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

D O Z A T e sti m o n y  

D e ar M a y or W h e el er a n d Cit y C o u n cil M e m b ers : 

C arit as H o usi n g, t h e h o usi n g ar m of C at h oli c C h ariti e s of Or e g o n, b e g a n w or ki n g i n 1 9 9 8 t o a c q uir e, 

d e v el o p,  r e h a bilit at e,  a n d  pr e s er v e  p er m a n e nt  aff or d a bl e  h o usi n g  a cr o ss  t h e  st at e  f or  l o w-i n c o m e 

h o us e h ol ds . W e n o w h a v e o v er 8 0 0 u nit s i n o ur p ortf oli o, pr o vi di n g h o m e s f or n e arl y 2 0 0 0 p e o pl e , wit h 

t h e m aj orit y of t h e s e l o c at e d wit hi n t h e Cit y of P ortl a n d. W e als o h a v e s e v er al pr oj e ct s i n o ur pi p eli n e  i n 

P ortl a n d fr o m a mi d -s c al e 3 0 u nit d e v el o p m e nt u p t o a l ar g er m ultif a mil y b uil di n g t h at will pr o vi d e o v er 

1 0 0 aff or d a bl e h o m e s . Wit h e a c h pr oj e ct, w e s e e k t o fi n d t h e a p pr o pri at e b al a n c e b et w e e n a e st h eti c s, 

b u d g et, a n d pr o vi di n g a n aff or d a bl e pl a c e t o c all h o m e . W e s u p p ort m a n y of t h e p oi nt s o utli n e d i n t h e 

D O Z A R e c o m m e n d e d  Dr aft  a n d  w o ul d  li k e  t o  si n c er el y  t h a n k st aff  a n d  m e m b ers  of  t h e  D e si g n  a n d  

Pl a n ni n g & S ust ai n a bilit y C o m missi o ns f or t h eir t h o u g htf ul w or k o n t his pl a n o v er t h e l ast s e v er al y e ars . 

Wit h t his i n mi n d, w e h a v e n ot e d a f e w c o nsi d er ati o ns ar o u n d h o w D O Z A r el at es t o t h e d e v el o p m e nt of 

Aff or d a bl e H o usi n g i n P ortl a n d.  

O pti o n s s u c h a s t h e pr o p o s e d  p oi nt s s y st e m pr o vi d e a str e a mli n e d a n d str ai g htf or w ar d pr o c e s s es  t h at 

still all o w s f or fl e xi bilit y  i n D e si g n R e vi e w . T his i n cl u d e s gr e at er cl arit y ar o u n d w hi c h  pr oj e ct s c a n  p urs u e 

D e si g n St a n d ar ds  as w ell as cl e ar er, m or e c o n cis e St a n d ar ds  a n d G ui d eli n e s  t h e m s el v e s. F or all pr oj e ct s, 

pr e di ct a bilit y h el ps t h e b ott o m li n e, a n d t his is e s p e ci all y i m p ort a nt f or aff or d a bl e h o usi n g pr oj e ct s t h at 

m a y h a v e a h ar d er ti m e a bs or bi n g u n e x p e ct e d pr oj e ct c o st s d u e t o u n e x p e ct e d c h a n g e s i n d e si g n or a 

pr ol o n g e d a n d u n cl e ar r e vi e w pr o c e ss. A d diti o n all y, aff or d a bl e h o usi n g oft e n f a c e s  stri n g e nt fi n a n ci n g 

d e a dli n e s fr o m c o m m o n s o ur c e s s u c h as LI H T C. Pr e di ct a bilit y t hr o u g h o ut t h e pr o c e ss a n d t h e o pti o n t o 

c h o os e a tr ul y cl e ar a n d o bj e cti v e p at h is k e y i n t h e s e i nst a n c e s. W e a p pr e ci at e h o w c e ntr al t his g o al h as 

b e e n t o m u c h of t h e dis c ussi o n b ot h b y st aff as w ell as C o m missi o n ers . 

E n s ur e t h er e i s ali g n m e nt b et w e e n  t h e h ei g ht b o n u s e s pr o vi d e d f or Aff or d a bl e H o u si n g d e v el o p m e nt s 

i n  z o ni n g  c o d e  wit h  t h e  h ei g ht  li mits  t h at  w o ul d  all o w  t h e s e  s a m e  pr oj e cts  t o  c h o o s e  t h e D e si g n 

St a n d ar d s  p at h w a y . I n ot h er w or d s, d o n’t a d d a d diti o n al b ur d e n t o aff or d a bl e h o u si n g d e v el o p er s t h at 

utiliz e t h e s e t h o u g htf ull y cr aft e d b o n u s e s.   

W e  a p pr e ci at e  t h e  o n g oi n g, n u a n c e d  c o n v er s ati o n s t h at h a v e  o c c urr e d  r e g ar di n g a v oi di n g  sti g m a  

ar o u n d aff or d a bl e h o u si n g a n d e x e m pti o n s fr o m t h e T y p e III pr o c es s e s  – w e h o p e t hi s di al o g u e will 

t h o u g htf ull y c o nti n u e.  We w h ol e h e art e dl y a gr e e t h at aff or d a bl e h o usi n g s h o ul d n’t b e h el d t o l e sser 

st a n d ar ds  t h a n  it s  m ar k et-r at e  c o u nt er p art s  a n d w e  ar e  str o n g  s u p p ort ers  of  p u bli c  e n g a g e m e nt  

t hr o u g h o ut  t h e  d e v el o p m e nt  pr o c e ss.  We  als o  w a nt  t o  r eit er at e  c o m m e nts  t h at  w er e  m a d e  b y  

C o m missi o n ers M a g n er a a n d S p e v a k r e g ar di n g t his t o pi c  d uri n g t h e 2 0 1 9 P S C h e ari n gs o n D O Z A . W hil e 

r e q uiri n g t h at all r e si d e nti al pr oj e ct s, aff or d a bl e or n ot, h a v e t h e s a m e r e q uir e m e nt s f or a T y p e III R e vi e w  

m a y pr o vi d e a m or e e q u al pr o c e ss , w e d o n ot b eli e v e t his i n h er e ntl y pr o vi d e s a m or e  e q uit a bl e pr o c e ss , 

n or d o e s it e ns ur e t h at pr oj e ct s  ar e m or e r e pr e s e nt ati v e of a c o m m u nit y’s w a nt s or n e e ds.  W e als o s h ar e 
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C o m missi o n er S p e v a k’s  a n xi et y  ar o u n d  t h e  a bilit y  f or  dis cr eti o n ar y  r e vi e w  pr o c e ss e s  t o  “ b e  us e d  t o  

pr ol o n g, m a k e m or e e x p e nsi v e, or t h w art aff or d a bl e h o usi n g i n n ei g h b or h o o ds. ” W e’ d li k e t h er e t o b e 

c o nsi d er ati o n a b o ut  h o w t h e s e r e q uir e d e n g a g e m e nt pr o c e ss e s, h e ari n gs, a n d f or u m s c a n b ett er s u p p ort 

a n d r ais e u p t h e v oi c e s t h at h a v e hist ori c all y b e e n l eft o ut of t h e s e d e cisi o ns. As C o m missi o n er M a g n er a 

el o q u e ntl y n ot e d - “ …Is t h er e a n o p p ort u nit y f or d e si g n r e vi e w w h er e r e si d e nt s of aff or d a bl e h o usi n g c a n 

h a v e m or e i n p ut i n t er m s of w h at t h e y w a nt a s p a c e t o l o o k li k e a n d it’s n ot j ust u p t o t h e n ei g h b ors t o 

s a y w h at t h at s p a c e is a n d h o w it s h o ul d l o o k a n d h o w it s h o ul d fit i nt o t h e n ei g h b or h o o d ? ” W e w a nt t o 

u n d ers c or e h er a d diti o n al c o m m e nt,  “[I] e n c o ur a g e us t o c o nti n u e t o as k t h e q u e sti o ns w h o is eff e ct e d 

b y d e si g n a n d w h o g et s t o h a v e a v oi c e ? ”    

 

R e vi e w  v ol u nt ar y  a n d  r e q uir e d  pr e -a p pli c ati o n  a n d  d e si g n  r e vi e w  pr o c e s s  m e eti n g  f e e s  a n d  t h e  

i m pli c ati o n s  t hi s  h a s  o n  Aff or d a bl e  H o u si n g  a n d  all o w  a  f e e  w ai v er  f or  Aff or d a bl e  H o u si n g  

d e v el o p m e nt s t h at g o t hr o u g h t h e s e pr o c e ss e s.. B uil di n g o n t h e c o m m e nt s a b o v e,  w e d o f e el t h at a T y p e 

II or T y p e II x pr o c e ss c a n still r e s ult i n b e a utif ul b uil di n gs t h at ar e r efl e cti v e of b ot h c o m m u nit y i n p ut a n d 

e s p e ci all y is r e s p o nsi v e t o t h e n e e ds of t h o s e t h at f or w h o t h e h o m es ar e b ei n g d e v el o p e d. H o w e v er, w e 

h a v e  c o n c er ns  a b o ut  a n y  r e q uir e m e nt s  f or  D e si g n  A d vi c e  R e q u e st s  ( D A R)  or  ot h er  pr e -a p pli c ati o n 

m e eti n gs a n d t h e ass o ci at e d fi n a n ci al b ur d e n t his pl a c e s o n Aff or d a bl e H o usi n g d e v el o p ers. W hil e w e 

w h ol e h e art e dl y a gr e e t h at t h e s e m e eti n gs pr o vi d e v al u a bl e i nsi g ht s t h at c a n str e a mli n e pr o c e ss, t h e 

u pfr o nt  c o st  of  t h e s e  m e eti n gs  is  oft e n  c o mi n g  at  a  p oi nt  i n  t h e  pr e -d e v el o p m e nt  pr o c e ss  w h er e  

aff or d a bl e h o usi n g d e v el o p ers ar e s p e n di n g m o n e y c o m pl et el y at ris k, w ell a h e a d of a f u n di n g a w ar d. N ot 

o nl y is t his a fi n a n ci al ris k at t h at p oi nt i n ti m e f or t h e pr oj e ct, b ut if a pr oj e ct is u ns u c c e ssf ul i n o bt ai ni n g 

c o m p etiti v e f u n di n g s o ur c es i n t h at r o u n d of f u n di n g, it m a y r e s ult i n t h e pr oj e ct b ei n g d el a y e d a y e ar or 

m or e u ntil t h e n e xt f u n di n g c y cl e, a n d li k el y will r e s ult i n d e si g n c o n c e pt c h a n g es t o b e r efl e cti v e of t h e 

c urr e nt n e e ds, c o st of m at eri als, a n d f u n d er pri oriti e s – w hi c h w o ul d, i n t ur n, miti g at e m o st if n ot all of 

t h e f e e d b a c k r e c ei v e d i n t h e pri or pr e-a p pli c ati o n m e eti n gs. T h us, c a usi n g a d e v el o p er t o r est art t h e 

pr o c e ss a n d p a y t h e f e e s f or t h e s e m e eti n gs t wi c e o v er. A f e e w ai v er w o ul d n ot o nl y pr o vi d e a si g nifi c a nt 

u pfr o nt  fi n a n ci al  s u p p ort  f or  Aff or d a bl e  H o usi n g  d e v el o p m e nt s,  b ut  it  c o ul d  als o  r e s ult  i n  m or e  

str e a mli n e d, effi ci e nt, a n d  c o st-eff e cti v e pr oj e ct s i n t h e l o n g -t er m b y o p e ni n g t h e g at e s t o t h e s e v al u a bl e 

m e eti n gs wit h t h e Cit y.  

I n a d diti o n t o t h e p oi nt s a b o v e, w e e n c o ur a g e y o u t o r ef er e n c e t h e att a c h e d l ett er  t h at w as c o -si g n e d b y 

s e v er al  Aff or d a bl e  H o usi n g  d e v el o p ers,  d e si g n e rs,  a n d  c o m m u nit y  p art n ers.  A g ai n ,  w e t h a n k all 

C o m missi o n ers a n d st aff f or t h eir ti m e o n t his pr oj e ct.  

R e s p e ctf ull y,  

 

 

J uli a M et z 

C o m m u nit y D e v el o p m e nt a n d H o usi n g  M a n a g er  

R e s p e ctf ull y,

J uli a M et z

C o m m u nit y D e v el o p m e nt a n d H o usi n g M a n a g er




