e sti m o n y i n s u p p ort of t h e N W D A a p p e al of t h e a b o v e-r ef er e n c e d d e ci si o n a n d
r e q u e st t h at Cit y C o u n cil d e n y t h e pr o p o s al.

T h a n k y o u f or t h e o p p ort u nit y t o c o m m e nt.

-- Vi c ki S kr y h a

mailto:vskryha@aol.com
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov


Vi c ki S kr y h a 

1 7 2 8 N W H o yt Str e et 

P ortl a n d, O R  9 7 2 0 9 

 

A u g u st 1 5, 2 0 1 8 

 

 

Hi st ori c L a n d m ar k s C o m mi s si o n 

Att n: Gr a c e J effr e y s 

1 9 0 0 S W F o urt h A v e n u e, S uit e 5 0 0 0 

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 1 

 

 

R E: C o m m e nt s o n 1 7 2 7 N W H o yt ( L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D) 

 

 

D e ar C o m mi s si o n er s: 
 

T h a n k y o u f or y o ur i m p ort a nt w or k o n hi st ori c pr e s er v ati o n f or t h e Cit y of P ortl a n d. I a m v er y 

c o n c er n e d a b o ut pr o p o s e d i n c o m p ati bl e d e v el o p m e nt i n m y n ei g h b or h o o d a n d h o p e m y c o m m e nt s will 

b e h el pf ul.  T hi s l ett er r eit er at e s a n d e x p a n d s u p o n c o m m e nt s pr o vi d e d d uri n g D e si g n A d vi c e R e vi e w s 

f or t h e a b o v e-r ef er e n c e d pr oj e ct.   
 

I h a v e s er v e d o n t w o Cit y of P ortl a n d z o ni n g a d vi s or y c o m mitt e e s, att e n d e d tr ai ni n g f or n ei g h b or s o n 

t h e Cit y’ s z o ni n g c o d e s, a n d al s o w or k e d wit h z o ni n g r e g ul ati o n s i n f or m er e m pl o y m e nt .  I h a v e b e e n 

a n a d v o c at e f or aff or d a bl e h o u si n g f or o v er t hirt y y e ar s a n d h a v e b e e n b ot h a pri v at e h o u si n g 

d e v el o p m e nt c o n s ult a nt a n d st at e st aff p er s o n r e s p o n si bl e f or a d mi ni st eri n g f u n di n g r e s o ur c e s f or 

aff or d a bl e h o u si n g f or p er s o n s wit h di s a biliti e s.  I s u p p ort c o m p ati bl y s c al e d a n d d e si g n e d aff or d a bl e 
h o u si n g o n t h e pr oj e ct sit e.  I k n o w t h e i m p ort a n c e of p u bli c r e vi e w pr o c e s s e s a n d t h e u s e of r e vi e w 

crit eri a.  I b eli e v e t hi s pr oj e ct d o e s n ot m e et s e v er al of t h e hi st ori c r e vi e w crit eri a; t hi s i s a pr o bl e m 

t h at will i m p e d e it s a bilit y t o b e f u n d e d a s aff or d a bl e h o u si n g.  
 

I n or d er t o a n al y z e t hi s pr oj e ct i n r el ati o n t o t h e a p pli c a bl e crit eri a, I u p d at e d a t a bl e li sti n g s e v er al of 

t h e k e y r e vi e w crit eri a a n d a n al y zi n g w h et h er t hi s pr oj e ct, a s pr e s e nt e d i n t h e c urr e nt a p pli c ati o n , 

m e et s t h e m.  B a s e d o n m y a n al y si s, t h e pr oj e ct p arti all y m e et s Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e 1, 

b ut pri m aril y f ail s t o m e et Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e s 2 a n d 3, a n d C o m m u nit y D e si g n 

G ui d eli n e s P 1 ( Pl a n Ar e a C h ar a ct er), P 2 ( Hi st ori c a n d C o n s er v ati o n Di stri ct s), D 6 ( Ar c hit e ct ur al 

I nt e grit y), a n d D 7 ( Bl e n di n g wit h t h e N ei g h b or h o o d).   It i s al s o q u e sti o n a bl e w h et h er t h e pr oj e ct m e et s 

ot h er r e vi e w crit eri a; f or e x a m pl e, d o e s a b uil di n g wit h b a s e m e nt u nit wi n d o w s ri g ht o n t h e si d e w al k 

a n d f o ur e ntr a n c e s pr o vi d e s uffi ci e nt s af et y a n d cri m e pr e v e nti o n f e at ur e s f or a fr a gil e el d erl y 

p o p ul ati o n c o n si st e nt wit h C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e D 5 ( Cri m e Pr e v e nti o n) ? 
 

I n s u m m ar y, t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt d o e s n ot m e et t h e s e crit eri a f or t h e f oll o wi n g r e a s o n s: 
 

  It i s t o o l ar g e a n d m a s si v e i n r el ati o n t o t h e e xi sti n g hi st ori c b uil di n g o n t h e sit e a n d s urr o u n di n g 

hi st ori c r e s o ur c e s.   
 

  It d o e s n ot t a k e i nt o c o n si d er ati o n t h e l o c al hi st ori c c o nt e xt a s e x pl ai n e d i n t h e Hi st ori c Al p h a b et 

Di stri ct c o nt e xt st at e m e nt; t hi s c o nt e xt hi g hli g ht s t h e Vi ct ori a n ‘ mi d dl e cl a s s i n v e st m e nt h o m e s’ o n 



b ot h N W H o yt a n d Ir vi n g a n d t h e s m all a p art m e nt c o m pl e x e s a n d hi st ori c S c a n di n a vi a n c h ur c h e s 

al o n g 1 8 t h A v e n u e.  
 

  Si mil arl y, it d o e s n ot c o m pl y wit h t h e c h ar a ct eri sti c s a n d tr a diti o n s i n t h e N ort h w e st Di stri ct Pl a n; 

t h e s e e m p h a si z e m ai nt ai ni n g ar c hit e ct ur al s c al e a n d a fi n e- gr ai n d e v el o p m e nt p att er n.   
 

  It d o e s n ot i n cl u d e l a n d s c a p e d s et b a c k s a n d ot h er el e m e nt s a p pr o pri at e t o t h e sit e’ s r e si d e nti al si d e 

str e et s; t hi s i s p arti c ul arl y si g nifi c a nt si n c e t h e s e si d e str e et s ( H o yt a n d Ir vi n g) c o nt ai n a 

c o n c e ntr ati o n of hi st ori c r e s o ur c e s –  Tr e n k m a n n H o u s e s, C o u c h I n v e st m e nt h o m e s a n d C a m p b ell 

T o w n h o m e s –  t h at ar e i n di vi d u all y li st e d o n t h e N ati o n al R e gi st er of Hi st ori c Pl a c e s, a n d t h e t w o 

str e et s w er e a p pr o v e d a s a o n e- w a y c o u pl et wit h e xt e n d e d c ur b e n d s f or t h e p ur p o s e of r et ai ni n g a 

q ui et, r e si d e nti al c h ar a ct er. 
 

  T h e pr o p o s al d o e s n ot i n cl u d e a pr o p erl y s c al e d a d diti o n t o t h e B u c k- Pr a g er b uil di n g.    Pl e a s e s e e 

t h e att a c h e d a n al y si s f or c o m pl et e d et ail s. 
 

I w o ul d li k e t o hi g hli g ht s o m e i s s u e s wit h t h e S o ut h b uil di n g.  T h e Cit y h a s c o nfir m e d t h at t hi s b uil di n g 

i s a n “ a d diti o n ” .  It i s c o n n e ct e d t o a n ori gi n al hi st ori c r e s o ur c e ( B u c k- Pr a g er b uil di n g), a n d t o g et h er 

wit h t h at b uil di n g i s pr o p o s e d t o pr o vi d e s e ni or h o u si n g. Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e 3 ( H A D- 3) 

i s q uit e cl e ar t h at a d diti o n s m u st 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 ori gi n al r e s o ur c e, 

s e c o n d aril y wit h a dj a c e nt pr o p erti e s, a n d fi n all y, wit h t h e r e st of t h e di stri ct. Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct 

G ui d eli n e 2 al s o s p e a k s t o a d diti o n s r et ai ni n g hi st ori c m at eri al s t h at c h ar a ct eri z e t h e pr o p ert y. T h e 

S o ut h b uil di n g i s n ot c o m p ati bl e wit h t h e B u c k- Pr a g er b uil di n g or a dj a c e nt r e s o ur c e s.  It i s t all er, bl o c k s 

t h e B u c k- Pr a g er q u oi n d et aili n g, u s e s si g nifi c a ntl y diff er e nt f e n e str ati o n, e m pl o y s c o ntr a sti n g r at h er 

t h a n h ar m o ni o u s c ol or s, a n d it s m a s s o v er- p o w er s b ot h t h e B u c k - Pr a g er a n d a dj a c e nt hi st ori c 

r e s o ur c e s. E x a m pl e A f or H A D- 3 s p e a k s t o c o n n e cti n g a n e w b uil di n g t o e xi sti n g str u ct ur e s i n a 

hi st ori c all y s e n siti v e f a s hi o n.  T h e e x a m pl e of A b b ott H all, a d diti o n t o t h e hi st ori c M c K e n zi e H o u s e, i s 

pr o vi d e d.  A b b ott H all i s l o c at e d j u st a c o u pl e of bl o c k s w e st of t h e pr oj e ct sit e.  I tri e d t o fi n d ot h er 

e x a m pl e s of a d diti o n s i n t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct.  I f o u n d o nl y t hr e e, i n cl u di n g A b b ot H all.  T h e 

ot h er t w o ar e r o oft o p a d diti o n s. Pl e a s e s e e a s e c o n d att a c h m e nt w h er e I c o m pil e d i nf or m ati o n o n 

t h e s e t hr e e e x a m pl e s.  C o m mi s si o n er s h a v e di s c u s s e d t h e a p pr o a c h of pr e s e nti n g t h e S o ut h B uil di n g 

a s a s e p ar at e b uil di n g.  W hil e t hi s i s a p ot e nti al a p pr o a c h f or b uil di n g s t h at m u st c o m pl y wit h t h e 

C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s al o n e, it cl e arl y d o e s n ot s e e m all o w a bl e u n d er t h e H A D- 3 g ui d eli n e.   
 

T h e N ati o n al P ar k S er vi c e h a s p u bli s h e d a Pr e s er v ati o n Bri ef ( 1 4: N e w E x t e ri o r A d di ti o n s t o 
Hi s t o ri c B uil di n g s: P r e s e r v a ti o n C o n c e r n s ) t h at pr o vi d e s e x c ell e nt g ui d a n c e a n d m a n y e x a m pl e s 

ill u str ati n g h o w a d diti o n s s h o ul d b e s e n siti v el y a d d e d t o hi st ori c pr o p erti e s.  It i n cl u d e s t hi s s u m m ar y: 
 

 



I r e c e ntl y c a m e a cr o s s a n a w ar d- wi n ni n g e x a m pl e of a pr oj e ct t h at c o n v ert e d a hi st ori c f or m er h o s pit al 

i nt o 6 0 u nit s of aff or d a bl e s e ni or h o u si n g –  St. C h arl e s H o s pit al i n A ur or a, Illi n oi s.  I a m att a c hi n g a n 

arti cl e d e s cri bi n g t hi s pr oj e ct . In c o ntr a st t o t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt, t h e St. C h arl e s pr oj e ct h a s 

s e v er al f e at ur e s c o n si st e nt wit h a n ‘a gi n g i n pl a c e ’ m o d el f or s e ni or h o u si n g: ( a) s p a ci o u s u nit s r a n gi n g 

i n si z e fr o m 4 9 0 s q u ar e f o ot st u di o s t o 9 8 1 s q u ar e f o ot 2- b e dr o o m u nit s (t hi s all o w s f or li v e-i n 

c ar e gi v er s); ( b) pr oj e ct- b a s e d S e cti o n 8 r e nt al s u b si di e s m a ki n g t h e a p art m e nt s tr ul y aff or d a bl e; ( c) 

wi d e h all w a y s; ( d) a l ar g e, attr a cti v e c o m m u nit y r o o m ; a n d ( e) pl e nt y of o ut d o or s p a c e a n d 

l a n d s c a pi n g.  F or t hi s pr oj e ct, s e v er al e ntiti e s w or k c oll a b or ati v el y wit h a m ut u al g o al of hi st ori c 

pr e s er v ati o n a n d c o m p ati bilit y; t h e pr oj e ct w a s a w el c o m e a d diti o n t o t h e c o m m u nit y a n d s u c c e s sf ull y 

o bt ai n e d a v ari et y of fi n a n ci n g r e s o ur c e s.  I si n c er el y wi s h t h e 1 7 2 7 N W H o yt d e v el o p m e nt c o ul d a d o pt 

a si mil ar c oll a b or ati v e a n d hi st ori c all y s e n siti v e a p pr o a c h t o w ar d a s u c c e s sf ul e n d. 

 

Pl e a s e f e el fr e e t o c o nt a ct m e if y o u h a v e a n y q u e sti o n s. 

 

Si n c er el y, 

 

Vi c ki S kr y h a, N ei g h b or 

 
Att a c h m e nt s: 1- S el e ct Hi st ori c R e vi e w Crit eri a a n d A n al y si s, 2- H A D A d diti o n s, 3- N P S Pr e s er v ati o n Bri ef 1 4, 4- St. 

C h arl e s H o s pit al S e ni or H o u si n g Arti cl e. 

 



N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8                     ---S u b mi tt e d b y e m ail t o C o u n cil Cl er k--- 
 

T o:  M a y or T e d W h e el er 

  C o m mi s si o n er C hl o e E u d al y 

  C o m mi s si o n er Ni c k Fi s h 

  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 
 

R E: A p p e al of D e ci si o n o n 1 7 2 7 N W H o yt ( L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D) 
 

T h a n k y o u f or c o n si d eri n g t h e d e ci si o n o n t hi s pr o p o s e d d e v el o p m e nt i n t h e Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct.   I 

s u p p o r t t h e a p p e al  of  t h e Hi s t o ri c L a n d m a r k s C o m mi s si o n d e ci si o n b e c a u s e t h e d e si g n 

cl e a rl y d o e s n o t m e e t t h e r e vi e w c ri t e ri a.   Pl e a s e d e n y t hi s p r o p o s al a n d a s k t h a t a n 

a p p r o p ri a t el y s c al e d a n d d e si g n e d aff o r d a bl e h o u si n g p r oj e c t b e s u b mi t t e d i n i t s pl a c e .   
 

T hi s pr o p o s al d o e s n ot m e et s e v er al r e vi e w crit eri a ( s p e cifi c all y Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e s # 2 

a n d # 3 a n d C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s P 1, P 2, D 6 a n d D 7).   I n s u m m ar y: 
 

  H A D # 2 ( Diff e r e n ti a t e Ol d f r o m N e w ) i s n o t m e t  b e c a u s e t h e n e w b uil di n g s ar e n’t s et b a c k (t h er e b y 

o b s c uri n g r at h er t h a n r e st ori n g c h ar a ct er - d efi ni n g q u oi n s ), d o n ot f oll o w t h e f or m of t h e B u c k- Pr a g er ( e xi sti n g 

str u ct ur e) a s ill u str at e d i n E x a m pl e A, a n d i s n ot b a s e d o n t h e m o st r el e v a nt a n d a p pli c a bl e p orti o n s of t h e 

Hi st ori c C o nt e xt St at e m e nt ( p p. 1 5 a n d 2 1) w h er e a dj a c e nt b uil di n g s ar e d e s cri b e d. 
 

  H A D # 3 ( Hi e r a r c h y of C o m p a ti bili t y ) i s n o t m e t  b e c a u s e: ( 1) T h e n e w d e v el o p m e nt i s n ot pri m aril y 

c o m p ati bl e wit h t h e ori gi n al r e s o ur c e ( B u c k- Pr a g er ); it o v er s h a d o w s a n d o b s c ur e s it.  ( 2 ) It i s n ot s e c o n d aril y 

c o m p ati bl e wit h a dj a c e nt pr o p erti e s, m a n y of w hi c h ar e l a n d m ar k s; ( 3 ) it i s n ot b a s e d o n si mil ar b uil di n g s i n 

t h e r e st of t h e Di stri ct; t h e d e si g n i s n ot b a s e d o n Di stri ct b uil di n g s t h at ar e si mil ar t o t h e ori gi n al r e s o ur c e 

a n d a dj a c e nt str u ct ur e s, b ut o n di s si mil ar b uil di n g s c h err y- pi c k e d t o j u stif y i n c o m p ati bl y l ar g e d e v el o p m e nt. 
 

  P 1 ( Pl a n A r e a C h a r a c t e r ) i s n o t m e t  b e c a u s e t h e d e si g n i s n ot c o n si st e nt wit h t h e E a st er n E d g e ’s d e sir e d 

c h ar a ct eri sti c s tr a diti o n s; t h e s e hi g hli g ht t h e ‘ mi d dl e cl a s s Vi ct ori a n h o u s e s’, ‘ bri c k r o w h o u s e s’, a n d ‘s m all 

w o o d fr a m e a p art m e nt b uil di n g s ’ t h at ar e a dj a c e nt t o t h e sit e a n d c h ar a ct eri sti c of t h e i m m e di at e ar e a. 
 

  P 2 ( Hi s t o ri c a n d C o n s e r v a ti o n Di s t ri c t s ) i s n o t m e t  b e c a u s e t h e n e w d e v el o p m e nt d o e s n ot c o m pl e m e nt 

a n d e n h a n c e t h e l o c al hi st ori c i d e ntit y.  B u c k- Pr a g er i s s a n d wi c h e d a n d o b s c ur e d; a cl u st er of s m all hi st ori c 

b uil di n g s ar e di sr u pt e d b y i ns erti o n of o v erl y l ar g e a n d i n c o m p ati bl e n e w b uil di n g s. 
 

  D 6 ( A r c hi t e c t u r al I n t e g ri t y ) i s n o t m e t  b e c a u s e t h e B u c k- Pr a g er i s c o m pr o mi s e d a n d o b s c ur e d w hil e t h e 

a d diti o n i s i n c o m p ati bl e i n s c al e, c ol or, d et ail s a n d m at eri al pr o p orti o n. 
 

  D 7 ( Bl e n di n g i n t o t h e N ei g h b o r h o o d ) i s n o t m e t  b e c a u s e t h e i m p a ct of n e w d e v el o p m e nt i s n ot r e d u c e d 

b y i n c or p or ati n g el e m e nt s of n e ar b y, q u alit y b uil di n g s s u c h a s b uil di n g d et ail s, m a s si n g, pr o p orti o n s a n d 

m at eri al s.  T h e d e si g n d o e s n ot ori e nt wi n d o w s a w a y, st e p- b a c k b uil di n g b ul k, u s e f or m s a n d m at eri al s t h at 

r e s p e ct s urr o u n di n g c h ar a ct er, a s d e s cri b e d. 
 

A ff or d a bl e h o u si n g r e s o ur c e s t h e a p pli c a nt h o p e s t o o bt ai n, s u c h a s L o w I n c o m e H o u si n g T a x Cr e dit 

fi n a n ci n g a n d pr oj e ct- b a s e d r e nt s u b si di e s, c o m e wit h hi st ori c pr e s er v ati o n r e q uir e m e nt s t h at t a k e i nt o 

a c c o u nt i m m e di at el y s urr o u n di n g pr o p erti e s a n d r e q uir e a n e v al u ati o n of t h e 6- u nit a p art m e nt b uil di n g 

t h at will b e d e m oli s h e d a s a r e s ult of t hi s pr oj e ct.  
 

Pl e a s e s e e m y pr e vi o u s t e sti m o n y f or a d diti o n al d et ail o n m y c o n c er n s.   
 

T h a n k y o u, 
 

Vi c ki S kr y h a, 1 7 2 8 N W H o yt St. P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9                               
( Pr e vi o u s C o m m e nt s d at e d 8- 1 5 - 2 0 1 8 a n d 8-2 7 - 2 0 1 8 ar e att a c h e d.) 

 



D at e: A u g ust 2 7, 2 0 1 8 

 

T e sti m o n y b ef or e Hist ori c L a n d m ar ks C o m missi o n 

 

R E: L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 - R e q uir e m e nts f or Aff or d a bl e H o usi n g D e v el o p m e nt a n d Z o ni n g i n Hist ori c Distri cts 
 

 

I a m i n s u p p ort of a n aff or d a bl e h o usi n g pr oj e ct at t h e N W 1 8t h a n d H o yt sit e b ut b eli e v e t h e c urr e nt d esi g n f alls 

s h ort of m e eti n g p erti n e nt hist ori c pr es er v ati o n r e q uir e m e nts.  Ir o ni c all y, t hi s s h ortf all is o n e f a ct or t h at will 

m a k e it diffi c ult, if n ot i m p o ssi bl e, f or t h e pr oj e ct t o s u c c e ssf ull y o bt ai n t h e r es o ur c es it n e e ds t o o p er at e 

s u c c essf ull y as aff or d a bl e h o usi n g.  T his is b e c a us e t h e sit e is i n a hist ori c distri ct, c o nt ai ns a c o ntri b uti n g hist ori c 

r es o ur c e, pr o p o s es t o d e m olis h a n ot h er p ot e nti all y si g nifi c a nt b uil di n g t h at is m or e t h a n 5 0 y e ars ol d, a n d 

p r o p o s es t o off er f e d er all y f u n d e d pr oj e ct- b as e d r e nt s u bsi di es.   T h e l att er it e m (f e d er al assist a n c e) r es ults i n 

t h e pr oj e ct b ei n g s u bj e ct t o a S e cti o n 1 0 6 c o ns ult ati o n pr o c ess. 

 

U n d er st at e l a w at O R S 3 5 8. 6 5 3 a n d f e d er al l a w i m pl e m e nti n g S e cti o n 1 0 6 of t h e N ati o n al Hist ori c Pr es er v ati o n 

A ct [ 3 6 C F R P art 8 0 0], pr oj e ct s r e c ei vi n g g o v er n m e nt fi n a n ci n g m ust s h o w t h e y m e et st a n d ar ds f or pr es er v ati o n 

t h at i n cl u d e t h e f oll o wi n g crit eri a [f o u n d at 3 6 C F R 6 8. 3( a) –  e m p h a si s  a d d e d]: 

 

( 9) N e w a d diti o ns, e xt eri or alt er ati o ns or r el at e d n e w c o nstr u cti o n will n ot d estr o y hist ori c m at eri als, 

f e at ur es a n d s p ati al r el ati o n s hi p s t h at c h ar a ct eriz e t h e pr o p ert y . T h e n e w w or k will b e diff er e nti at e d 

fr o m t h e ol d a n d will b e c o m p ati bl e wit h t h e hi st ori c m at eri al s, f e at ur e s, siz e, s c al e a n d pr o p orti o n , 

a n d m a s si n g t o pr ot e ct t h e i nt e grit y of t h e pr o p ert y a n d it s e n vir o n m e nt .  
 

( 1 0) N e w a d diti o n s a n d a dj a c e nt or r el at e d n e w c o n str u cti o n will b e u n d ert a k e n i n s u c h a m a n n er 

t h at, if r e m o v e d i n t h e f ut ur e, t h e e ss e nti al f or m a n d i nt e grit y of t h e hi st ori c pr o p ert y a n d it s 

e n vir o n m e nt w o ul d b e u ni m p air e d.   

 

I h a v e w or k e d i n t h e aff or d a bl e h o usi n g fi el d f or m or e t h a n t hirt y y e ars a n d w as a h o usi n g s p e ci alist/ c o ns ult a nt 

f or s e v er al f e d er all y f u n d e d aff or d a bl e h o usi n g pr oj e cts e arl y i n m y c ar e er.  T h es e t y p es of pr oj e cts m ust f oll o w 

t h e e n vir o n m e nt al r e vi e w r e q uir e m e nts f o u n d at 2 4 C F R P art 5 8 or P art 5 0.  I n t h e c as e of t h e pr oj e ct b ef or e 

y o u, t h e a p pli c a nt h as n ot e d its i nt e nti o n t o a p pl y f or pr oj e ct- b as e d s u bsi di es fr o m t h e l o c al h o usi n g a ut h orit y.  

T h e r e g ul ati o ns t h at cl arif y e n vir o n m e nt al r e vi e w r e q uir e m e nts f or s u c h pr oj e cts ar e f o u n d at 2 4 C F R 9 8 6. 5 8. 1   

W hil e t h e a p pli c a nt m a y n ot h a v e a p pli e d y et f or t his r es o ur c e, t h e us u al pr a cti c e is t o s atisf y t h e e n vir o n m e nt al 

r e vi e w r e q uir e m e nts i n a d v a n c e of s u c h a n a p pli c ati o n, a n d i n a d v a n c e of d esi g n pr o p o s als t h at m a y b e 

i m p a ct e d.  F or pr oj e ct s l o c at e d i n t h e Cit y of P ortl a n d, t h e Cit y is t h e R e s p o nsi bl e E ntit y f or c arr yi n g o ut t h e 

S e cti o n 1 0 6 pr o c ess.  T h e Cit y m a y d e cli n e t o c o n d u ct t his pr o c ess, a n d it w o ul d t h e n b e c o n d u ct e d b y t h e U S 

D e p art m e nt of H o usi n g a n d Ur b a n D e v el o p m e nt.  M at eri als pr o vi di n g f urt h er i nf or m ati o n o n t h e S e cti o n 1 0 6 

pr o c es s f or f e d er al assist a n c e, i n cl u di n g pr oj e ct- b as e d r e nt al assist a n c e i n a n e wl y c o nstr u ct e d or r e h a bilit at e d 

pr oj e ct, c a n b e f o u n d o nli n e h er e:  htt ps:// w w w. h u d e x c h a n g e.i nf o/ e n vir o n m e nt al-r e vi e w/ hist ori c-

pr es er v ati o n/ . 2   A c o p y of t h e S e cti o n 1 0 6 r e g ul ati o ns ar e att a c h e d. 

                                                           
1  2 4 C F R 9 8 3. 5 8 c a n b e a c c es s e d o nli n e - s e e htt p s:// w w w. e cfr. g o v/ c gi- bi n/t e xt-
i d x ? SI D = 1 c 2 a 7 c 9 e 9 a c 1 1 4 0 5 8 d c d 0f 1 e d 4 a 7 9 af a & m c =tr u e & n o d e =s e 2 4. 4. 9 8 3 _ 1 5 8 &r g n = di v 8. C o p y als o att a c h e d. 
2  A h el pf ul r ef er e n c e d o c u m e nt f or t h e  S e cti o n 1 0 6 c o n s ult ati o n pr o c ess i s f o u n d t hr o u g h a li n k o n t his p a g e or dir e ctl y at 
htt p s:// w w w. h u d e x c h a n g e.i nf o/r e s o ur c e s/ d o c u m e nts/ Hi st ori c- Pr e s er v ati o n- B asi cs. p df ; 

https://www.hudexchange.info/environmental-review/historic-preservation/
https://www.hudexchange.info/environmental-review/historic-preservation/
https://www.ecfr.gov/cgi-bin/text-idx?SID=1c2a7c9e9ac114058dcd0f1ed4a79afa&mc=true&node=se24.4.983_158&rgn=div8
https://www.ecfr.gov/cgi-bin/text-idx?SID=1c2a7c9e9ac114058dcd0f1ed4a79afa&mc=true&node=se24.4.983_158&rgn=div8
https://www.hudexchange.info/resources/documents/Historic-Preservation-Basics.pdf


 

T h e S e cti o n 1 0 6 pr o c ess r e q uir es i d e ntif yi n g t h e pr oj e c t’s ( or ‘ u n d ert a ki n g’s’) ‘ Ar e a of P ot e nti al Eff e ct s’. F or t his 

pr oj e ct, it w o ul d i n cl u d e, at a mi ni m u m, a dj a c e nt pr o p erti e s list e d i n t h e N ati o n al R e gist er of Hist ori c Pl a c es 

a n d/ or c o ntri b uti n g t o t h e hist ori c distri ct.   O w n ers of s u c h pr o p erti es q u alif y t o p arti ci p at e i n t h e S e cti o n 1 0 6 

c o ns ult ati o n pr o c ess si n c e t h e y ar e ‘ p arti es wit h a n i nt er est i n t h e eff e ct s of t h e u n d ert a ki n g o n hist ori c 

pr o p erti es ’.  P er t h e S e cti o n 1 0 6 r e g ul ati o ns, t h e g o al of c o ns ult ati o n is ‘t o i d e ntif y hist ori c pr o p erti es p ot e nti all y 

aff e ct e d b y t h e u n d ert a ki n g, ass e ss its eff e cts a n d s e e k w a y s t o a v oi d, mi ni mi z e or miti g at e a n y a d v ers e eff e ct s 

o n hist ori c pr o p erti es. ”  I a n d ot h er a dj a c e nt pr o p ert y o w n ers l o o k f or w ar d t o b ei n g p art of t his c o ns ult ati o n 

pr o c es s. 

 

W hil e a d v o c at e s i n s u p p ort of t his pr oj e ct h a v e ar g u e d a g ai nst r e d u ci n g its si z e i n or d er t o ‘n ot l o s e a n y 

a d diti o n al aff or d a bl e h o usi n g u nits’ ,  t h e dis pr o p orti o n at el y l ar g e a n d i n c o m p ati bl e si z e is m or e li k el y t o 

dis q u alif y it fr o m f u n di n g b e c a us e it d o es n ot m e et a p pli c a bl e hist ori c pr es er v ati o n crit eri a.  T h er ef or e, 

m ai nt ai ni n g t h e c urr e nt i n c o m p ati bl e si z e is m or e li k el y t o r es ult i n n o  aff or d a bl e h o usi n g u nits.  Alt er n ati v el y, a 

c o m p ati bl y s c al e d pr oj e ct w o ul d e n a bl e t h e pr oj e ct t o b e c o m p etiti v e f or aff or d a bl e h o usi n g r es o ur c es t h at will 

e ns ur e t h e i nt e n d e d r esi d e nts, wit h i n c o m es u p t o 6 0 % of A MI, c a n li v e t h er e. 

 

It s h o ul d b e p oi nt e d o ut t h at pr o p o s e d u nits (i. e. u nits t h at d o n’t c urr e ntl y e xist) c a n n ot b e ‘l ost’.  O n t h e ot h er 

h a n d, e xisti n g h o usi n g o n t h e sit e off ers aff or d a bl e h o usi n g a n d a c c o m m o d at e s at l e ast o n e h o us e h ol d assist e d 

b y a S e cti o n 8 v o u c h er.  T h es e e xisti n g u nits ar e t h e o nl y u nits t h at will tr ul y b e l o st if t his pr oj e ct d esi g n 

pr o c e e ds.  Si n c e l o w-i n c o m e h o usi n g fi n a n ci n g h as n ot b e e n s e c ur e d, t h er e is n o g u ar a nt e e t h at aff or d a bl e 

h o usi n g will r es ult if t h e d esi g n is a p pr o v e d.  T h e e xisti n g u nits ar e i n a h a bit a bl e b u il di n g, a n d i n t h es e d a ys of 

limit e d aff or d a bl e h o usi n g r es o ur c es, c a n t h e Cit y aff or d t o l o s e t h es e 6 u nits wit h n o g u ar a nt e e t h at t h e y will b e 

r e pl a c e d ?3   D e m olis hi n g t h es e u nits i n cr e as e s t h e c o st of d e v el o p m e nt b e c a us e r el o c ati o n e x p e ns es m ust b e 

c o v er e d.  It als o cr e at es dis pl a c e m e nt a n d h ar ds hi p f or e xisti n g t e n a nts. P u bli c p oli c y g e n er all y dis c o ur a g es 

pr oj e cts t h at dis pl a c e p e o pl e. 

 

It is c uri o us t h at t h er e is n o e v al u ati o n of t h e e xisti n g a p art m e nt b uil di n g o n t h e pr oj e ct sit e i n t h e d esi g n r e vi e w 

pr o c es s.  F u n di n g a p pli c ati o ns r e q uir e t h at t his str u ct ur e b e e v al u at e d f or hist ori c si g nifi c a n c e as it is m or e t h a n 

5 0 y e ars ol d.  T h e att a c h e d e x c er pt fr o m t h e Al p h a b et Distri ct’s a p pli c ati o n f or listi n g o n t h e N ati o n al R e gist er of 

Hist ori c Pl a c es s u m m ariz es t h e si g nifi c a n c e of t h es e ‘ M ot or A g e’ a p art m e nts a n d n ot e s, “T his str u ct ur e is 

cl assifi e d as n o n c o m p ati bl e a n d n o n c o ntri b uti n g d u e t o its d at e of c o nstr u cti o n a n d st yl e. ”  T h us, w hil e it d o es 

n ot f all wit hi n t h e pri m ar y or s e c o n d ar y ti m e p eri o ds c o v er e d i n t h e Al p h a b et Distri ct listi n g, t h e b uil di n g h as 

f e at ur es a n d ass o ci ati o ns t h at m a k e it of hist ori c i nt er est. 

 

I a n d ot h er n ei g h b ors h a v e tri e d v er y h ar d t o u n d erst a n d t h e c o m pl e x r e q uir e m e nts f or z o ni n g, e s p e ci all y h o w 

t h e hist ori c r es o ur c e pr ot e cti o n o v erl a y z o n e a n d t h e Pl a n Distri ct a p pl y t o t his sit e.  W e u n d erst a n d t h at all of 

t h e e xisti n g cit y c o d es a n d r e q uir e m e nts w er e t h e r e s ult of m u c h p u bli c pr o c ess a n d a n offi ci al l e gisl ati v e 

pr o c es s.  W e ar e n ot as ki n g f or a n y s p e ci al c o nsi d er ati o ns; w e si m pl y w a nt t o b e s ur e t h at t h e a p pli c a bl e 

r e q uir e m e nts ar e all m et.  I h a v e s u m m ariz e d a p pli c a bl e z o ni n g i nf or m ati o n f or t his sit e i n a d o c u m e nt a n d a m 

att a c hi n g it s o y o u c a n u n d erst a n d t h e b asis f or m a n y c o m m e nts m a d e b y n ei g h b ors.  I n s u m, w hil e t h e R H b as e 

                                                           
3  Als o, pl e as e c o n si d er w h et h er t his pr oj e ct b e pri oriti z e d a n d s el e ct e d f or f u n di n g i n t h e c o m p etiti v e fi el d of a p pli c ati o n s 
t h at e xist s f or t h e li mit e d r es o ur c es a v ail a bl e.  It is n ot d esir a bl e t o l o s e 6 aff or d a bl e u nits i n e x c h a n g e f or hi g h r e nt 
d e v el o p m e nt t h at c o ul d e n d u p o n t his sit e. 



z o n e o utli n es t h e all o w e d d e v el o p m e nt p ar a m et ers, t h es e ar e s u p ers e d e d b y t h e o v erl a y z o n e a n d Pl a n Distri ct 

cr it eri a.  

 

I b eli e v e t h at hist ori c pr es er v ati o n a n d aff or d a bl e h o usi n g ar e c o m pl e m e nt ar y g o als, a n d t h e y b ot h pr o vi d e 

p u bli c b e n efits.  Pl e as e c o nsi d er s o m e h o w aff or d a bl e h o usi n g o p p ort u niti es c a n b e cr e at e d w h e n hist ori c 

pr es er v ati o n crit eri a ar e a p pr o pri at el y m et. T h e m o st r e c e nt a n n u al r e p ort o n F e d er al T a x I n c e nti v es f or 

R e h a bilit ati n g Hist ori c B uil di n gs ( 2 0 1 7) n ot e s t h at 1 6 0, 0 5 8 l o w- a n d m o d er at e-i n c o m e h o usi n g u nits h a v e b e e n 

cr e at e d i n hist ori c b uil di n gs b et w e e n 1 9 7 7 a n d 2 0 1 7, wit h 6, 8 0 3 cr e at e d i n 2 0 1 7 al o n e.  T his r e p ort c a n b e f o u n d 

o nli n e at htt ps:// w w w. n ps. g o v/t ps/t a x-i n c e nti v es/t a x d o cs/t a x-i n c e nti v es- 2 0 1 7 a n n u al. p df ; it d e m o nstr at e s h o w 

hist ori c b uil di n gs c a n c o m p ati bl y a c c o m m o d at e aff or d a bl e h o usi n g.  M a n y e x a m pl es of s u c c essf ul pr oj e cts c a n 

b e f o u n d at htt ps:// w w w. h u d e x c h a n g e.i nf o/ pr o gr a m s/ e n vir o n m e nt al-r e vi e w/ hist ori c- pr es er v ati o n/t a x- cr e dit/ .  

 

T h a n k y o u, 

 

Vi c ki S kr y h a  

1 7 2 8 N W H o yt 

 

 

 

Att a c h m e nts: 

 

1- 2 4 C F R 9 8 3. 5 8 E n vir o n m e nt al R e vi e w R e q uir e m e nts f or Pr oj e ct- B as e d R e nt al Assist a n c e 

2-r e gs-r e v 0 4 3 6 C F R 8 0 0 - S e cti o n 1 0 6 

3- 6 2 4 N W 1 8t h I n v e nt or y Listi n g i n Al p h a b et Hist ori c Distri ct A p pl i c ati o n 

4- N ot es o n Cit y of P ortl a n d Z o ni n g 

https://www.nps.gov/tps/tax-incentives/taxdocs/tax-incentives-2017annual.pdf
https://www.hudexchange.info/programs/environmental-review/historic-preservation/tax-credit/


F r o m: b ull er a @ a ol. c o m

T o: M o or e- L o v e, K arl a ; C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y

S u bj e c t: C o m m e nt s f or A p p e al H e ari n g f or L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D

D a t e: T u e s d a y, N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8 9: 1 0: 0 1 P M

A t t a c h m e n t s: A B ull er C o m m e nt s o n 1 7 2 7 N W H o yt L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 A p p e al 1 1- 2 9- 2 0 1 8. p df
A B ull er c o m m e nt s o n 1 7 2 7 N W H o yt L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 8- 1 5- 2 0 1 8 u p d at e d f or 8- 2 7- 2 0 1 8. p df

Att a c h e d ar e m y c o m m e nt s f or t h e a b o v e r ef er e n c e d l a n d u s e a p p e al h e ari n g.

T h a n k y o u,

All e n W B ull er
1 7 2 8 N W H o yt
P ortl a n d O R 9 7 2 0 9

mailto:bullera@aol.com
mailto:Karla.Moore-Love@portlandoregon.gov
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov


                       All e n B ull er 

                       1 7 2 8 N W H o yt St 

N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8                  P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9 

 

P ortl a n d Cit y C o u n cil 

Att n: C o u n cil Cl er k 

1 2 2 1 S W F o urt h A v e n u e, R o o m 1 4 0 

P ortl a n d, O R  9 7 2 0 4 

 

R E:  S u p p ort of A p p e al of  L U 1 8- 1 8 7 4 9 H R M, A D  -  1 7 2 7 N W H o yt 

 

D e ar M a y or W h e el er a n d C o m missi o n ers E u d al y, Fis h, Frit z a n d S alt z m a n: 

 

I s u p p ort t h e a p p e al of t h e a b o v e-r ef er e n c e d L a n d Us e D e cisi o n a n d as k t h at y o u d e n y t h e pr o p o s al.  T h e 

pr o p o s e d pr oj e ct d o es n ot m e et t h e d esi g n crit eri a a n d will pl a c e o v erl y l ar g e n e w c o nstr u cti o n i n t h e mi dst of a 

cl ust er of w ell- pr es er v e d mi d dl e- cl ass Vi ct ori a n h o m es, t hirt e e n of w hi c h ar e i n di vi d u all y list e d o n t h e N ati o n al 

R e gist er of Hist ori c Pl a c es. 

 

I a m att a c hi n g m y pr e vi o us t e sti m o n y a n d as k t h at y o u pl e as e l o o k c ar ef ull y at t h e pi ct ur es pr o vi d e d of  all 

a dj a c e nt pr o p erti es.  All of t h es e pr o p erti es ar e c o nsist e ntl y s m all s c al e a n d c o m pl e m e nt t h e hist ori c B u c k- Pr a g er 

b uil di n g a n d t h e e xisti n g o n e-st or y a p art m e nts o n t h e pr oj e ct sit e.   

 

T h e a p pli c a nt i n a p pr o pri at el y b as es t h e d esi g n o n str u ct ur es t h at c a n n ot b e o bs er v e d fr o m t h e pr oj e ct sit e i n a n 

att e m pt t o j ustif y o ut- of - s c al e pr o p orti o ns –  t his is n ot c o m p ati bilit y!  T his a p pr o a c h is t ot all y i n c o nsist e nt wit h 

Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e # 3  w hi c h cl e arl y i d e ntifi es a hi er ar c h y of c o m p ati bilit y:   

 

- fir st wit h t h e ori gi n al r e s o ur c e ( 2½ st or y B u c k- Pr a g er),  

- s e c o n d aril y wit h a dj a c e nt pr o p erti e s  ( all s m all str u ct ur es u p t o 2 ½ st ori es), a n d 

- fi n all y wit h t h e r e st of t h e di stri ct ( w h er e t h e o v er all p att er n is c o nsist e n c y i n si z e of gr o u p e d str u ct ur es a s 

s h o w n i n t h e pi ct ur es o n t h e p a g e i ntr o d u ci n g G ui d eli n e # 3 –  s e e p a g e 3 9 of t h e Hist ori c Al p h a b et Distri ct 

A d d e n d u m t o t h e C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es ). 

 

T h e pr o p o s al cl e arl y d o e s n ot m e et t hi s g ui d eli n e.  It al s o d o e s n ot m e et C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n e s P 1, P 2, 

D 6 a n d D 7 –  w hi c h s p e a k t o c o m p ati bilit y, s c al e a n d pr o p orti o n. 

 

As m e nti o n e d i n pri or c o m m e nts, I s u p p ort a s m all er s c al e d e v el o p m e nt of aff or d a bl e h o usi n g o n t his sit e, o n e 

t h at h as a m or e h u m a n e s c al e f or t h e r esi d e nts w h o will o c c u p y t h e str u ct ur e. 

 

I n cl o si n g, I as k y o u t o a p pl y t h e d esi g n crit eri a as t h e y ar e i nt e n d e d: t o pr es er v e t his l o c all y a n d f e d er all y 

r e c o g ni z e d hist ori c n ei g h b or h o o d.  Pl e as e d o n’t d estr o y t h e fr a gil e f a bri c of t his c ult ur al r es o ur c e i n t h e Cit y of 

P ortl a n d.   

 

R es p e ctf ull y,  

 

All e n B ull er 

N W P ortl a n d r esi d e nt 

 

Att a c h m e nts 



                        All e n B ull er 

                        1 7 2 8 N W H o yt St 

A u g ust 1 5, 2 0 1 8                    P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9 

 

B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s – Att n: Gr a c e J effr e y s 

1 9 0 0 S W F o urt h A v e., S uit e 5 0 0 0 

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 1 

 

R E:  C o m m e nt s R e g ar di n g Pr o p os al L U 1 8- 1 8 7 4 9 H R M, A D  -  1 7 2 7 N W H o yt 

 

D e ar Hi st ori c L a n d m ar k s C o m missi o n er s: 

 

I a p pr e ci at e t h e w or k y o u d o i n s er vi c e t o t h e Cit y of P ortl a n d a n d as k f or y o ur cl o s e r e vi e w a n d c o nsi d er ati o n of t h e 

a b o v e r ef er e n c e d a p pli c ati o n.   

 

I m a g e s cr e at e p o w erf ul i m pr e ssi o ns.  T h e dr a wi n g s s u b mitt e d f or t h e 1 7 2 7 d e v el o p m e nt ar e e n gi n e er e d t o cr e at e a n 

i m pr e ssi o n t h at n o o n e will s e e if t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt b e c o m e s a r e alit y.  I b eli e v e t h e s e i m a g es ar e misl e a di n g. 

T h e a p pli c ati o n al s o d o e s n ot pr o vi d e a c o m pl et e pi ct ur e of t h e a ct u al l o c al c o nt e xt.  I a m pr o vi di n g a d diti o n al 

d o c u m e nt ati o n t o pr es e nt a m or e a c c ur at e pi ct ur e of t h e s etti n g f or t hi s pr o p os e d pr oj e ct.  I h o p e y o u will c ar ef ull y 

r e vi e w t hi s d o c u m e nt ati o n.  I t hi n k y o u will b e a bl e t o s e e t h at t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt ( 1) is n ot c o m p ati bl e i n s c al e 

a n d m a s si n g t o t hi s hist ori c r e si d e nti al n ei g h b or h o o d, a n d ( 2) pr o p o s e s d esi g n el e m e nt s i n c o n sist e nt wit h t h e 

i m m e di at e hi st ori c c o nt e xt.  F or t h e s e r e as o ns, t h e a p pli c ati o n d o e s n ot m e et Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct g ui d eli n e s 2 a n d 

3, a n d C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s P 1, P 2, D 6 a n d D 7. 

 

If y o u st a n d b ef or e e xisti n g h o m e s, y o u s e e o n e-st or y p or c h e s s et b a c k 1 0 f e et fr o m t h e si d e w al k a n d n arr o w w all pl a n e s 

s et b a c k f urt h er a b o v e t h e p or c h e s.  Fr o m t h e si d e w al k, y o u c a n n ot s e e t h e r o oft o p s.  C o n c e pt u ali z e h o w t his c o m p ar es 

t o t h e pr o p o s e d n e w c o nstr u cti o n t h at h as n o s et b a c k al o n g 1 8 t h, a 5 ½-f o ot s et b a c k al o n g Ir vi n g a n d a 1-f o ot s et b a c k 

al o n g H o yt.  T h e b uil di n g s g o str ai g ht u p wit h mi ni m al arti c ul ati o n or d e si g n.  T h e w all pl a n e f a ci n g H o yt i s 9 1 f e et wi d e 

a n d at l e ast 4 4 f e et hi g h.  T his d e si g n d o es n ot ‘ bl e n d i nt o t h e n ei g h b or h o o d’. 

 

I n t h e f oll o wi n g p a g e s, I h a v e e x c er pt e d i m a g e s fr o m D e si g n A d vi c e R e vi e w dr a wi n g s s u b mitt e d b y t h e a p pli c a nt; t h e 

b uil di n g s h a v e n ot c h a n g e d i n m assi n g a n d h ei g ht.  I f oll o w t h e s e e x c er pt s wit h p h ot o gr a p hs of t h e n e ar b y str u ct ur e s, 

i n cl u di n g c o ntri b uti n g hist ori c r e s o ur c e s a n d 1 3 pr o p erti e s i n di vi d u all y li st e d o n t h e N ati o n al R e gi st er of Hist ori c Pl a c es. 

T h e p a g e s ar e titl e d: “ N ort h El e v ati o n: cr o p p e d ”, “ W est El e v ati o n: cr o p p e d ”, W est El e v ati o n — H o yt Str e et ”, “ S o ut h 

El e v ati o n — cr o p p e d, ” & “ N ort h w e st Ir vi n g E xisti n g A dj a c e nt Str u ct ur e s/ N ort h Str e et s c a p e ”.   

 

I h o p e y o u will b e a bl e t o s e e t h at t h e s k et c h e s pr o vi d e d b y t h e a p pli c a nt d o n ot a c c ur at el y r e pr e s e nt t h e r e alit y fr o m 

t h e str e et. F or e x a m pl e, pl e as e r e vi e w t h e d esi g n dr a wi n g at t h e t o p of t h e p a g e titl e d “ W est El e v ati o n ” & n ot e t h e 

wi dt h of t h e str e et wit h r es p e ct t o t h e B u c k- Pr a g er B uil di n g.  T h e B u c k- Pr a g er B uil di n g is 5 7’ a s it f a c es 1 8 t h A v e n u e.  T o 

t h e ri g ht i s H o yt Str e et w hi c h m e as ur e s 1 7’ 9 ” at t h e e ntr a n c e a n d 2 7’ 8 ” mi d- bl o c k.  T h e dr a wi n g gi v e s t h e vis u al 

i m pr e ssi o n t h at H o yt Str e et is as wi d e as t h e B u c k- Pr a g er B uil di n g, b ut t h at is n ot t h e c as e b y o bj e cti v e m e as ur e m e nt 

a n d i s n ot w h at p e d e stri a ns a n d r e si d e nt s will e x p eri e n c e.   

 

T h e s e mi sr e pr e s e nt ati o ns c o nti n u e t hr o u g h o ut t h e d esi g n dr a wi n g s a n d ar e vi s u all y i n c o nsi st e nt wit h t h e c orr e s p o n di n g  

p h ot o s.  T h e a p pli c ati o n dr a wi n g s f urt h er f urt h er cr e at e a f als e i m pr e s si o n b y n oti n g m e as ur e m e nt s fr o m b uil di n g f a c e 

t o b uil di n g f a c e.  T hi s s e e ms u nf air a n d distr a cti n g.  T h e crit eri a di s c us s bl e n di n g i nt o est a bli s h e d ar e a s, utili zi n g d e si g n 

el e m e nt s ( s u c h a s s et b a c k s), a n d c o m pl e m e nti n g t h e s c al e a n d pr o p orti o ns of s urr o u n di n g b uil di n g s.  It i s cl e ar t h at t h e 

pr o p o s al d o es n ot m e et t his crit eri a. 

 



T h er e ar e ot h er mi sl e a di n g pr e s e nt ati o ns:  t h e e xi sti n g b uil di n g s ar e eit h er o bs c ur e d b y n o n- e xi st e nt f ull y gr o w n tr e es, 

misr e pr e s e nt e d ( e. g. d es cri bi n g 2 st or y h o us e s – s o m e wit h a n d s o m e wit h o ut atti c s - a s 3- st or y b uil di n g s), or cr o p p e d 

o ut of t h e dr a wi n g s.  A vis u al c o m p aris o n of p h ot o gr a p hs of t h e t hr e e h o us e s o n t h e n ort h si d e of N W H o yt a n d t h e si x 

Tr e n k m a n n h o m es o n t h e s o ut h si d e of N W H o yt b et w e e n N W 1 8 t h A v e n u e a n d N W 1 7t h A v e n u e h a v e n o c o m p ati bl e 

d e si g n el e m e nt s wit h t h e pr o p o s e d S o ut h B uil di n g.  F urt h er t h e f a ç a d e of t h e S o ut h B uil di n g o b s c ur e s t h e c o ntri b uti n g 

hi st ori c B u c k- Pr a g er B uil di n g — a n d i s o nl y mi ni m all y c o m p ati bl e wit h t h e Str e et C ar Er a d esi g n of t h at e xi sti n g b uil di n g, 

t h e v er y b uil di n g it s h o ul d b e m o st c o m p ati bl e wit h.  T h e s a m e l a c k of d e si g n c o m p ati bilit y i s e vi d e nt o n N W Ir vi n g w h e n 

c o m p ari n g t h e C o u c h I n v e st m e nt H o m e s a n d t h e C a m p b ell T o w n H o u s e s wit h t h e pr o p o s e d d e si g n s k et c h es s h o wi n g 

t h e N ort h B uil di n g.   

 

I n a d diti o n t o t h e pi ct ur es, I as k y o u t o c o nsi d er t h e s urr o u n di n g o n e- w a y str e et s.  H o yt Str e et w as a ct u all y n arr o w e d i n 

or d er t o pr e s er v e t h e s m all s c al e r e si d e nti al f e el of t h e str e et. R el at e dl y, b ot h H o yt a n d Ir vi n g w er e m o difi e d ar o u n d t h e 

ti m e t h e hi st ori c r e s o ur c e s w er e a c c e pt e d f or listi n g i n t h e N ati o n al R e gist er.  T h e c ur bs w er e e xt e n d e d t h e str e ets w er e 

c o n v ert e d t o o n e- w a y tr affi c.  A d diti o n al att a c h m e nts pr o vi d e d o c u m e nt ati o n of t hi s hi st or y.  T h e s c al e of t h e pr o p o s e d 

b uil di n g s dir e ctl y c o nfli ct s wit h t h e s e hist ori c c h a n g e s. 

 

I s u p p ort a s m all er s c al e d e v el o p m e nt of aff or d a bl e h o u si n g o n t hi s sit e, o n e t h at h a s a m or e h u m a n e s c al e f or t h e 

r e si d e nt s w h o will o c c u p y t h e str u ct ur e. 

 

I n cl osi n g, I as k y o u t o h o n or t h e i nt e nt of t h e d e si g n crit eri a a s t h e y ar e i nt e n d e d t o pr e s er v e t his hi st ori c 

n ei g h b or h o o ds r at h er t h a n d e str o y t h eir f a bri c i n t h e Cit y of P ortl a n d.   

 

R e s p e ctf ull y,  

 

All e n B ull er 

N W P ortl a n d r e si d e nt 

 

1 7 2 7 N W H o yt Str e et 

P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 9 

 

Att a c h m e nt s 

  



N ort h El e v ati o n – cr o p p e d: 

 

 
A b o v e a n d b el o w: R e al lif e vi e ws of str u ct ur e s al o n g N W 1 8 t h.  

 

 

 
 

  



W e st El e v ati o n – cr o p p e d (Ir vi n g Str e et):  

  

   
A b o v e:  R e al vi e w of t w o h o us e s al o n g N W 1 8 t h i n W est el e v ati o n. 

 

 
A b o v e: N arr o w str e et o p e ni n g at N W Ir vi n g d u e t o e xt e n d e d c ur b s, r e d u ci n g str e et wi dt h at c or n er t o 1 6 ft; dist a n c e 

c ur b t o c ur b mi d- bl o c k is 3 0 ft p er P ortl a n d B ur e a u of Tr a ns p ort ati o n. 

  



W e st El e v ati o n – H o yt Str e et: 

 
 

 
A b o v e a n d b el o w: Vi e w of ‘r e al lif e’ a c c ess t o N W H o yt fr o m N W 1 8 t h ( B- P bl d g t o l eft; Tr e n k m a n ns t o ri g ht); str e et 

m e a s ur e s 1 7’ 9 ” b et w e e n e xt e n d e d c ur bs a n d 2 7’ 8 ” c ur b t o c ur b mi d bl o c k. Al s o b el o w: Vi e w l o o ki n g w e st o n H o yt. 

 

 

 



S o ut h El e v ati o n – cr o p p e d: 

     
 

   
A b o v e: B u c k- Pr a g er B uil di n g a n d a dj a c e nt t hr e e h o u s es o n n ort h si d e of N W H o yt b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8t h  

 

  
A b o v e: Si x Tr e n k m a n n h o us e s o n s o ut h si d e of N W H o yt b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8t h  

 

 
A b o v e: Vi e w fr o m N W 1 8 t h of e xisti n g B u c k- Pr a g er a n d a dj a c e nt 2 ½ st or y h o us e i n b a c k gr o u n d 

 

  



N ort h w e st Ir vi n g E xi sti n g A dj a c e nt Str u ct ur e s: 

N ort h str e ets c a p e ( stit c h e d i m a g e s): 

  
A b o v e: C o u c h I n v e st m e nt H o m e s o n w e st h alf of n ort h si d e of N W Ir vi n g b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8t h  

 

  
A b o v e: C a m p b ell T o w n H o m e s o n e ast h alf of n ort h si d e of N W Ir vi n g b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8t h  

 

    
A b o v e: s o ut h si d e of N W Ir vi n g b et w e e n 1 7 t h a n d 1 8t h ( o n e- st or y c o m m er ci al b uil di n g a n d 1 ½ st or y e xisti n g a p art m e nt 

b uil di n g) 

 



F r o m: J J o h n s o n

T o: C o u n cil Cl er k – T e sti m o n y ; M o or e- L o v e, K arl a

S u bj e c t: L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 1 7 2 7 N W H o yt Bl o c k 1 6 2 B u c k Pr a g er

D a t e: T u e s d a y, N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8 1 2: 2 9: 0 4 P M

A t t a c h m e n t s: J o Z ell J o h n s o n L ett er - L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 1 7 2 7 N W H o yt B u c k Pr a g er - Cit y C o u n cil. p df

T o:          P ortl a n d Cit y C o u n cil % C o u n cil Cl er k at K arl a. M o or e- L o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v
Fr o m:     J o Z ell J o h ns o n
R E:          C as e Fil e # L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D – 1 7 2 7 N W H o yt ( Bl o c k 1 6 2 A p art m e nts)
D at e:      N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8

Pl e as e fi n d att a c h e d t h e P D F of m y c o m pl et e l ett er a n d att a c h m e nts f or t h e h e ari n g t his T h urs d a y -
S u m m ar y b el o w

Pl e a s e r e v er s e t h e  L a n d m ar k  C o m mi s si o n’ s  d e ci si o n  a n d  D E N Y t hi s  pr o p o s al .  T h e  a p pr o v al  crit eri a

w er e n ot m et  (s p e cifi c all y Hist ori c Al p h a b et Distri ct G ui d eli n es 2 a n d 3, a n d C o m m u nit y D esi g n

G ui d eli n es P 1, P 2, D 6, D 7).   T h es e crit eri a pr o m ot e c o m p ati bl e s c al e, pr o p orti o ns a n d d esi g n i n

c o nsi d er ati o n of t h e hist ori c B u c k- Pr a g er b uil di n g o n t h e sit e a n d t h e hist ori c str u ct ur es i m m e di at el y

s urr o u n di n g t h e sit e.   T h es e s p e cifi c crit eri a ar e c all e d o ut i n t h e N W D A A p p e al.

As a dir e ct n ei g h b or I  d o s u p p ort  c o m p ati bl y  s c al e d  d e v el o p m e nt .  I w el c o m e aff or d a bl e h o usi n g

f or t his sit e if it w er e s c al e d t o fit wit h t h e i m m e di at e est a blis h e d hist ori c n ei g h b or h o o d.  T h at is

pr o p erl y s c al e d f or its c o nt e xt wit hi n t his s p e cifi c hist ori c distri ct n ei g h b or h o o d. S u c h a d e v el o p m e nt

s h o ul d b e n o m or e t h a n 3 st ori es o n t h e s o ut h e n d a n d 4 st ori es o n t h e n ort h e n d.

A d diti o n all y, I s u p p ort t h e  c o n diti o n r e q u e st e d  b y t h e  N W D A.   T h e N W D A h as r e q u est e d t h at a n y

a p pr o v al h a v e a c o n diti o n t h at t h e h o usi n g b e aff or d a bl e, as t h e a p pli c a nts h a v e s ai d it will b e.   

Wit h o ut t his c o n diti o n t h e h o usi n g c o ul d b e s wit c h e d t o m ar k et r at e h o usi n g wit h o ut a n y b arri er.  

T h e N W n e e ds t h e aff or d a bl e h o usi n g, n ot a d diti o n al m ar k et r at e mi cr o u nits.   As t h e pr o p os e d

pr oj e ct h as n ot b e e n a bl e t o m a k e it t hr o u g h c urr e nt st at e a n d f e d er al h o usi n g f u n di n g crit eri a wit h

t hr e e att e m pts, I a m v er y c o n c er n e d t h at t his pr oj e ct will b e fli p p e d t o m ar k et r at e w h e n t h e

f u n di n g is n ot e asil y a v ail a bl e.  It stri k es m e as b ei n g disi n g e n u o us t o t h eir aff or d a bl e h o usi n g m a ntr a

t h at t his pr oj e ct h as n ot a d dr ess e d t h es e c o n c er ns t o b e q u alifi e d f or t his f u n di n g d uri n g t h e

pr o c ess.

I a m c o n c er n e d t h at t his pr oj e ct h as b e e n p ositi o n e d t o b e t h e “ o pti c all y c orr e ct ” s ol uti o n t o g et

o v ers c al e h o usi n g i n a hist ori c distri ct.  T his a cti o n c o nti n u es t o c hi p a w a y at hist ori c al

n ei g h b or h o o ds t h at h a v e b e e n c all e d o ut as a n ati o n al r es o ur c e fr o m b e hi n d t h e s cr e e n of

aff or d a bl e h o usi n g.   W e ar e n ot o p p os e d t o aff or d a bl e h o usi n g b ut s p e cifi c all y o v ers c al e

d e v el o p m e nt. T h e b ott o m li n e r es ult of t h es e a cti o ns si g nifi c a ntl y w e a k e ns est a blis h e d crit eri a t h at

h a v e pr ot e ct e d t h es e n ei g h b or h o o ds f or o ur f ut ur e P ortl a n d r esi d e nts.

Pl e as e fi n d att a c h e d m y pr e vi o us l ett ers a n d t esti m o n y t o t h e L a n d m ar ks c o m missi o n hi g hli g hti n g

m or e hist ori c al d et ail of t his u ni q u e n ei g h b or h o o d wit hi n t h e Al p h a b et Distri ct a n d c o n c er ns o v er

t h e pr o p os e d d esi g n.  I a m pl e as e d t o b e e n g a g e d wit h o ur n ei g h b ors o n t his pr oj e ct as c o n c er n e d

citi z e ns, n ot pr of essi o n al pr o p ert y l a w y ers or l o b b yists t h at r e pr es e nt s p e ci al i nt er ests.   W e ar e t h e

n ei g h b ors t h at m a k e u p t h e f a bri c of P ortl a n d.

T h a n k Y o u

mailto:jozell.johnson@gmail.com
mailto:CCTestimony@portlandoregon.gov
mailto:Karla.Moore-Love@portlandoregon.gov
mailto:Karla.Moore-Love@portlandoregon.gov


J o Z ell  
j o z ell.j o h n s o n @ g m ail. c o m

mailto:jozell.johnson@gmail.com
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T o:   P ortl a n d Cit y C o u n cil % C o u n cil Cl er k at K arl a. M o or e- L o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v   

Fr o m: J o Z ell J o h ns o n 

R E:   C as e Fil e # L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D – 1 7 2 7 N W H o yt ( Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s) 

D at e: N o v e m b er 2 7, 2 0 1 8 

Pl e a s e r e v er s e t h e L a n d m ar k C o m mi s si o n’ s d e ci si o n a n d D E N Y t hi s pr o p o s al .  T h e a p pr o v al crit eri a w er e n ot 
m et ( s p e cifi c all y Hist ori c Al p h a b et Distri ct G ui d eli n e s 2 a n d 3, a n d C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s P 1, P 2, D 6, 
D 7).  T h e s e crit eri a pr o m ot e c o m p ati bl e s c al e, pr o p orti o n s a n d d e si g n i n c o nsi d er ati o n of t h e hi st ori c B u c k-
Pr a g er b uil di n g o n t h e sit e a n d t h e hist ori c str u ct ur e s i m m e di at el y s urr o u n di n g t h e sit e.  T h es e s p e cifi c crit eri a 
ar e c all e d o ut i n t h e N W D A A p p e al.  

A s a dir e ct n ei g h b or I d o s u p p ort c o m p ati bl y s c al e d d e v el o p m e nt .  I w el c o m e aff or d a bl e h o usi n g f or t his sit e 
if it w er e s c al e d t o fit wit h t h e i m m e di at e e st a blis h e d hi st ori c n ei g h b or h o o d.  T h at i s pr o p erl y s c al e d f or it s 
c o nt e xt wit hi n t his s p e cifi c hist ori c distri ct n ei g h b or h o o d. S u c h a d e v el o p m e nt s h o ul d b e n o m or e t h a n 3 
st ori es o n t h e s o ut h e n d a n d 4 st ori es o n t h e n ort h e n d. 

A d diti o n all y, I s u p p ort t h e c o n diti o n r e q u e st e d b y t h e N W D A.  T h e N W D A h a s r e q u e st e d t h at a n y a p pr o v al 
h a v e a c o n diti o n t h at t h e h o usi n g b e aff or d a bl e, as t h e a p pli c a nt s h a v e s ai d it will b e.    Wit h o ut t hi s c o n diti o n 
t h e h o u si n g c o ul d b e s wit c h e d t o m ar k et r at e h o usi n g wit h o ut a n y b arri er.  T h e N W n e e ds t h e aff or d a bl e 
h o usi n g, n ot a d diti o n al m ar k et r at e mi cr o u nit s.  A s t h e pr o p o s e d pr oj e ct h as n ot b e e n a bl e t o m a k e it t hr o u g h 
c urr e nt st at e a n d f e d er al h o usi n g f u n di n g crit eri a wit h t hr e e att e m pts, I a m v er y c o n c er n e d t h at t hi s pr oj e ct 
will b e fli p p e d t o m ar k et r at e w h e n t h e f u n di n g i s n ot e asil y a v ail a bl e.  It stri k e s m e a s b ei n g di si n g e n u o us t o 
t h eir aff or d a bl e h o usi n g m a ntr a t h at t his pr oj e ct h a s n ot a d dr e s s e d t h e s e c o n c er ns t o b e q u alifi e d f or t his 
f u n di n g d uri n g t h e pr o c e ss. 

I a m c o n c er n e d t h at t his pr oj e ct h as b e e n p ositi o n e d t o b e t h e “ o pti c all y c orr e ct ” s ol uti o n t o g et o v er s c al e 
h o usi n g i n a hist ori c distri ct.  T his a cti o n c o nti n u e s t o c hi p a w a y at hi st ori c al n ei g h b or h o o ds t h at h a v e b e e n 
c all e d o ut a s a n ati o n al r e s o ur c e fr o m b e hi n d t h e s cr e e n of aff or d a bl e h o u si n g.  W e ar e n ot o p p o s e d t o 
aff or d a bl e h o usi n g b ut s p e cifi c all y o v er si z e d d e v el o p m e nt. T h e b ott o m li n e r e s ult of t h e s e a cti o ns si g nifi c a ntl y 
w e a k e n s e st a blis h e d crit eri a t h at h a v e pr ot e ct e d t h e s e n ei g h b or h o o ds f or o ur f ut ur e P ortl a n d r e si d e nt s. 

Pl e a s e fi n d att a c h e d m y pr e vi o us l ett ers a n d t e sti m o n y t o t h e L a n d m ar ks c o m mis si o n hi g hli g hti n g m or e 
hi st ori c al d et ail of t his u ni q u e n ei g h b or h o o d wit hi n t h e Al p h a b et Di stri ct a n d c o n c er ns o v er t h e pr o p os e d 
d e si g n.  I a m pl e as e d t o b e e n g a g e d wit h o ur n ei g h b ors o n t hi s pr oj e ct a s c o n c er n e d citi z e ns, n ot pr of e ssi o n al 
l a w y ers or l o b b yists t h at r e pr e s e nt s p e ci al i nt er e sts.  W e ar e t h e n ei g h b or s t h at m a k e u p t h e f a bri c of 
P ortl a n d. 

T h a n k Y o u 

J o Z ell J o h ns o n 
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T o:  Hist ori c L a n d m ar ks C o m mis si o n 
  Att n: Gr a c e J eff er y s ( gr a c e.j effr e y s @ p ortl a n d or e g o n. g o v) 
  1 9 0 0 S W F o urt h A v e n u e, S uit e 5 0 0 0 
  P ortl a n d O R, 9 7 2 0 1 
Fr o m:  J o Z ell J o h ns o n 
D at e:  A u g ust 2 2, 2 0 1 8 
R E:   C o m m e nt s f or L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 1 7 2 7 N W H o yt, B u c k Pr a g er Pr oj e ct 
 

Pl e a s e fi n d m y c urr e nt t e sti m o n y b el o w a n d att a c h e d pr e vi o u s D R A t e sti m o n y as a c o m pl et e p a c k a g e f or 

c o m m e nt s f or L U 1 8- 1 8 7 4 9 3. 

 

T h e bl o c ks b or d er e d b y N W Ir vi n g t o t h e N ort h, N W Gli s a n t o t h e S o ut h, N W 1 7 t h t o t h e E ast a n d N W 1 9 t o t h e 

W e st r e pr e s e nt a u ni q u e n ei g h b or h o o d at t h e e d g e of t h e Hi st ori c Al p h a b et Distri ct.  It is h o m e t o a d e ns e 

gr o u p of 2- 2 ½ st ori e d Vi ct ori a n H o m e s e m b o d yi n g e arl y 1 9 0 0 a n d b ef or e P ortl a n d ar c hit e ct ur e.   Hi g hli g ht s 

i n cl u d e t h e f ull bl o c k f a c e of t h e Tr e n k m a n h o m e s o n H o yt, t h e C o u c h F a mil y I n v e st m e nt H o m e s a n d t h e 

C a m p b ell T o w n h o us es o n Ir vi n g a n d t h e S c a n di n a vi a n C h ur c h e s off 1 8 t h a n d 1 9t h.  U nli k e N W 1 8t h c o nti n ui n g t o 

t h e N ort h, t hi s s p e cifi c n ei g h b or h o o d w as n ot g utt e d b y t h e i n d ustri ali z ati o n of t h e N W i n t h e e arl y 2 0t h 

c e nt ur y.  T h e n e w l ar g er a p art m e nt b uil di n g s t h at ar e c urr e ntl y s pri n gi n g u p t o t h e N ort h r e pl a c e I n d ustri al 

b uil di n g s a n d ar e cr e ati n g n e w n ei g h b or h o o d s t h at di d n ot e xi st b ef or e.  T his s p e cifi c pr o p o s al s e e ks t o bri n g 

t h o s e t all er str u ct ur e s i nt o t his e st a blis h e d n ei g h b or h o o d c utti n g it i n t w o a n d o v er s h a d o wi n g t h e hi st ori c al 

b uil di n g s.  D e v el o p m e nt is w el c o m e d o n t his p ar c el if it k e e p s wit hi n t h e hi st ori c o v erl a y r e c o m m e n d ati o n.  

T h at i n si m pl e t er m s is l o w er pr ofil e b uil di n g s t h at fit i nt o t h e n ei g h b or h o o d f a bri c. 

 

T h e r all y cr y t h at k e e ps c o mi n g u p t o p us h t h e l ar g er f o ot pri nt b e y o n d t h e Hi st ori c g ui d eli n e s i s “ Aff or d a bl e 

H o usi n g ”.  A s a n ei g h b or, I c a n s a y i n c o nfi d e n c e aff or d a bl e h o usi n g is w el c o m e b ut w e as k t h at it f oll o w t h e 

crit eri a l ai d o ut b y e xisti n g c o d e s.  S e v er al p oi nt s h er e.  T hi s i s n ot a c h a n g e t h at t h e o w n ers a n d d e v el o p ers 

w o ul d n ot h a v e b e e n a w ar e of fr o m t h e st art.  It i s fr ustr ati n g t h e pr o p o s al c h a n g e s r e s p o ns e t o g et ar o u n d 

t h o s e e xi sti n g crit eri a.  A d diti o n all y, t h e aff or d a bl e h o usi n g s e e m s t o b e o n s oft f o oti n g b e c a us e t o a c hi e v e 

t h eir r e nt al g o als, s o m e l e v el of g o v er n m e nt al f u n di n g is n e e d e d.  T hi s pr o p o s al h as b e e n s u b mitt e d j oi ntl y 

o n c e a n d s e p ar at el y e a c h f or t h e s e ni or a n d w or k f or c e h o usi n g f or a t ot al of t hr e e o p p ort u niti e s.  E a c h ti m e 

t h e pr o p o s al h as n ot m a d e it p ast t h e crit eri a r e vi e w t o b e a ct u all y r e vi e w e d f or f u n di n g.  If t hi s w a s tr ul y t h e 

aff or d a bl e h o usi n g o p p ort u nit y as it w o ul d b e pr e s e nt e d I b eli e v e t h at i s s h o ul d at l e ast h a v e t h e crit eri a i n 

pl a c e t o all o w e d it t o b e r e vi e w e d f or f u n di n g.   I s u p p ort t h e N W D A R e q u e st t h at crit eri a b e att a c h e d t o t h e 

pr o p o s al t h at li mit s t h e b uil di n g t o aff or d a bl e h o usi n g t o n ot all o w m ar k et r at e h o usi n g t o b e t h e f o c us if 

f u n di n g i s n ot s e c ur e d. 

 

T hi s pr oj e ct als o pr e s e nts c h all e n g e s t o t h e n ei g h b or h o o d li v a bilit y.   

  N o Dr o p off z o n e s a n d Li mit e d l o a di n g z o n e  - S urr o u n d e d b y o n e w a y str e et s o n all e xt er n al si d e s, 

t h er e is n ot a w a y t o dr o p off or pi c k u p t h e r e si d e nt s wit h o ut st o p pi n g or bl o c ki n g tr affi c.  T his m e a ns 

st o p pi n g i n t h e bi k e l a n e o n 1 8 t h or c o m pl et el y bl o c ki n g t h e str e et o n N W H o yt or Ir vi n g.  T his w o ul d 

b e a d diti o n all y c o m p o u n d e d b y m o vi n g i n or d eli v eri es t o t h e b uil di n g s.   C ar vi n g o ut l o a di n g z o n e s i n 

t h e str e et c o m pr o mis e a n alr e a d y e xi sti n g li mit e d p ar ki n g e n vir o n m e nt. 

  Str e et Tr e e s  – C urr e nt d e si g n d o e s n ot c all o ut a n y str e et tr e es o n N W 1 8t h b e c a us e of utilit y li n e s.  

T hi s m e a ns n o tr e e c a n o p y t o disr u pt t h e o v er si z e d b uil di n g o n a str e et t h at is 2 8 f e et or l e s s o n t h e 

i nt er s e cti o n e ntri e s.  P utti n g str e et tr e e s ar o u n d t h e e ntir e d e v el o p m e nt is n e e d e d t o h el p fit i nt o t h e  

n ei g h b or h o o d. 
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  B a s e m e nt A p art m e nt s   - B as e m e nt A p art m e nt s cl o s e off t h e str e et e n g a g e m e nt a n d m a y attr a ct 

cri m e.   T his is n ot j ust r h et ori c.  J ust t hi s w e e k i n N e xt d o or N ort h w e st Di stri ct Di g e st ( a n el e ctr o ni c 

n ei g h b or h o o d p a g e) a p e e pi n g t o m i n ci d e nt i s o utli n e d.  T a k e n dir e ctl y fr o m t h e p ost: “I fil e d a p oli c e 

r e p ort a b o ut a p e e pi n g t o m l at e l ast ni g ht o n N W 1 8t h. Pl e a s e k e e p a n e y e o ut f or s us pi ci o us b e h a vi or 

( cr e e ps l o o ki n g i n wi n d o w s). If w e all l o o k o ut f or e a c h ot h er, m a y b e w e c a n st o p or at l e a st d et er t his 

ki n d of b e h a vi or. I h a v e n o p h y si c al d e s cri pti o n t o off er ot h er t h a n m al e, b a s e d o n v oi c e. H e s p e nt a 

w hil e at m y wi n d o w m a ki n g a c o n c ert e d eff ort t o l o o k i n a n d m a ki n g l e w d n oi s es a n d i n cr e a si n gl y 

gr a p hi c s e x u al c o m m e nt s. T his e s c al at e d t o s e x u all y t hr e at e ni n g c o m m e nt s w hil e I pr et e n d e d t o sl e e p. 

I di d n ot e n g a g e hi m, a n d h e e v e nt u all y w a n d er e d o n. E v er y o n e pl e a s e st a y s af e a n d if y o u'r e sl e e pi n g 

wit h wi n d o w s o p e n b e c a us e of t h e s u m m er h e at, m a k e s ur e t h e y'r e a s s e c ur e a s p o s si bl e. ”     

A s t hi s r e al ti m e e x a m pl e c alls o ut - t h e b as e m e nt l e v el a p art m e nt s h a v e a r e a s o n t o b e cl o s e d b ot h 

vi s u all y a n d s e c ur el y cr e ati n g s p a c e s t h at c a n n ot i nt er a ct wit h t h e si d e w al k. 

  E xtr e m el y Li mit e d S et b a c ks i n c urr e nt pl a n s – Wit h t h e pr o p o s e d b uil di n g s b uilt t o wit hi n f e et of t h e 

pr o p ert y li n e.  Tr a diti o n al s et b a c ks fr a m e t h e Vi ct ori a n fl ar e of t h e str e et s a n d t h e n ar e c ut u p b a dl y 

b y t h e o v er si z e d b uil di n g.  P us hi n g b a c k t h e b uil di n g t o all o w c o nti n uit y w o ul d h el p wit h t h e 

i nt e gr ati o n i nt o t h e n ei g h b or h o o d. 

  Li mit e d Bi k e p ar ki n g – T h e r e q u e st e d r e d u cti o n i n g e n er al ar e a bi k e r a c ks p u s h bi k e s i nt o t h e 

i n di vi d u al u nit s r e d u ci n g a n alr e a d y ti g ht p er s o n al li vi n g fl o or pl a n.  Pl e a s e c o n si d er s u p p orti n g g e n er al 

ar e a bi k e ar e as t o s u p p ort r et ai ni n g a s m u c h li vi n g s p a c e a s p o s si bl e. 

  N o p ar ki n g  - B e y o n d l a n d m ar k s s c o p e is t h e l a c k of p ar ki n g.  Z o n e K i s c urr e ntl y o v er s u b s cri b e d.  T his 

pr o p o s al is a d ds o v er 1 5 0 t e n a nt s w h o wit h e v e n a li mit e d n u m b er of c ar s will r e s ult i n p ar ki n g 

fr ustr ati o n f or b ot h ol d a n d n e w n ei g h b or s.  If t his tr ul y i s a n o n c ar d e v el o p m e nt t h e n c o nsi d er n o 

p er mit s f or t his pr o p os al a s dis c uss e d i n t h e P ar ki n g S A C. 

 

I c all u p o n t h e C o m missi o n t o st e p b a c k fr o m t h e p oliti c al m e s s a gi n g l e d b y t h e “ aff or d a bl e h o u si n g ” pit c h t o 

l o o k at t h e ar c hit e ct ur e/ d esi g n a n d h o w it fits s p e cifi c all y i nt o t hi s s p e cifi c n ei g h b or h o o d f o ot pri nt – n ot t h os e 

f urt h er a w a y.   T his ar e a is a u ni q u e r e s o ur c e f or P ortl a n d s h o w c asi n g a hi st ori c gli m ps e i nt o t h e p a st – w h e n it 

i s g o n e t h er e i s n o r e pl a ci n g it. 

 

T h a n k s  

 

J o Z ell J o h ns o n 
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T o:  Hist ori c L a n d m ar ks C o m mis si o n 
  Att n: Gr a c e J eff er y s 
  1 9 0 0 S W F o urt h A v e n u e, S uit e 5 0 0 0 
  P ortl a n d O R, 9 7 2 0 1 
Fr o m:  J o Z ell J o h ns o n 
D at e:  A pril 1 6, 2 0 1 8 
 
R E: C o m m e nt s f or D A R # 3, E A 1 7- 2 6 9 4 9 0 
 
K e y P oi nt S u m m ar y: 

1.  T h e d e v el o p m e nt u n d er r e vi e w is pr o p os e d at t h e e d g e of t h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct – T his ar e a is 
k e y t o t h e distri ct a s a w h ol e a n d s u bj e ct t o c o nti n u al d e v el o p m e nt a p pr o a c h fr o m t h e P e arl a n d ot h er 
ar e a s.  It i s i m p ort a nt t o pr ot e ct t h e e d g es a s w ell a s t h e c e nt er of t h e “ m a p ” a n d n ot c hi p a w a y at 
t h e o v er all i nt e grit y of t h e hi st ori c di stri ct – y o ur r ol e as t h e l a n d m ar k s c o m mi ssi o n h el p s pr ot e ct 
t h e s e v al u a bl e hist ori c r e s o ur c e s.  It i s m y o pi ni o n t h at t his d e v el o p m e nt c o m pr o mi s e s t h e 
n ei g h b or h o o d’s c o nti n uit y of Vi ct ori a n b uil di n g s a n d e arl y Vi ct ori a n a p art m e nt s, disr u pti n g t h e o v er all 
hi st ori c f a bri c. 
 

2.  T h e Hi st ori c C o u c h bl o c ks 1 6 1 - 1 6 3 w er e t h e fir st bl o c k s d e v el o p e d i n N W P ortl a n d a s r e nt al o nl y 
i n c o m e.  T h e y r e pr e s e nt e d i n v e st m e nt o p p ort u niti e s f or t h e l e a di n g citi z e n s t o cr e at e r e nt al 
o p p ort u niti e s f or t h e e m er gi n g mi d dl e cl a s s.   

a.  T h e hist ori c C o u c h f a mil y e v e n i n v e st e d i n bl o c k 1 6 1 cr e ati n g a w e st bl o c k f a c e of 8 i d e nti c al 
h o m e s t h at t h e y r e nt e d o ut.  T h e r e m ai ni n g h o m e s i s u ni q u e f or P ortl a n d o v er all – t h e y 
i n cl u d e C o u c h F a mil y h o m e s ( 4 h o m es r e m ai n of c o nfir m e d 8) C a m p b ell T o w n h o us e s ( 6 
h o m e s i n o n e f o ot pri nt), t h e Tr e n k m a n n h o u s e s ( 8 h o m e s of c o nfir m e d 8), t h e E arl 
A p art m e nts ( 8 h o m e s i n o n e f o ot pri nt), t h e M orri s o n H o m e s ( 4 h o m e s of b eli e v e d 8) a n d t h e 
Willi a m W al k er A p art m e nts ( 4 h o m e s i n o n e f o ot pri nt).  T h e s e str u ct ur es r e pr es e nt t h e 
hi g h e st c o n c e ntr ati o n of hi st ori c Vi ct ori a n r e nt al h o m e s r e m ai ni n g i n P ortl a n d.   ( pl e as e r ef er 
t o h a n d o ut f or cl arifi c ati o n of h o m e pl a c e m e nt).  T h e d e v el o p m e nt pr o p os e d i s o ut of s c al e 
wit h t h e s e hist ori c h o m e s a n d br e a k s t h e hi st ori c c o nti n uit y of t h e bl o c ks t h at w er e ori gi n all y 
b uilt fr o m t h e 1 8 9 0 s t o 1 9 1 0 s u p p orti n g t h e gr o wi n g p o p ul ati o n a n d t h e n t h e 1 9 0 5 E x p o siti o n.  
T o oft e n w e i d e ntif y hi st ori c ol d m a n si o n s t h at d e s er v e pr e s er v ati o n, t hi s n ei g h b or h o o d i s 
u ni q u e b e c a u s e it i s s p e cifi c all y hi st ori c r e nt al pr o p ert y wit h a l ar g el y mi gr at or y p o p ul ati o n 
a n d mi d dl e t o l o w er cl a s s o c c u p a nt s.  W e s h o ul d d ef e n d t h e hi st ori c i nt e grit y of t h e s e h o m e s 
j ust a s w e w o ul d if t h e st at el y m a nsi o ns w o ul d h a v e s ur vi v e d w hi c h ori gi n all y gr a c e d t h e 1 9t h 
c orri d or. 

 
3.  T h e i m m e di at e str u ct ur e s t o t his pr o p o s e d d e v el o p m e nt c o n stit ut e 2 a n d 2. 5 st or y Vi ct ori a n h o m e s.  

T h e pr o p os e d 4 a n d 5 st or y str u ct ur e s t o w er o v er t h e s e m u c h s m all er b uil di n g s a n d br e a k 
c o m m u nit y str u ct ur e .   

a.  T h e cl os e st 4 st or y b uil di n g i s o n e bl o c k a w a y at t h e c or n er of 1 9 t h a n d Ir vi n g ( W ort hi n gt o n 
A p art m e nts 1 9 2 0’s) a n d r e pr e s e nt s t h e l at er p eri o d of t h e di stri ct ti m eli n e.  T hi s b uil di n g is 
si g nifi c a ntl y s m all er t h a n t h e pr o p o s e d N ort h 5  st or y str u ct ur e. 

 
4.  T h e si x bl o c ks i m m e di at el y a b utti n g t h e pr o p os e d d e v el o p m e nt r e pr e s e nt a u ni q u e d e n sit y i n 

Vi ct ori a n h o m e d e v el o p m e nt i n t h e hi st ori c al p h a b et di stri ct .  T his d e v el o p m e nt dri v es a w e d g e i n 
t h e mi d dl e of t h e t w o i c o ni c r e nt al h o m e d e v el o p m e nts of C o u c h H o us e s/ C a m p b ell t o w n h o us e a n d 
t h e Tr e c k m a n H o us e s b y b uil di n g t w o l ar g er a n d m o n olit hi c str u ct ur e s fl a n ki n g t h e B u c k Pr a g er 
b uil di n g.  T his eff e ct c o ul d b e miti g at e d b y ri g ht sizi n g t h e d e v el o p m e nt t o r efl e ct t h e n ei g h b or h o o d 
h o m e s.   
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a.  W h e n t h e C o u c h a d diti o n w a s l ai d o ut i n t h e l at e 1 8 9 0’ s, it w a s c o m pri s e d of t w o bl o c k si z e s.  
T h e s m all er bl o c k si z e s e ast of 1 9 t h r e pr e s e nt e d 2 0 0 X 2 0 0 bl o c ks a n d w er e s u g g e st e d t o b e 
br o k e n i nt o l ot s of 5 0 X 1 0 0 si z e e q u ali n g 8 l ots p er bl o c k.  T h e bl o c k s t o t h e w e st of 1 9 t h w er e 
m u c h l o n g er as e x e m plifi e d b y C o u c h p ar k a n d w er e s u g g e st e d t o b e br o k e n i nt o 1 8 l ots of 
5 0 X 1 0 0.  E arl y i n d e v el o p m e nt, t h e bl o c ks t h at w er e c all e d o ut f or i n v e st m e nt d e v el o p m e nt 
w er e b uilt t o a m u c h hi g h er d e n sit y.  “ Bl o c k 1 6 1 o n w hi c h t h e Ir vi n g str e et h o m es ar e l o c at e d, 
a p p e ar t o h a v e b e e n t h e e arli e st d e n s el y b uilt bl o c k o n N o b hill wit h 1 8 d w elli n g s i n 1 8 9 4. 
E arl y R esi d e nt s w er e l a b or er e s or p ers o n of ot h er s e mi- pr of e s si o n al o c c u p a nt s ” ( Q u ot e t a k e n fr o m 

Hist ori c N ati o n al R e gistr y A p pli c ati o n f or t h e C o u c h F a mil y H o m es)   Bl o c k 1 6 3 ( Tr e c k m a n h o m e s a n d E arl 
A p art m e nts) w as d e v el o p e d t o i n cl u d e 2 3 h o m e s.  T hi s d e n sit y i s at o v er 2 X t h e pr o p os e d 
l ot / h o u s e s p er bl o c ks at t h e ti m e of Vi ct ori a n d e v el o p m e nt a n d i s u ni q u e t o t hi s i m m e di at e 
n ei g h b or h o o d.   T h er e ar e ot h er d e ns e d e v el o p m e nt s i n di vi d u all y s pri n kl e d i n t h e al p h a b et 
distri ct b ut n ot t h e c o n c e ntr ati o n e x hi bit e d h er e.  L o c al d e v el o p er, Ri c k Mi c h a el s o n 
r e c o g ni z e d wit h u ni q u e f a ct or a n d  h el p e d r e st or e t h e n ei g h b or h o o d i n t h e 1 9 7 0’s m o vi n g 4 
Vi ct ori a n h o m e s b a c k i nt o t h e 4 f o ot pri nt s of t h o s e d estr o y e d b y i n d ustri ali z ati o n of t h e n w i n 
t h e mi d 1 9 0 0’s. 

 
5.  T h e r e vi v al of N W P ortl a n d st art e d wit hi n t h e s e bl o c k s.  All o wi n g o v er si z e d e v el o p m e nt wit hi n it s 

b o u n d ari e s fli e s i n t h e f a c e of t h e hi st ori c d e v el o p m e nt t h at w a s i niti at e d h er e a n d h el p e d cr e at e t h e 
P ortl a n d e n vir o n m e nt t h at attr a ct s vi sit ors a n d n e w r e si d e nt s a s w ell. 

a.  N W P ortl a n d w as at a ti p pi n g p oi nt f or l osi n g it s hi st ori c f a c e i n t h e 7 0’ s.  T h e C a m p b ell 
T o w n h o us e s b a n d e d t o g et h er i n t h e e arl y 1 9 7 0’ s l e d b y r e c o g ni z e d hi st ori a ns s u c h as Bi n g 
S h el d o n, pl a ci n g t h e C a m p b ell t o w n h o m e s o n t h e N ati o n al R e gi st er i n 1 9 7 3 a n d r et ur ni n g all 
h o m e s t o i n di vi d u al o w n ers hi p fr o m r u n d o w n b o ar di n g h o us e s.  T h e Tr e c k m a n h o m e s w er e 
sl at e d t o b e d e str o y e d f or a m e di c al c e nt er d e v el o p m e nt w h e n l o c al b usi n e s s m e n j oi n e d 
t o g et h er, b o u g ht t h e h o m es a n d i niti at e d r ej u v e n ati o n w hi c h r e s ult e d i n t h eir s u b mis si o n t o 
t h e N ati o n al R e gistr y i n 1 9 7 7.  T h e C o u c h I n v e st m e nt h o m e s f oll o w e d i n 1 9 7 9 a n d t h e N W 
tr a diti o n of r e n o v ati o n w as b or n b e y o n d t h e i n di vi d u al h o b b yist.  T hi s a cti o n c ul mi n at e d i n t h e 
cr e ati o n of t h e Hist ori c Al p h a b et Distri ct i n 2 0 0 0.   

 
T hi s r e s e ar c h h as e n d e ar e d m e e v e n m or e t o m y n ei g h b or h o o d a n d m y h o m e.  B e c a us e of t h e hist or y of 
r e nt als of t h es e pr o p erti e s I a m t h e l o n g e st r e si d e nt i n m y h o m e a n d f e el it i s i m p ort a nt t o pr ot e ct o ur hist ori c 
h erit a g e i n t h e f a bri c t h at m a k e s u p P ortl a n d.  W e w el c o m e aff or d a bl e h o u si n g a n d h o usi n g s u p p orti n g a gi n g 
i n h o m e – b ut at t h e s c al e a p pr o pri at e i n siz e wit h t h e n ei g h b or h o o d. 
 
T h a n k s 
 
J o Z ell J o h ns o n 
 
 
M a p of dir e ct n ei g h b or h o o d P D F att a c h e d 
Hi st ori c H o m e S u m m ari e s of t h e n ei g h b or h o o d P D F att a c h e d 
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M a p of Dir e ct N ei g h b or h o o d  
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T o:  P ortl a n d L a n d m ar ks C o m mitt e e 
Fr o m:  J o Z ell J o h ns o n, N ei g h b or/ Pr o p ert y O w n er at 5 3 3 N W 1 8 t h, P ortl a n d O R 
R e: D e v el o p m e nt at 1 7 4 0 N W H o yt ( D e v el o p m e nt ar o u n d t h e B u c k Pr a g er B uil di n g) 
D at e: F e br u ar y 2 6, 2 0 1 8 
 
 
A g ai n, t h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n of n ei g h b or i n p ut, I a m u p d ati n g m y t e sti m o n y of J a n 7, still i n 
o p p o siti o n of t h e str u ct ur es as c urr e ntl y pr o p os e d.  El e m e nt s i n m y ori gi n al l ett er ar e r el e v a nt i n t hi s 
t e sti m o n y. 
 
A s a l o n g ti m e r esi d e nt of t h e n ei g h b or h o o d I h a v e s e e n m a n y c h a n g e s (i n c urr e nt Vi ct ori a n h o m e si n c e 1 9 9 5 
a n d o v er all n ei g h b or h o o d si n c e 1 9 9 2).  W h at h a s b e e n c o n si st e nt i s t h e hist ori c n ei g h b or h o o d f e el of o ur 
e n cl a v e of hi st ori c h o m e s fr o m N W 1 7- 1 8 a v e n u e s a n d N W H o yt t o Ir vi n g str e ets.  T his w a s e s p e ci all y tr u e 
w h e n o ur n ei g h b or h o o d g ai n e d hist ori c st at u s of t h e Al p h a b et di stri ct.  Dir e ctl y i n t h e bl o c k s a dj a c e nt t o t his 
pr o p o s al, w e h a v e o n e of t h e hi g h e st if n ot t h e hi g h e st c o n c e ntr ati o n of hi st ori c all y li st e d a n d c o ntri b uti n g 
h o m e s i n t h e Cit y of P ortl a n d.  W e t o o k a hit wit h t h e c o nstr u cti o n of P ar k 1 9 bl o c ki n g o ur fl o w t o C o u c h p ar k 
a n d disr u pti n g t h e w e st w ar d hist ori c distri ct f e el.   I b eli e v e t h at t h e pr o p o s e d of o v er si z e c o nstr u cti o n w o ul d 
dri v e a n “ ar c hit e ct ur al w e d g e ” i n t h e mi d dl e of o ur e xisti n g n ei g h b or h o o d c a usi n g f urt h er d e str u cti o n of t h e 
hi st ori c l o o k/f e el.  I b eli e v e d e v el o p m e nt is n e e d e d a n d w el c o m e t h e o p p ort u nit y of h o usi n g f or w or ki n g w a g e 
or l o w-i n c o m e r e si d e nt s.  B ut, I d o n ot w el c o m e t h e s e s p e cifi c str u ct ur e s t h at ar e o ut of s c al e a n d o ut of 
b al a n c e wit h t h e i m m e di at e n ei g h b or h o o d. 
 
S etti n g t h e st a g e f or t h e o ut of s c al e si z e of t hi s pr oj e ct I w o ul d li k e t o c all o ut t h e R H z o n e r e q uir e m e nts 
w hi c h i s 1 u nit p er 1 k s q u ar e f e et f o ot pri nt.  Mi ni m u m f or t hi s sit e w o ul d b e 2 0 p er t his al g orit h m.  T h e R H 
d e s cri pti o n t h e n g o e s o n t o hi g hli g ht t h at 8 0- 1 2 5 u nit s w o ul d b e b uilt p er a cr e – s o pr or at e d t hi s sit e w o ul d b e 
a s s u mi n g 3 7- 6 0 u nit s o n t his sit e.  T his d o e s n ot t a k e i nt o a c c o u nt ot h er o v erl a y s s u c h a s t h e hi st ori c distri ct.  
C o m p ari n g r e c e ntl y b uilt pr o p erti e s als o s h o w s t h e y h a v e f e w er u nit s o n r o u g hl y h alf bl o c k si z e s – P ar k 
1 9( 2 0 0 8: 5 5 0- 5 5 0 N W 1 9t h A v e) h as 1 0 3 u nit s o n 6 fl o or s, C or d eli a A p art m e nt s ( 2 0 1 4: 7 7 7 N W 1 9 t h a v) h as 
1 3 5 u nit s a cr o ss 2 5 st or y b uil di n g s, t h e A d d y ( 2 0 1 4: 1 2 2 2 N W 1 8t h A v e) h a s 1 0 5 u nit s wit h a 5-st or y b uil di n g.  
T h e d e nsit y pr o p os e d b y t his pr oj e ct e cli ps e s t h e s e r el ati v el y n e w a p art m e nt s b uilt si n c e 2 0 0 8 a n d c o m pl et el y 
bl o ws o ut t h e hist ori c a p art m e nt s b uilt i n t his ar e a ( e x a m pl e Wi c k er s h a m e arl y 1 9 0 0 s wit h l e ss t h e n 4 0 u nits).  
D e nsit y is v er y i m p ort a nt f or t h e gr o wt h of P ortl a n d, b ut N W P ortl a n d is alr e a d y o n e of t h e m o st d e ns el y 
d e v el o p e d n ei g h b or h o o ds a n d wit h t his a d diti o n it si g nifi c a ntl y str e s s e s t h e i nfr astr u ct ur e a n d li v a bilit y.  I h a v e 
h e ar d t h e r e s p o ns e t h at it is “ aff or d a bl e h o usi n g ” a n d n e e ds t o b e t his d e ns e.  I q u e sti o n t hi s r e s p o n s e a n d 
s h o w ill ustr ati o ns t h at t h e d e v el o p er D H A h as b uilt c o m p ar a bl e f o ot pri nt b uil di n g s i n L a k e O s w e g o a n d 
Or e n c o st ati o n wit h si g nifi c a ntl y f e w u nit s ( 4 5 at b ot h sit e s).  I b eli e v e t h at t h e d esi g n i s b ei n g dri v e n stri ctl y b y 
t h e r e v e n u e g o als of t h e sit e n ot t h e s u p p ort of t h e t ar g et e d p o p ul ati o ns. 
 
Wit h s p e cifi c f e e d b a c k t o t h e d e si g n, t h e r e vis e d d e si g n still si g nifi c a ntl y o v er s h a d o w s t h e h o m e s i m m e di at el y 
a dj a c e nt a n d a cr oss t h e str e et fr o m t h e str u ct ur e a n d fr a n kl y t h e hi st ori c all y c o ntri b uti n g B u c k Pr a g er B uil di n g 
it s elf.  I b eli e v e t h at t h e s o ut h b uil di n g, w hi c h i s str u ct ur e d as a n a d diti o n t o t h e B u c k Pr a g er b uil di n g s h o ul d 
b e a n e xt e nsi o n of t h e b uil di n g n ot o v ers h a d o wi n g b y a fl o or.  A n d t h e di sti n ct n ort h b uil di n g s h o ul d b e wit hi n 
o n e fl o or of t h e B u c k Pr a g er n ot t o w eri n g o v er it o ut of c o nt e xt.  T hi s w o ul d g o a l o w w a y wit h fitti n g i n wit h 
t h e i m m e di at e n ei g h b or h o o d a n d n ot c alli n g t o c o m p aris o ns fr o m a cr o s s t h e gr e at er N W.  A s a n i m m e di at e 
n ei g h b or of b ot h P ar k 1 9 a n d t his pr o p os e d d e v el o p m e nt I will b e c ut off fr o m t h e gr e at er n ei g h b or h o o d a n d 
t h e fr a g m e nt ati o n of t h e hist ori c al distri ct will h a v e r e a c h e d a tr a gi c ti p pi n g p oi nt. 
 
L o o ki n g at si m pl e d e si g n el e m e nt s,  
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  S et b a c k s ar e i m p ort a nt als o i n m ai nt ai ni n g t h e i nt e grit y of t h e dir e ct c o m m u nit y – s p e cifi c all y o n t h e 
H o yt a n d Ir vi n g Str e ets.  All h o us e s ar e s et b a c k fr o m t h e pr o p ert y li n e s a n d a c c e ss e d b y st e ps – i n 
eff e ct p utti n g i n a n a p pr o xi m at e 8 f o ot s et b a c k.  Wit h t h e pr o p o s e d d e si g ns t h e y ar e b uil di n g u p t o 
t h e pr o p ert y li n e s o n all si d e.  T his is a n ot h er e vi d e n c e of o v er siz e d b uil di n g o n a ti g ht l ot.  C o m bi n e 
t hi s wit h b as e m e nt u nit s a n d y o u s u b c o ns ci o u sl y dri v e p e o pl e fr o m t h e s e str e et ar e a s r at h er t h a n 
e n c o ur a g e a tr a diti o n al w al ki n g str e et. 

 

  T hi s pr oj e ct d e si g n o v er all a d v er s el y i m p a cts t h e li v a bilit y of t h es e str e et s.  Wit h o nl y li mit e d l o a di n g 
z o n e s o n t h e b a c k of t h e b uil di n g r e q uiri n g pl a n ni n g f or p ulli n g i nt o t h e n b a c ki n g o ut, I b eli e v e h u m a n 
n at ur e will b e t o bl o c k t h e o n e- w a y str e ets w hil e l o a di n g a n d u nl o a di n g p e o pl e, a n d c ar g o.  O n 1 8 t h 
t hi s will aff e ct at l e ast t h e bi k e l a n e si g nifi c a ntl y a n d o n H o yt/Ir vi n g it will st o p tr affi c c o m pl et el y.  
Wit h t h e hi g h d e nsit y of t h e s e u nit s I w o ul d as k f or s o m e t y p e of l o a di n g ar e a t h at ar e n ot li mit e d t o 
t h e p ull i n p ull o ut o n t h e b a c k si d e s b e c o nsi d er e d b e c a us e of t h e v ol u m e of us e. 

 
F or n o n- ar c hit e ct ur al el e m e nt s I w o ul d li k e t o c all o ut t h e l a c k of p ar ki n g.  I b eli e v e t hi s m a y b e b e y o n d t h e 
p ur vi e w of t h e Hist ori c L a n d m ar k s C o m mitt e e b ut it will al s o i nfl u e n c e t h e li v a bilit y of t h e n ei g h b or h o o d.  T h e 
Pr o p o s e d d e v el o p m e nt t a k e s a w a y o v er 3 0 u nit s c urr e ntl y i n us e i n t h e n ei g h b or h o o d.  Wit h t h e o v er 1 2 5 
( c o ns er v ati v e #) u nit s pr o p os e d I b eli e v e t h at 3 0- 5 0 % of t h e p e o pl e will h a v e c ar s.  If w e t a k e t h e l o w e n d of 
3 0 % t h at r e s ult s i n 4 0 c ars a d d e d t o t h e mi x a n d t h e n w e h a v e t h e 3 0 c ar s t h at w er e usi n g t h e l ot s a n d w e ar e 
at 7 0 c ars b ei n g a d d e d t o t h e str e et p ar ki n g st at u s. I n Z o n e K w h er e t his r e si d e s is at pr e s e nt o v er s u bs cri b e d 
a n d c a n n ot “ a bs or b ” t his l e v el of i nfl u x.  W h er e will t h e s e c ar s g o ? ?   
 
 
T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n 
 
J o Z ell J o h ns o n, 5 3 3- 5 3 5 N W 1 8 t h A v e n u e 
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Hi st ori c i n p ut fr o m J a n 7, 2 0 1 8 
 
T h a n k y o u f or y o ur c o nsi d er ati o n f or n ei g h b or h o o d i n p ut f or t hi s pr oj e ct.  I a m a n ei g h b or r e si di n g dir e ctl y 
a cr o s s fr o m t his pr o p os e d d e v el o p m e nt.  I o p p o s e t h e pr o p o s e d d e si g n b a s e d o n c o n c er ns t h at 
 

1) T h e a p pli c a nt cl ai m s t h e d e v el o p m e nt will b e f o c us e d o n aff or d a bl e h o usi n g f or el d erl y or w or kf or c e 
t e n a nt s b ut d o e s n ot h a v e i d e ntifi e d f u n di n g f or t h at p ur p o s e; a n d 

2)    A d diti o n all y, t h e o v er siz e d pr o p o s al of t h e str u ct ur e i n c o m p aris o n t o t h e n ei g h b ori n g hi st ori c al h o m e s, 
di sr u pt s t h e hist ori c f a bri c wit hi n t h e Hist ori c Al p h a b et Di stri ct a n d d o e s n ot c o m pl y wit h m a n y r e vi e w 
crit eri a as o utli n e d i n t h e st aff m e m o t o t h e c o m mis si o n. 

  
I a m s u p p orti v e of a p pr o pri at el y s c al e d aff or d a bl e h o usi n g.  Wit h r e g ar ds t o t hi s pr oj e ct’ s aff or d a bl e h o usi n g 
st at u s, I h a v e s p o k e n dir e ctl y t o Jill C h e n, H o usi n g P ortf oli o Fi n a n c e C o or di n at or, P ortl a n d H o usi n g B ur e a u, 
a n d h a v e c o nfir m e d t h at N ort h w e st H o usi n g Alt er n ati v e s ( N H A) s u b mitt e d a pr o p os al t h at w a s n ot a p pr o v e d 
i n A u g ust 2 0 1 7 f or d e v el o p m e nt of aff or d a bl e h o u si n g u nit s.  At t hi s ti m e P H B h as n o pl a n s t o f u n d t h e 
pr o p o s al a n d t h er e is n ot a n a cti v e r e vi e w f or f ut ur e f u n di n g at t his sit e.  T h e N H A h a s n ot b e e n s p e cifi c o n 
ot h er f u n di n g t h at h as b e e n s e c ur e d f or t his sit e.  S o, at t h e m o m e nt, t h e dis c us si o n of aff or d a bl e h o usi n g is 
a n a s pir ati o n al g o al, n ot a f u n d e d pr oj e ct.  B a s e d o n t h e s e f a ct s, I d o n ot b eli e v e t h at t h e pr o p os al s h o ul d b e 
c o n si d er e d u n d er t h e s p e ci al c o nsi d er ati o n gi v e n f or aff or d a bl e h o u si n g i n t hi s pr o c e ss.  A s of n o w t h er e is n ot 
a li mit ati o n t h at t h e s e w o ul d u nit s w o ul d n ot s hift t o m ar k et r at e u nit s if a s pir e d f u n di n g i s n ot s e c ur e d. 
  
I n r e g ar ds t o siz e t h e 7 a n d 4 st or y pr o p os e d str u ct ur es, t h e y will t o w er si g nifi c a ntl y o v er t h e l ar g el y hist ori c or 
hi st ori c c o ntri b uti n g b uil di n g s s urr o u n di n g t h e sit e.   T h e hi st ori c o v erl a y li mits t h e h ei g ht o n t h e R H h o usi n g 
b a s e d o n c o m p ati bilit y wit h t h e l o c al c o nt e xt.   A d diti o n all y, t h e a p pli c a nt h a s cl ai m e d t h at t h e z o ni n g of t h e 
pr o p ert y e a st of t h e sit e ( at t h e c or n er of N W 1 7 t h a n d Ir vi n g) j ustifi e s e x c e s si v e h ei g ht. H o w e v er, n e w z o ni n g 
o n t h e a dj a c e nt pr o p ert y w as c h a n g e d i n 2 0 1 7 t o E G 1 ( G e n er al E m pl o y m e nt) z o ni n g w hi c h li mit s it h ei g ht t o 4 
st ori es a n d 4 5 f e et.  T his r es ult s i n t h e pr o p o s e d n ort h str u ct ur e at ~ 7 0 f e et b ei n g d o u bl e t h e h ei g ht of t h e 
n ei g h b ori n g f a mil y h o us e s a n d o v er 2 0 f e et o v er f ut ur e d e v el o p m e nt t h at c o ul d b e pr o p o s e d.   T h e s o ut h er n 
b uil di n g is m or e i n li n e wit h t h e n ei g h b ori n g b uil di n g s b ut wit h t h e str u ct ur e b uilt t o t h e s o ut h pr o p ert y li n e 
wit h n o s et b a c ks, it disr u pts t h e p att er n of s et b a c ks e xi sti n g f or t h e h o us e s dir e ctl y t o t h e si d e a n d a cr o ss fr o m 
it. P e o pl e w al ki n g t o w ar d t h e d e v el o p m e nt fr o m t h e w e st will i m m e di at el y n oti c e t h e pr otr u di n g b uil di n g, a n d 
t hi s will d etr a ct fr o m t h e hist ori c n at ur e of t his al m ost c o m pl et e si d e str e et of hi st ori c si n gl e-f a mil y h o m e s. 
S etti n g b a c k t h e fr o nt of t h e s o ut h el e v ati o n c o nsi st e nt wit h a dj a c e nt s et- b a c k w o ul d b e gr e atl y b e n efi ci al. 
 
Pl e a s e fi n d f oll o wi n g a vis u al e x a m pl e a n o v er si z e d d e v el o p m e nt t h e P ar k 1 9 str u ct ur e c urr e ntl y 
o v er s h a d o wi n g e xisti n g str u ct ur e s br e a ki n g u p t h e n ei g h b or h o o d a c c es s t o C o u c h p ar k ( S o ut h W est c or n er 
a cr o s s fr o m t h e d e v el o p m e nt u n d er r e vi e w).  T his pr o p o s e d str u ct ur e w o ul d dr o p a si mil arl y di sr u pti v e 
str u ct ur e i n t h e mi d dl e of o n e of t h e m ost hi st ori c all y pr e s er v e d bl o c ks i n N W P ortl a n d. 
 

  
E x a m pl e: P ar k 1 9 A p art m e nt b uil di n g o v ers h a d o wi n g hist ori c h o m e s at S o ut h w est c or n er of 1 8 t h a nt H o yt 



1 0 
 

 
A d diti o n al d e si g n a n d s c al e c o n c er ns wit h of t h e Pr o p o s al i s as f oll o w s: 
1.    T h e r e q u e st f or n o off-str e et l o a di n g z o n e s or p ull o ut s f or a c c es si bilit y t o t h es e str u ct ur e s s h o ul d n ot b e 

all o w e d gi v e n t h at t h er e ar e si n gl e l a n e str e et s ( H o yt a n d Ir vi n g) o n t h e si d e s a n d a o n e- w a y str e et wit h a 
bi k e l a n e o n 1 8 t h A v e n u e.   T his l ar g e str u ct ur e o n t h e s m all er r o a d i nfr astr u ct ur e will r e s ult i n c o n g e sti o n 
a n d r e g ul ar disr u pti o ns f or p e d e stri a ns. 

2.    R e d u cti o n of bi k e r a c ks i n a b uil di n g t h at h as n o p ar ki n g all o c ati o ns f or t e n a nt s s h o ul d als o n ot b e 
all o w e d.  T his is c o u nt eri nt uiti v e i n s u p p orti n g “ c ar-l es s ” b uil di n g. 

  
A s I w a s d oi n g r es e ar c h o n t h e aff or d a bl e h o usi n g r e q uir e m e nt s I di s c o v er e d a d diti o n al c h all e n g e s t his pr oj e ct 
will f a c e i n o bt ai ni n g fi n a n ci n g f or aff or d a bl e h o usi n g 
  
1)    T h e pr o p o s al i n v ol v e s d e m oliti o n, a d di n g m u c h e x p e ns e t o a n aff or d a bl e h o usi n g pr oj e ct. 
2)    T h e pr oj e ct i n v ol v es a l e as e h ol d f or t h e l a n d; t hi s is a s s u m e d t o b e at a c o m p etiti v e m ar k et r at e a n d will 

i n cr e as e o p er ati n g c ost s o n c e c o nstr u ct e d. 
3)    T h e d e m oliti o n of t h e si x- u nit, e xisti n g a p art m e nt b uil di n g will i n v ol v e di s pl a ci n g c urr e nt t e n a nt s w h o will 

b e eli gi bl e f or r el o c ati o n c ost as sist a n c e; t his a d ds t o t h e o v er all c o st of t h e pr oj e ct. 
4)    A s d e m o nstr at e d b y c o m m u nit y r e s p o ns e, t h e pr o p o s e d h ei g ht a n d l a c k of c o m p ati bl e s c al e a n d d e si g n 

c o nfli ct wit h r e q uir e m e nt s f or t h e l o c al hist ori c c o nt e xt a n d i s li k el y t o r e s ult i n a p p e al s a n d ot h er l e g al 
a cti o n s t h at will i n cr e as e e x p e ns e s f or t hi s pr oj e ct. 

  
I n t h e r e s p e ct of ti m e I h a v e n ot g o n e t hr o u g h t h e s e iss u e s i n d e pt h. 
  
T h a n k y o u 
J o Z ell J o h ns o n 
 
 
 
  
 
 
 



P a r s o n s, S u s a n 

Fr o m: 

S e nt: 

M ar s h all St e e v e s < m ar s h all st e e v e s @ g m ail. c o m > 

T u e s d a y , N o v e m b er 2 7 , 2 0 1 8 6: 3 6 P M 

T o: C o u n cil Cl er k - T e sti m o n y 

S u bj e ct: F w d : Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s L U 1 8 - 1 8 7 4 9 3 H R M A D 

---------- F or w ar d e d m e s s a g e -------- -

Fr o m: M a rs h all St e e v e s < m ar s h all st e e v e s @ g m ail. c o m > 

D at e: T u e, N o v 2 7, 2 0 1 8 at 5: 2 5 P M 

S u bj e ct: Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D 

T o: < k arl a .M o or e -L o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v > 

D e ar Cit y C o u n cil, 

I a m writi n g t o e x pr e s s m y str o n g s u p p ort f or t h e pr o p o s e d b uil di n g at N W 1 8t h a n d H o yt .  T h er e i s a s e v er e l a c k of 

aff or d a bl e h o u si n g ar o u n d t h e N W ar e a a n d, a s a n o w n er, d e sir e t o s e e m or e di v er sit y a n d d e n sit y i n t h e ar e a -- I 

p er s o n all y a m q uit e f e d u p wit h all t h e v a c a nt p ar ki n g l ot s a n d s e ei n g v er y littl e h o u si n g g o i n it s pl a c e. I a m e x cit e d t o 

s e e a b e a utif ul n e w r e si d e nti al t o w er pr o p o s e d f or t h e ar e a w hi c h will al s o a d d j o b s wit h t h e r et ail s p a c e a n d I b eli e v e 

Bl o c k 1 6 2 c o m pli m e nt s t h e ar e a wit h it' s bri c k f a c a d e. 

I a m i n f ull a gr e e m e nt a n d s u p p ort f or t h e pr oj e ct a n d w o ul d li k e t o h el p p u s h it f or w ar d i n a n y w a y I c a n . 

Pl e a s e l et m e k n o w h o w I c a n c o nti n u e t o s h o w s u p p ort f or t h e pr oj e ct. 

B e st, 

M ar s h all St e e v e s 
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P a r s o n s, S u s a n 

Fr o m: 

S e nt: 

T o: 

S u bj e ct: 

Br a d H o c h h alt er < o b o e br a d @ y a h o o .c o m > 

T u e s d a y , N o v e m b er 2 7 , 2 0 1 8 1 0: 1 4 P M 

C o u n cil Cl er k - T e sti m o n y 

T e sti m o n y f or B u c k - Pr a g er B uil di n g H e ari n g 

T o W h o m it m a y c o n c er n a n d t h e Cit y C o u n cil , 

T h e pr o p o s al u p f or a h e ari n g b ef or e y o u r e g ar di n g t h e B u c k- Pr a g er b uil di n g is o n e w e k n o w w ell a n d h a v e 
h e ar d i n v ari o u s f or m s f or t h e l a st 4 + y e ars. I n t h e r e c e nt L a n d m ar k C o m mi s si o n d e ci si o n m y wif e a n d I g a v e 
t e sti m o n y t o d e n y t h e pr o p o s al. As i n ot h er it er ati o n s f or d e v el o pi n g t h at sit e , t h e a p pr o v al crit eri a f or Hi st ori c 
Al p h a b et Di stri ct g ui d eli n e s w er e n ot m et b y t h e pr o p o s al. S p e cifi c all y g ui d eli n e s 2 a n d 3 a n d C o m m u nit y 
D e si g n g ui d eli n e s Pl ,P 2, D 6 a n d D 7 c o n c er ni n g s c al e , pr o p orti o n s a n d a n d c o n si d er ati o n s f or t h e hi st ori c B u c k-
Pr a g er b uil di n g a n d ot h er s s urr o u n di n g t h e sit e. 

W e h a v e a h o m e i n t h e a dj a c e nt bl o c k al o n g N W Gli s a n b a c ki n g u p t o N W H o yt b et w e e n N W 1 7t h a n d 1 8t h 
a n d w e l o v e t h e n ei g h b or h o o d. T h e h ei g ht a n d m a s s of t h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt w o ul d d w arf t h e h o m e s o n 
t h e Ir vi n g a n d H o yt si d e s a n d , as wit h e v er y ot h er pr o p o s al i n t h e l a st 4 y e ar s , it is " p e n cili n g o ut " o nl y if t h e y 
cr a m t o o m a n y u nit s i n a b uil di n g t h at is t o o bi g , h a s n o p ar ki n g a c c o m m o d ati o n s a n d d o e s n ot e n h a n c e t h e 
n ei g h b or h o o d at all. 

W e h a v e als o h e ar d t h at t h e b uil di n g is s u p p o s e d t o h a v e si g nifi c a nt aff or d a bl e h o u si n g u nit s. W e f e el 
aff or d a bl e h o u si n g is a n o bl e g o al, h o w e v er , t h e c urr e nt pr o p o s al h a s n o g u ar a nt e e t o m e et t hi s g o al. T h er ef or e , 
w e s u p p ort w h at t h e N W D A h a s r e q u e st e d; t h at a n y a p pr o v al h a v e a c o n diti o n t h at t h e h o u si n g b e aff or d a bl e, as 
t h e a p pli c a nt s h a v e s ai d it will b e. 

Pl e a s e c o n si d er t h e pr e c e d e nt t h at mi g ht b e s et b y t h e pr o p o s al t h at vi ol at e s t h e v er y hi st ori c di stri ct g ui d eli n e s 
t h at m a k e t h e n ei g h b or h o o d a n d P ortl a n d li v a bl e. If t hi s pr o p o s al is a p pr o v e d d e s pit e n ot m e eti n g t h e crit eri a f or 
t h e hi st ori c di stri ct it will o p e n t h e d o or f or m or e i n a p pr o pri at e d e v el o p m e nt s a n d w e a k e n t h e f o u n d ati o n f or 
pr e s er vi n g o ur hi st ori c al h erit a g e. 

T h a n k y o u , 

Br a d H o c h h alt er 
Siri S h ett y 

1 7 2 1/ 1 7 2 3 N W Gli s a n St. 
P ortl a n d , O R 9 7 2 0 9 
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P a r s o n s, S u s a n 

Fr o m : 

S e nt: 

T o: 

S u bj e ct: 

H ell o, 

J a c o b G ell m a n < g ell m a n @ br e n .u c s b .e d u > 

T u e s d a y, N o v e m b er 2 7 , 2 0 1 8 1 : 4 2 P M 

C o u n cil Cl er k - T e sti m o n y 

Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D 

M y n a m e i s J a c o b G ell m a n a n d I a m a P h D st u d e nt i n E c o n o mi c s a n d E n vir o n m e nt al S ci e n c e at t h e U ni v er sit y of 

C alif or ni a , S a nt a B ar b ar a . 

I h o p e t h at Cit y C o u n cil u p h ol d s t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n' s d e ci si o n t o a p pr o v e 1 4 8 u nit s of aff or d a bl e h o u si n g i n a 

hi g h o p p ort u nit y n ei g h b or h o o d ( N W 1 8t h a n d H o yt) . 

P ortl a n d i s i n a n aff or d a bl e h o u si n g cri si s , m ai nl y dri v e n b y r e stri ct e d s u p pl y . T h e s ol uti o n t o t h e aff or d a bl e h o u si n g 

cri si s i s t o i n cr e a s e t h e s u p pl y of h o u si n g . Pr oj e ct s li k e t h e o n e at N W 1 8t h a n d H o yt will e a s e t h e pr o bl e m b y a d di n g t o 

t h e s u p pl y of aff or d a bl e h o u si n g . 

Aff or d a bl e h o u si n g i s a r e gi o n -wi d e pr o bl e m, h a vi n g eff e ct s t h at ri p pl e t hr o u g h t o ot h er p art s of P ortl a n d a n d t o t h e 

gr e at er m etr o p olit a n ar e a . It i s t h u s tr o u bli n g t h at i n di vi d u al w e alt h y n ei g h b or h o o d gr o u p s c a n bl o c k or d el a y pr oj e ct s 

wit h r e gi o n- wi d e si g nifi c a n c e , w hi c h i s w h at t h e N ort h w e st Di stri ct A s s o ci ati o n a n d a p p ell a nt T o n y S c h w art z ar e 

att e m pti n g t o d o . 

I n m y p a st r e s e ar c h o n h o u si n g I st u di e d t h e eff e ct s of l a n d u s e r e g ul ati o n o n h o u si n g pri c e s. O n e of t h e m o st si g nifi c a nt 

w a y s t h at r e g ul at or y r e stri cti v e n e s s i n cr e a s e s h o u si n g pri c e s i s t hr o u g h d el a y s i n t h e p er mitti n g pr o c e s s . D el a y s li k e t h e 

o n e c a u s e d b y t h e N ort h w e st Di stri ct A s s o ci ati o n s et a pr e c e d e nt a n d c a u s e u n c ert ai nt y a m o n g d e v el o p er s . I n cr e a s e d 

r e g ul at or y h ur dl e s li k e t h e o n e at h a n d will u n d o u bt e dl y b e pri c e d i nt o f ut ur e d e v el o p m e nt d e ci si o n s i n P ortl a n d, 

e x a c er b ati n g t h e aff or d a bl e h o u si n g pr o bl e m. 

I gr e w u p i n V a n c o u v er, W A, w h er e m y p ar e nt s still li v e, a n d I s p e nt s e v er al y e ar s li vi n g i n P ortl a n d, st u d yi n g at P ortl a n d 

St at e U ni v er sit y, a n d w or k in g i n t h e cit y . S o m e d a y I w o ul d li k e t o m o v e b a c k t o t h e ar e a . T h e m att er of aff or d a bl e 

h o u si n g i s of c o n c er n t o p a st , c urr e nt, a n d f ut ur e r e si d e nt s of P ortl a n d . 

Pl e a s e u p h ol d t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n ' s d e ci si o n t o a p pr o v e 1 4 8 u n it s of aff or d a bl e h o u si n g at N W 1 8t h a n d H o yt. 

B e st r e g ar d s, 

J a c o b G ell m a n 

P h D St u d e nt 

Br e n S c h o ol of E n vir o n m e nt al S ci e n c e & M a n a g e m e nt 

D e p art m e nt of E c o n o mi c s 

U ni v er sit y of C alif or ni a, S a nt a B ar b ar a 
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P ar s o n s, S u s a n 

Fr o m: 

S e nt: 

T o: 

S u bj e ct: 

H ell o, 

Br a d B a k er < br a d m b a k @ g m ail. c o m > 

M o n d a y, N o v e m b er 2 6, 2 0 1 8 3: 3 4 P M 

C o u n cil Cl er k - T e sti m o n y 

F w d: Bl o c k 1 6 2 A p art m e nt s L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M A D 

Pl e a s e u p h ol d t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n' s d e ci si o n t o a p pr o v e 1 4 8 u nit s of aff or d a bl e h o u si n g i n a hi g h o p p ort u nit y 

n ei g h b or h o o d. P ortl a n d i s i n t h e mi d st of a h o u si n g cri si s a n d w e n e e d all t h e h o m e s, e s p e ci all y aff or d a bl e h o u si n g, a s 

w e c a n g et. 

T h a n k s s o m u c h f or y o ur ti m e! 

Br a d B a k er 

2 3 0 1 N E R o d n e y A v e, P ortl a n d, O R 9 7 2 1 2 
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P a r s o n s, S u s a n 

S u bj e ct: F W: T e sti m o n y a g e n d a it e m 1 2 1 5 c a s e fil e L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D 1 7 2 7 N W H o yt Bl o c k 

1 6 2 B u c k Pr a e g er 

Fr o m: Mi c h a el J a m e s < m hj a m e s @ g m ail. c o m > 

S e nt: M o n d a y, N o v e m b er 2 6, 2 0 1 8 1 0: 5 2 A M 

T o: C o u n cil Cl er k- T e sti m o n y < C C T e sti m o n y @ p ortl a n d or e g o n .g o v > 

S u bj e ct: F w d: c a s e fil e L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D 1 7 2 7 N W H o yt Bl o c k 1 6 2 B u c k Pr a e g er 

C A S E FI L E L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D 1 7 2 7 N W H o yt B L O C K 1 6 2 B u c k Pr a e g er a pt s. 

S u bj e ct: c a s e fil e L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D 1 7 2 7 N W H o yt Bl o c k 1 6 2 B u c k Pr a e g er 

T o: < k arl a .m o or e -l o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v> 

C o m mi s si o n er s a n d M a y or W h e el er, 

I ur g e y o u t o r ej e ct t h e L a n d m ar k C o m mi s si o n d e ci si o n a p pr o vi n g t h e pr oj e ct at 1 7 2 7 N W H o yt. A s a r e si d e nt of N W 

P ortl a n d, I str o n gl y s u p p ort aff or d a bl e h o u si n g i n m y n ei g h b or h o o d a n d a m i n c e n s e d t h at t hi s s h a m pr oj e ct s er v e s o nl y 

t o li n e t h e p o c k et b o o k of t h e d e v el o p er s a n d l a n d o w n er s, wit h n o g u ar a nt e e t h at a n y aff or d a bl e h o u si n g u nit s will b e 

cr e at e d. 

1. T h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n a p pr o v al w a s o ut si d e it s p ur vi e w. 

H a vi n g t e stifi e d b ef or e t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n o n t hi s i s s u e b ef or e, it w a s a p p ar e nt t h at t h e C o m mi s si o n di d n ot 

b a s e it s a p pr o v al o n t h e crit eri a wit hi n it s p ur vi e w. Cl e arl y t h e pr o p o s e d pr oj e ct d o e s n ot m e et t h e a p pr o v al crit eri a a s 

it s s c al e, d e si g n a n d pr o p orti o n ar e wil dl y i n c o m p atibl e wit h t h e s urr o u n di n g hi st ori c h o m e s o n Ir vi n g a n d H o yt w hi c h 

ar e n ei g h b or h o o d tr e a s ur e s. 

2. T h e pr oj e ct h a s n o g u ar a nt e e of pr o vi di n g aff or d a bl e h o u si n g a n d s h o ul d b e r ej e ct e d u nl e s s a n y a p pr o v al i s 

c o nti n g e nt o n a d e e d r e stri cti o n s p e cif yi n g t h e e x a ct n u m b er or p er c e nt a g e of aff or d a bl e u nit s a n d g u ar a nt e e d pri c e s or 

pri c e r a n g e of t h o s e u nit s. 

T hi s pr oj e ct h a s c urr e ntl y d e si g n e d h a s N O g u ar a nt e e t h at it will pr o vi d e aff or d a bl e h o u si n g . T h e l a w y er s w h o ar e t h e 

pr o p ert y o w n er s a n d d e v el o p er s h a v e tri e d n u m er o u s a p pr o a c h e s t o d e v el o p t hi s pr o p ert y wit h n o s u c c e s s . C a sti n g 

t h eir c urr e nt pr o p o s al a s off eri n g " aff or d a bl e h o u si n g" c ert ai nl y m e s m eri z e d t h e L a n d m ar k C o m mi s si o n . I h o p e t h e 

C o u n cil will l o o k m or e cl o s el y at t hi s f or w h at it i s-- a s al e s j o b wit h n o g u ar a nt e e of pr o vi di n g aff or d a bl e u nit s. 

M s . Mi c h a el J a m e s 

N W P ortl a n d 
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M o o r e- L o v e, K arl a 

Fr o m: 

S e nt: 

T o: 

S u bj e ct: 

Att a c h m e nt s: 

M s. M o or e -L o v e, 

St e v e C o n n oll y < s k c n eri m a @i cl o u d. c o m > 

T u e s d a y , N o v e m b er 2 0, 2 0 1 8 1 2 :3 1 P M 

M o or e- L o v e, K arl a 

C a s e n u m b er L U 1 8- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D 

Hi st ori c al R e vi e w , cit y c o u n cil, 9 2 0 1 8 .p df 

Pl e a s e di stri b ut e t h e att a c h m e nt t o w h o m e v er i s p arti ci p ati n g i n t hi s d e ci si o n. 

I'  m di s a p p oi nt e d t h at I c a n n ot att e n d t h e h e ari n g i n p er s o n. 

T h a n k y o u . 

St e v e C o n n oll y 

T o k y o 

1 



St e v e C o n n oll y 

1 9 1 7 N W H o yt 

P ortl a n d, O R 9 7 2 0 9 

( 5 0 3) 5 0 1- 1 1 8 1 

s k c n eri m a @i cl o u d. c o m 

N o v e m b er 2 0, 2 0 1 8 

Cit y C o u n cil 
c/ o K arl a M o or e- L o v e, C o u n cil Cl er k 
1 2 2 1 S W 4t h A v e., R o o m 1 4 0 
P ortl a n d, Or e g o n 9 7 2 0 4 

R e: C a s e n u m b er L Ul S- 1 8 7 4 9 3 H R M, A D 

Cit y C o u n cil m e m b er s: 

I h a v e s o m a n y o bj e cti o n s t o t his pr oj e ct a n d its c urr e nt d e si g n t h at I s c ar c el y k n o w 

w h er e t o b e gi n. H a vi n g h a d a u nit si n c e 1 9 8 0 f a ci n g d u e e a st o n t h e t hir d a n d f o urt h 

fl o ors of H o yt S q u ar e C o n d o mi ni u m s, at 1 9t h a n d N W H o yt, I h a v e a d o g i n t hi s fi g ht. 

M a y I r e mi n d y o u t h at w h e n I b o u g ht m y u nit i n 1 9 8 0, a f ast f o o d t a c o dri v e-i n w as 

pr o p o s e d f or t h e sit e at 1 9t h a n d N W H o yt. E nli g ht e n e d n ei g h b or s a n d a n e nli g ht e n e d 

cit y c o u n cil w er e s u c c e s sf ul i n t h w arti n g t h at pr o p o s e d e y e s or e a n d t h e pr o p o s e d w a s 

r e pl a c e d b y t h e H o yt S q u ar e C o n d o mi ni u m s, w hi c h I a m c o nfi d e nt will s o m e d a y b e 

gr a nt e d hi st ori c al pr e s er v ati o n st at u s b e c a u s e of its u n u s u al a n d el e g a nt ar c hit e ct ur e. 

I a m, h o w e v er, r e si g n e d t o t h e pr o p ert y o w n er s /d e v el o p er s/ ar c hit e ct s w hi ni n g s o 

stri d e ntl y a n d f or s o l o n g t h at e v er y o n e c o n c er n e d fi n all y c a v e s i n fr o m e x h a u sti o n a n d 

p er mit s t h e m t h eir o nl y m oti v e: pr ofit. T h at s ai d, I f e el c o m p ell e d t o o utli n e m y 

o bj e cti o n s a n y w a y. 

P ortl a n d ur b a n pl a n ni n g ( a n d t h e i nfl u e n c e of t h e U ni v er sit y of Or e g o n) h a s l o n g b e e n 

r e c o g ni z e d a n d a d mir e d all o v er t h e w orl d f or its i n s pir e d pr ot e cti o n of its hi st ori c al 

n ei g h b or h o o d s. T h e n ei g h b or h o o d u n d er di s c u s si o n is t h e v er y h e art of t h at hi st ori c al 

pr e s er v ati o n eff ort i n N W P ortl a n d. T h e l o vi n gl y-r e st or e d a n d c o d dl e d s m all r e si d e n c e s 

o n H o yt a n d Ir vi n g b et w e e n 1 7t h a n d 1 8t h pr o vi d e t w o of t h e m o st br e at ht a ki n g str oll s of 



a n y cit y o n E art h, a n d ar e p ar a di g m s of w h at e nli g ht e n e d n ei g h b or h o o d alli a n c e s a n d 

p u bli c a g e n ci e s c a n d o i n pr ot e cti n g t h e s e e x q ui sit e r e mi n d er s of o ur ar c hit e ct ur al 

h erit a g e. T o s a crifi c e t hi s, or a n y si mil ar n ei g h b or h o o d, f or a n y r e a s o n w o ul d b e a 

r e pr e h e n si bl e tr a v e st y. 

• T h e s c al e of t h e b uil di n g s at b ot h e n d s is f a r t o o l ar g e f or t h at n ei g h b or h o o d a n d f or t h e 

B u c k- Pr a g er B uil di n g it s elf. F ar t o o l ar g e, n e v er mi n d t h at Hi st ori c Al p h a b et Di stri ct 

G ui d eli n e s 2 a n d 3, a n d C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s P 1, P 2, D 6, a n d D 7 w er e n ot 

m et. 

• T h e n e w b uil di n g s w o ul d d w arf a n d o v er s h a d o w t h e s urr o u n di n g ar e a. T h e d e v el o p er s 

ar e m er el y e m pl o yi n g t h e ti m e- w or n b ait a n d s wit c h pl o y: pr o p o s e si x st ori e s, a n d if 

t h at' s r ej e ct e d, dr o p t o fi v e, a n d h o p e f or n o f e w er t h a n f o ur. T hr o w i n a s u d d e n s o ci al 

c o n c er n f or l o w-i n c o m e i n di vi d u al s. Si x, fi v e, a n d e v e n f o ur st ori e s ar e t o o m a n y f or 

t hi s sit e. T h e ar c hit e ct s k n o w t h at; if t h e y d o n't t h e y s h o ul d fi n d ot h er pr of e s si o n s. 

T h e n ei g h b or s a n d t h e n ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n s k n o w t h at. O n e q ui c k gl a n c e b y a n y 

s e nti e nt i n di vi d u al o n E art h w o ul d k n o w t h at. 

• T h e b uil di n g s w o ul d d e p o sit a n a d diti o n al 2 0 0 p e o pl e wit hi n o n e cit y bl o c k of s o m e of 

t h e d e n s e st p o p ul ati o n c o n c e ntr ati o n s i n P mil a n d, wit h t h e att e n d a nt a cti vit y: vi sit or s, 

n oi s e, tr a s h, c o n v e y a n c e s, tr affi c, cri m e, a n d p et s. 

• I m m a n u el L ut h er a n C h ur c h, di r e ctl y a c r o s s 1 8t h f r o m t h e p r o p o s e d m o n st r o sit y, 

pr o vi d e s a f o o d a n d cl ot hi n g di stri b uti o n s er vi c e f or l o w-i n c o m e a n d h o m el e s s p e o pl e. 

T h er e ar e d ail y q u e u e s al o n g 1 8t h b et w e e n H o yt a n d Ir vi n g, a n d r o u n di n g t h e c o m er 

h alf w a y u p Ir vi n g b et w e e n 1 8t h a n d 1 9t h, i n or d er t o t a k e a d v a nt a g e of t hi s l o n g-

e st a bli s h e d a n d v al u a bl e s er vi c e. C o n s e q u e ntl y, t h er e is a r e g ul ar tr e k t o t h at s er vi c e, 

a n d a n e a sil y i d e ntifi a bl e p ar a d e b a c k a n d f ort h fr o m C o u c h P ar k. I' v e c o u nt e d as 

m a n y as 2 7 p e o pl e i n t h at q u e u e at o n e ti m e. T h e pr o p o s e d d e v el o p m e nt w o ul d 

dr a m ati c all y e x a c er b at e t h e e xi sti n g C h ur c h a cti vit y, a n d r e-i d e ntif y t h e ar e a fr o m a 

hi st ori c al n ei g h b or h o o d t o a c e nt er f or l o w-i n c o m e i n di vi d u al s. 

• I n m y m a n y w al k s ar o u n d t h e N W n ei g h b or h o o d s, m y n o n- e m piri c al o b s er v ati o n h a s 

b e e n t h at t h er e al w a y s s e e m s t o b e u nit s f or r e nt i n t h e ol d er, cl a s si c a p art m e nt 

b uil di n g s. F urt h e n n or e, I w a s r e c e ntl y t ol d b y a r e si d e nt of o n e t h o s e cl a s si c b uil di n g s 

t h at n e w c o n str u cti o n is a p pl yi n g d o w n w ar d pr e s s ur e o n t h e r e nt pri c e s of t h e ol d er, 



cl a s si c b uil di n g s. I w o n d er if t h at d o w n w ar d pr e s s ur e o n r e nt pri c e s mi g ht e v e nt u all y 

r e s ult i n i n s ol v e n c y f or t h o s e cl a s si c ol d b uil di n g s . T h e s p e ct er of d e cr e a si n g r e nt 

pri c e s, t h e n e e d t o m o d er ni z e t o c o m p et e, a n d t h e l o o mi n g e art h q u a k e r efitti n g c o st s 

m u st b e a d e v el o p er s' dr e a m: i n s ol v e n c y f or t h o s e cl a s si c b uil di n g s, a n d t h e 

o p p ort u nit y t o t e ar t h e m d o w n a n d t hr o w u p s o m e n o n d e s cri pt r e pl a c e m e nt. 

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 a n d t h e Cit y C o u n cil ar e t h e l a st b a sti o n 

of pr ot e cti o n f or o ur citi z e n s a n d o ur n ei g h b or h o o d s. T h e n e w s m e di a a n d t h e s o u n d bit e 

p u bli c a p p ar e ntl y w or s hi p t h e m a ntr a of g r o wt h. Gr o wt h at a n y c o st. " O h, n o, gr o wt h is 

d o w n. " " O nl y 2 % gr o wt h is pr oj e ct e d f or n e xt y e ar. " Gr o wt h, gr o wt h, gr o wt h, gr o wt h, 

gr o wt h. W h er e d o e s it st o p ? T h e w orl d p o p ul ati o n as of J ul y, 2 0 1 8, is 7 . 6 billi o n. H o w 

m a n y ar e e n o u g h ? T w e nt y billi o n ? F ort y billi o n ? M alt h u s w a s ri g ht i n 1 7 9 8. W h y ar e 

w e n ot as e nli g ht e n e d as h e w a s ? 

H o w m a n y f or P mil a n d ? If gr o wt h is t h e m a ntr a t o w hi c h y o u pr a y, w h y n ot j etti s o n t h e 

L a n d m ar k s C o m mi s si o n a n d all o w hi g h ri s e s t o b e b uilt e v er y w h er e ? D e v el o p er s a n d 

l e s s s cr u p ul o u s ar c hit e ct s w o ul d b e o v erj o y e d, t h e t a x d oll ar s w o ul d r oll i n a n d t h e 

r e s ult ? E v e n m or e gr o wt h. Vi ct or St ei n br e u c k s a v e d Pi k e Pl a c e M ar k et i n S e attl e, a n d 

h e a n d Ri c h ar d H a a g, G a s w or k s P ar k. T h e y c o ul d t ell y o u w h at y o u alr e a d y k n o w: a d d a 

fr e e w a y l a n e a n d it will all e vi at e tr affi c c o n g e sti o n f or a w hil e, u ntil dri v er s c at c h o n a n d 

st art u si n g it m or e. T h e n y o u h a v e t o a d d a n ot h er fr e e w a y l a n e, a d i nfi nit u m. S e attl e is 

li vi n g a n d b ar el y br e at hi n g pr o of. 

T h er e ar e m a n y of u s w h o d o n ot s u b s cri b e t o t h e m a ntr a of u nf ett er e d gr o wt h: t h e 

m a ntr a m o st li k el y t o g u ar a nt e e o ur s elf- d e str u cti o n as a s p e ci e s. 

D o n ot all o w t hi s b e h e m ot h t o b e f oi st e d o n us, t h e o w n er s w h o li v e i n t h at ar e a , a n d o n 

t h e o w n er s of t h e i m m e di at e s urr o u n di n g hi st ori c al l a n d m ar k s t h at h a v e b e e n s o 

b e a utif ull y a n d d utif ull y r e st or e d a n d pr e s er v e d. 

Ki n d e st r e g ar d s, 

St e v e C o n n oll y 

E d. D. 

P ortl a n d & T o k y o 



M o o r e- L o v e, K arl a 

F r o m: St e v e Pi n g er  < st e v e @ s s p d e v. c o m > 

Fri d a y, A pril 2 7, 2 0 1 8 7: 5 6 P M S e nt: 

T o: 

C c: 

W h e el er, M a y or ; C o m mi s si o n er Frit z; C o m mi s si o n er E u d al y; C o m mi s si o n er S alt z m a n; 

C o m mi s si o n er Fi s h 

M o or e- L o v e, K arl a 

S u bj e ct: R E: t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n 

Att a c h m e nt s: H L C 2 0 1 8 0 4 1 6 - E A 1 7- 2 6 9 4 9 0 D A - 1 7 2 7 N W H o yt St . p df 

i n cl u di n g att a c h m e nt: 

F r o m: St e v e Pi n g er [ m ailt o: st e v e @ s s p d e v. c o m] 

S e nt: Fri d a y, A pril 2 7, 2 0 1 8 4: 3 6 P M 

T o: ' m a y or w h e el er @ p ortl a n d or e g o n. g o v' < m a y or w h e el er @ p ortl a n d or e g o n. g o v >; ' A m a n d a @ p ortl a n d or e g o n. g o v' 

< A m a n d a @ p ortl a n d or e g o n. g o v >; ' c hl o e @ p ortl a n d or e g o n. g o v' < c hl o e @ p ortl a n d or e g o n. g o v >; 

' d a n @ p ortl a n d or e g o n. g o v' < d a n @ p ortl a n d or e g o n. g o v >; ' ni c k @ p ortl a n d or e g o n. g o v' < ni c k @ p ortl a n d or e g o n. g o v > 

C c: ' k arl a. m o or e-l o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v' < k arl a. m o or e-l o v e @ p ortl a n d or e g o n. g o v > 

S u bj e ct: t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n 

M a y or W h e el er a n d C o u n cil or s 

I a m f or w ar di n g t h e att a c h e d l ett er of t e sti m o n y fr o m t h e N W D A i n r e g ar d t o t h e pr o p o s al at 1 7 2 7 N W H o yt t h at i s 
c urr e ntl y b ef or e t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n . W e ar e f or w ar di n g o ur t e sti m o n y i n r e s p o n s e t o c o m m e nt s t h at w er e m a d e 
b y Al a n K e s sl er t o C o u n cil at W e d n e s d a y ' s m or ni n g s e s si o n , at ~ 1 8 :0 0 i n t h e tr a n s cri pt. 

W e st at e i n o ur t e sti m o n y t h at t h e pr o p o s al h a s f ail e d t o c o m pl y wit h t h e c o m p ati bilit y r e q uir e m e nt s f or s c al e a n d 
m a s si n g, r el ati v e t o it s i m m e di at e n ei g h b ori n g b uil di n g s, of t h e Hi st ori c Di stri ct o v erl a y . W e al s o st at e d t h at w h et h er or n ot 
t h er e i s aff or d a bl e h o u si n g i n cl u d e d i n t hi s pr o p o s al i s irr el e v a nt t o t h e a p pr o v al crit eri a a n d t h e i nt er pr et ati o n of t h e 
g ui d eli n e s t h at t h e L a n d m ar k s C o m mi s si o n i s c h ar g e d wit h. 

T hi s p o siti o n i s c o n si st e nt wit h c o m m e nt s m a d e b y C o m mi s si o n er Frit z o n W e d n e s d a y, b ut w e ar e hi g hl y c o n c er n e d b y 
t w o ot h er a s p e ct s of Mr K e s sl er' s t e sti m o n y: 

1. Fi r st, t h e o n g oi n g c h a r a ct e ri z ati o n of t h e L a n d m a r k s C o m mi s si o n a n d of n ei g h b o r h o o d a s s o ci ati o n s a s 
i m p e di m e nt s t o t h e c r e ati o n of aff o r d a bl e h o u si n g. T h e L a n d m ar k C o m mi s si o n ' s p ur vi e w i n N W P ortl a n d i s 
i n h er e ntl y c o m pli c at e d b y t h e c o nfli ct b et w e e n t h e d e n sit y pr o vi si o n s of t h e R H a n d E X z o n e s a n d t h e 
c o m p ati bilit y r e q uir e m e nt s of t h e Al p h a b et Hi st ori c Di stri ct. T h e s e c o nfli ct s, u nf ort u n at el y, w er e n ot r e s ol v e d 
d uri n g t h e C C 2 0 3 5 Pl a n pr o c e s s, a n d will, n o d o u bt, c o nti n u e t o eli cit f urt h er c o nfli ct a n d c o nf u si o n . F urt h er m or e , 
t h e r e a s o n t h at t hi s pr o p o s al h a s b e e n i n d e si g n r e vi e w f or 5 m o nt h s ( s o f ar) i s b e c a u s e t h e pr o p o s al c o nti n u e s t o 
n ot c o m pl y wit h t h e r e q uir e m e nt s of Titl e 3 3, n ot t h at t h e C o m mi s si o n ' s r e vi e w i s u n n e c e s s aril y l e n gt h y or 
o n er o u s . M or e o v er, t h e N W D A h a s l o n g a d v o c at e d f or aff or d a bl e h o u si n g, fr o m it s i n c e pti o n i n t h e 1 9 7 0 s , a n d 
e x pli citl y t hr o u g h it s 2 0 0 3 N ort h w e st Di stri ct Pl a n t h at a cti v el y s u p p ort s t h e cr e ati o n of aff or d a bl e h o u si n g t hr o u g h 
s p e cifi c b o n u s pr o vi si o n s off er e d i n t h e pl a n a n d r efl e ct e d i n Titl e 3 3 or di n a n c e . 

2. S e c o n dl y, t h e p e r s o n al n at u r e of M r K e s sl e r' s f o c u s o n t h e i n di vi d u al c o m mi s si o n e r s , p arti c ul arl y 
C o m mi s si o n er C h u n g , w h o m h e c o nti n u e s t o att e m pt t o di s cr e dit e v e n aft er hi s fili n g of t w o et hi c s c o m pl ai nt s 
a b o ut M s C h u n g, b ot h of w hi c h w er e r ej e ct e d b y t h e Or e g o n G o v er n m e nt Et hi c s C o m mi s si o n . T h e 
c o m mi s si o n er s ar e e n d e a v ori n g t o d o t h e j o b t h at t h e y ar e c h ar g e d wit h, a n d t h e N W D A a s k s t h at t h e y b e m or e 
str e n u o u sl y s u p p ort e d b y t h e C o u n cil i n t h at eff ort, j u st a s w e w o ul d a s k t h at t h e y w o ul d b e c h all e n g e d w h e n 
t h er e ar e l e giti m at e q u e sti o n s a b o ut t h eir et hi c s a n d f u n cti o n al b e h a vi or. I n t hi s i nst a n c e, t h er e i s n o s u c h 
l e giti m at e q u e sti o n, b ut r at h er t h e c o nfl ati o n of i s s u e s a n d c o nf u si o n a b o ut w h at t h e C o m mi s si o n ' s a ct u al r ol e i s, 
a n d tr o u bli n gl y c o u pl e d wit h a s e e mi n gl y i n a p pr o pri at e l e v el of di si nf or m ati o n a n d di st orti o n t h at h a s n o u s ef ul 
pl a c e i n o ur Cit y ' s eff ort s at s ol vi n g t hi s q uit e r e al i s s u e. 
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b e st r e g ar d s 

St e v e 
St e v e Pi n g e r 
o n b e h alf of t h e N o rt h w e st Di st ri ct A s s o ci ati o n 
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' 1'k:. N o rt h w e st Di st ri ct A s s o ci ati o n 

A pril 1 6, 2 0 1 8 

Hi st ori c L a n d m a r k C o m mi s si o n 

1 9 0 0 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 1 

R E: E A 1 7- 2 6 9 4 9 0 D A- 1 7 2 7 N W H o yt St. 

D e ar C o m mi s si o n er s: 

T h e N W D A Pl a n ni n g C o m mitt e e r e vi e w e d t h e c urr e nt pr o p o s al i n o ur m e eti n g l a st w e e k. W e 

off er t h e f oll o wi n g c o m m e nt s f or y o ur c o n si d er ati o n d uri n g t h e 3r d D e si g n A d vi c e f or t h e 

pr o p o s al o n A pril 2 3r d. T h e f oll o wi n g G ui d eli n e s ar e r el e v a nt : 

Al p h a b et Di stri ct G ui d eli n e 3: Hi e r a r c h y of C o m p ati bilit y 

C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e Pl: C o m m u nit y Pl a n A r e a C h a r a ct e r 

C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e D 7: Bl e n di n g I nt o t h e N ei g h b o r h o o d 

1. T h e s e G ui d eli n e s ar e n ot m et b y t hi s d e si g n . I n p arti c ul ar, w e e m p h a si z e Al p h a b et Di stri ct 

G ui d eli n e 3, w hi c h c all s f or d e v el o p m e nt t o b e, fir st, c o m p ati bl e wit h t h e hi st ori c r e s o ur c e 

o n t h e sit e; s e c o n d, t o b e c o m p ati bl e wit h t h e a dj a c e nt n ei g h b or h o o d, a n d fi n all y, t o b e 

c o m p ati bl e wit h t h e di stri ct . W hil e t hi s pr o p o s al c o n si d er s d e v el o p m e nt el s e w h er e i n t h e 

di stri ct, it n e gl e ct s c o m p ati bilit y wit h b ot h t h e r e s o ur c e a n d t h e a dj a c e nt n ei g h b or h o o d. 

2. It i s t h e C o m mitt e e' s p o siti o n t h at t h e h ei g ht of b ot h t h e N ort h a n d S o ut h b uil di n g s, a s t h e y 

f a c e H o yt St a n d Ir vi n g St, n e e d t o b e r e d u c e d t o c o m pl y wit h t h e c o m p ati bilit y 

r e q uir e m e nt s of t h e hi st ori c di stri ct o v erl a y, s p e cifi c all y: 

a. T h e S o ut h B uil di n g t o 3 fl o or s or 3 5 f e et; 

b. T h e N ort h B uil di n g t o 4 fl o or s or 4 5 f e et f or at l e a st 3 0 f e et s o ut h fr o m t h e n ort h 

pr o p ert y li n e; 

3. T h e s o ut h b uil di n g h a s n o r el ati o n s hi p t o t h e hi st ori c r e s o ur c e (t h e B u c k- Pr a g er B uil di n g) i n 

si z e, s c al e, d e si g n, st yl e, or m at eri al s . W hil e t h e C o m mi s si o n h a s b e e n di s c u s si n g t hi s a s a 

s e p ar at e b uil di n g, t h e Z o ni n g C o d e r e g ul ati o n s cl e a rl y cl a s sif y it a s a n a d diti o n, a n d s o t h e 

l a c k of a n y r el ati o n s hi p t o t h e B u c k- Pr a g er B uil di n g i s i n c o n si st e nt wit h t h e G ui d eli n e s . 

4. Fi n all y , w e u n d er st a n d t h at t h er e w a s di s c u s si o n at t h e 2 n d D A R of t h e n e e d f or aff or d a bl e 

h o u si n g. T h e N W D A a n d t h e N W Di st ri ct Pl a n s u p p ort aff or d a bl e h o u si n g t hr o u g h o ut t h e 

n ei g h b or h o o d a n d o n t hi s sit e. T h er e i s n o a s s ur a n c e, h o w e v er, t h at t hi s pr oj e ct will r e c ei v e 

f u n di n g a n d ulti m at el y pr o vi d e aff or d a bl e h o u si n g . M or e i m p ort a ntl y, aff or d a bl e h o u si n g i s 

n ot o n e a d e si g n r e vi e w a p pr o v al crit eri a. Pr o p o s al s i n cl u di n g aff or d a bl e h o u si n g ar e 

s u bj e ct t o t h e s a m e a p pr o v al crit eri a a s a n y ot h er pr o p o s al. Aff or d a bilit y a n d t h e 

o bj e cti v e s of t h e hi st ori c di stri ct ar e n ot m ut u all y e x cl u si v e . 

B e st  R e g ar d s, 

N ort h w e st Di stri ct A s s o ci ati o n Pl a n ni n g C o m mitt e e -
St e v e Pi n g er 
M e m b er, N W D A Pl a n ni n g C o m mitt e e 

t h e N ort h W e st Di stri ct A s s o ci ati o n i s a S O 1 ( 3) c t a x- e x e m pt or g a ni z ati o n 

2 2 5 7 N W R al ei g h St. P ortl a n d Or e g o n 9 7 2 1 0 5 0 3 8 2 3 4 2 8 8 n ort h w e st di stri ct a s s o ci ati o n. or g 




