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D‐overlay Background

• Base Zones, Overlay zones, Plan 
Districts
• History and Purpose

• PROPOSAL 1
• Map of D‐overlay

• PROPOSAL 2
• Two‐Track System and thresholds

• PROPOSAL 3
• Standards and Guidelines

• PROPOSAL 5
• Types of Meetings

• PROPOSAL 4
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Background: Basic Structure of Portland Zoning

DOZA Design Overlay Boot Camp 410/28/19

PLAN DISTRICTS 
(Central City Plan District, Gateway Plan District, Hollywood Plan District, 
Hillsdale Plan District, etc.)

OVERLAY ZONES
(Design Overlay Zone,  Environmental Zone, Historic Resource Protection 
Overlay, Centers Main Street, etc.)

BASE ZONE
(Mixed Use Commercial, Single Dwelling Residential, Multi‐Dwelling 
Residential, Industrial, etc.)



History: Design Overlay Zone Milestones 
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1959: Design Zone created (not widely used)

1972: Downtown Plan

1983: Downtown Design Guidelines

1993: Albina Community Plan
• First used design overlay zones outside of Central City
• Two‐track system created for design overlay zones

2016‐2017: 
Design Overlay Zone Assessment

1993‐2016: 
Design overlay zone expanded throughout city 
related to future growth, including: 
Macadam, Gateway, St. Johns, Interstate 

2018: Further expansion of 
design overlay zone

2019: Proposed amendments



Design Overlay Zone

The current purpose of Design Overlay Zone (33.420)
• For areas of the city with special scenic, architectural, or cultural value
• promotes conservation, enhancement, and vitality
• ensures that certain types of infill development will be compatible with the 
neighborhood and enhance the area

• promotes quality high‐density development near transit stations



1. Purpose of Design Overlay Zone
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• Ensures that Portland is a city designed for people. 

• Supports the city’s evolution within current and emerging centers. 

• Promotes design excellence through tools that: 
• Build on context by enhancing the distinctive physical, natural, 
historic and cultural qualities of the location while accommodating 
growth and change;

• Contribute to a public realm that encourages social interaction and 
fosters inclusivity in people’s daily experience; and

• Promotes quality and long‐term resilience in the face of changing 
demographics, climate and economy. 



Map: 
Design Overlay 
Zone in Portland
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2. MAP of d‐
overlay zone

Remove the Design 
overlay zone from single‐
dwelling‐zoned 
properties outside of the 
Terwilliger Design District
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Background: 
Thresholds and 
Two‐ Track System

Appeals to Design Commission Appeals to City Council

825
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Appeals to Design Commission Appeals to City Council

825

Background: 
Thresholds and 
Two‐ Track System



Exemptions (33.420)

12 | Design Review in the Pacific 
Northwest
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Background: 
Two‐ Track System

Appeals to Design Commission Appeals to City Council

825



197.307 Effect of need for certain housing in urban growth areas; approval standards for residential 
development; placement standards for approval of manufactured dwellings. (1) The availability of 
affordable, decent, safe and sanitary housing opportunities for persons of lower, middle and fixed income, 
including housing for farmworkers, is a matter of statewide concern.

(4) Except as provided in subsection (6) of this section, a local government may adopt and apply only clear 
and objective standards, conditions and procedures regulating the development of housing, including needed 
housing…

(5) The provisions of subsection (4) of this section do not apply to:

(a) An application or permit for residential development in an area identified in a formally adopted central 
city plan, or a regional center as defined by Metro, in a city with a population of 500,000 or more.    

(b) An application or permit for residential development in historic areas designated for protection under 
a land use planning goal protecting historic areas.

(6) In addition to an approval process for needed housing based on clear and objective standards, 
conditions and procedures as provided in subsection (4) of this section, a local government may adopt and 
apply an alternative approval process for applications and permits for residential development based on 
approval criteria regulating, in whole or in part, appearance or aesthetics that are not clear and objective if:

(a) The applicant retains the option of proceeding under the approval process that meets the 
requirements of subsection (4) of this section;

State‐mandated two‐track system (ORS 197.307 excerpt)
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Background: Two‐Track System
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Discretionary Design Review
Uses Design Guidelines
 Subjective; Requires deliberation; 
flexibility
 Land Use Review
 Public Testimony and potential 
hearing with Design Commission
 Required in Central City and 
Gateway

Objective Design Plan Check
 Uses Design Standards in Code
 Objective; Does not require 
judgement; limits flexibility
 Building Permit
 Limited public involvement
 Potential option outside Central 
City and Gateway



Example
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A8: Contribute to a Vibrant 
Experience
• Integrate building setbacks with 
adjacent sidewalks to increase the 
space for potential public use. 

For each 100 square feet of hard‐
surface area between the building 
and street lot line provide at least 
one of the following: 
(1) A bench or other seating; 
(2) A tree; 
(3) A landscape planter; 
(4) A drinking fountain; or 
(5) A kiosk.

Design GuidelinesDesign Standards



Community Design 
Standards



Community Design 
Guidelines



5. TOOLS for reviewing projects
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Optional points:
• 1 point per every 1000 sf of site 
area up to maximum of 20 points

• Sites greater than 20K sf: at least 1 
point from each category

• Major remodels must meet 1 point 
for every 1000 sf of site area up to 
maximum of 5 points

5b. Design Standards
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Portland Citywide Design Guidelines
5. TOOLS – Crosswalk 



10/28/19 22

Required: 

• Ground Floor Ht: 12 ft comm. or 10 ft .

• Exterior Lighting

• Weather Protection at Main Entrance

Optional:

• Ground Floor Ht (3 pts): 15 ft comm. or 12 ft res.

• Ground Floor Commercial Space (2 pts):
• Provide 1500 sf  for sites > 10,000 sf site area

• Oversized Street‐Facing Opening (2 pts) 

• Residential Entrance Standards (2 pts)

Portland Citywide Design GuidelinesDesign Standards
5. TOOLS – Crosswalk 
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Background: 
Two‐ Track System

Appeals to Design Commission Appeals to City Council

825
THRESHOLDS



Thresholds (33.825)

Outer Southeast 
Community Plan area



10/28/19 25

3a. 
THRESHOLDS 
for outside 
Central City
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3b. 
THRESHOLDS 
for Central City

• Fewer façade alterations (awnings,  
louvers…)

• Some rooftop alterations (skylights, 
ecoroofs, mechanical equipment…)

• Non‐conforming upgrades

• Buildings > 25k sf
• Buildings > 45 ft tall
• Alteration > 50% façade or 

200 linear ft ground floor



Pre‐application 
conference

Neighborhood 
Contact 

Design Advice 
Request

Type II  Design 
Review 
(Staff)

Type III Design 
Review 
(Commission)

Description A Pre‐application 
Conference provides 
the applicant with 
information on 
submittal 
requirements, 
procedures, and 
regulations that 
apply to a project.  

Required for Type III. 

Provides forum for 
applicant and the 
public to discuss a 
project, ask 
questions and share 
information about 
context

Design advice may 
be requested from 
the Design 
Commission prior to 
submittal of a Type II 
or III Design Review. 

Allows the review body to gather 
information and provides an opportunity for 
the public to contribute additional input 
into the decision‐making process.

Applicant must demonstrate that their 
proposal satisfies all relevant approval 
criteria ‐ the review body makes a decision 
based on the applicable approval criteria

Notice Email Email

Sign

Mailed Notice

Email

Sign

Email

Mailed Notice

Email

Sign

Mailed Notice
Opportunity for 
Engagement

Information

Comment at end

Provide comments to 
developer

Provide comments 
to Design 
Commission

Provide written 
testimony to staff

Provide oral or 
written testimony to 
Design Commission

Meeting Location

(if applicable)

Downtown Local neighborhood Downtown No meeting Downtown

Types of meeting  Formal Comments with 
standing for appeal

Comments
informal basis
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4b. Align review processes
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• Design Advice Request (DAR) is optional
• Limit DAR meeting to one
• Allow DARs for staff level reviews
• Require DARs to be held w/in 56 days of 
submittal
• Require posting and noticing of DAR
• Continue administrative improvements 
to process DAR applications and 
facilitate meetings



4c. Administrative Improvements
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• Inclusion of renters in mailing

• Update meeting agendas, time limits, provision of 
comments

• Update DAR/LU process, handouts and staff 
templates

• Update submittal requirements and encourage 
timely applications

• Continue administrative improvements to further 
clarify process and purpose of the DAR and to 
encourage timely and relevant submittals

• Equity training related to Commission role & 
responsibilities



Q&A


