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T h e D O Z A D r a f t R e p o r t a n d  H o u si n g A f f o r d a bili t y  

D at e   F e br u ar y 6, 2 01 7 

T o  L or a Lill ar d, B ur e a u of Pl a n ni n g a n d S u st ai n a bilit y  

Fr o m  Bri a n V a n n e m a n, L el a n d C o n s ulti n g Gr o u p  

C C  M ar k Hi n s h a w, W al k er M a c y  

P er B P S’ r e q u e st, t hi s m e m or a n d u m h a s b e e n pr e p ar e d a s a n a d d e n d u m t o t h e D e si g n 

O v erl a y Z o ni n g A s s e s s m e nt ( D O Z A) R e p ort, a n d a d dr e s s e s t h e i m p a ct s of t h e D O Z A r e p ort 

r e c o m m e n d ati o n s o n h o u si n g aff or d a bilit y i n t h e Cit y of P ortl a n d. K e y fi n di n g s of t hi s r e vi e w 

ar e:  

o  D e si g n r e vi e w  i n t h e Cit y of P ortl a n d al m o st c ert ai nl y a d d s s o m e c o st t o t h e h o u si n g 

d e v el o p m e nt pr o c e s s si n c e n o n - pr ofit a n d pri v at e s e ct or h o u si n g d e v el o p er s m u st i n v e st 

ti m e, eff ort, a n d f u n d s t o n a vi g at e t h e pr o c e s s, a n d hi g h er d e si g n st a n d ar d s m a y r e q uir e 

m or e c o s tl y b uil di n g m at eri al s. S o m e of t h e s e c o st s ar e t h e n p a s s e d o n t o r e nt er s a n d 

h o m e b u y er s.   

o  T h e g o al of t h e D O Z A pr oj e ct h a s b e e n t o r et ai n a n d i m pr o v e t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s, 

a n d m a n y of t h e d e v el o p er s a n d d e si g n er s w e i nt er vi e w e d s u p p ort t h e  g o al s of d e si g n 

r e vi e w i n c o n c e pt. I n t hi s c o nt e xt, t h e c h all e n g e i s t o o pti mi z e t h e p o siti v e b e n efit s of 

d e si g n r e vi e w ( b ett er - d e si g n e d b uil di n g s a n d p u bli c pl a c e s) , w hil e mi ni mi zi n g r at h er t h a n 

eli mi n ati n g t h e c o st a s s o ci at e d wit h d e si g n r e vi e w.   

o  A n u m b er of t h e r e c o m m e n d ati o n s i n t h e D O Z A r e p ort ar e i nt e n d e d t o m a k e t h e d e si g n 

re vi e w pr o c e s s m or e effi ci e nt, f o c u s e d, pr e di ct a bl e, a n d eff e cti v e, a n d l e s s ti m e -

c o n s u mi n g f or a p pli c a nt s.  T hi s s h o ul d h el p t o o pti mi z e t h e b e n efit s of d e si g n r e vi e w, w hil e 

r e d u ci n g c o st s. T h er ef or e, t h e D O Z A r e c o m m e n d ati o n s s h o ul d h el p t o i m pr o v e h o u si n g 

aff or d a bilit y i n P ortl a n d.  

o  D e si g n r e vi e w i s j u st o n e a m o n g m a n y f a ct or s t h at aff e ct h o u si n g aff or d a bilit y i n P ortl a n d. 

Ot h er i s s u e s, s u c h a s t h e r at e of p o p ul ati o n gr o wt h a n d t h e a v ail a bilit y of l a n d  z o n e d f or 

si n gl e - a n d m ulti - f a mil y h o u si n g, ar e li k el y t o h a v e a  l ar g er i m p a ct. I n or d er t o m a k e 

m e a ni n gf ul i m pr o v e m e nt s t o h o u si n g aff or d a bilit y, p oli c y m a k er s will n e e d t o a d dr e s s 

ot h er i s s u e s b e y o n d d e si g n r e vi e w.   
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D e fi ni n g H o u si n g A f f o r d a bili t y 

H o u si n g aff or d a bilit y h a s b e c o m e o n e of t h e m o st i m p ort a nt p u bli c p oli c y i s s u e s i n P ortl a n d 

o v er t h e p a st s e v er al y e ar s. H o w e v er, “ aff or d a bl e” h o u si n g c a n m e a n diff er e nt t hi n g s t o 

diff er e nt p e o pl e. F or e x a m pl e, a n a p art m e nt t h at r e nt s f or $ 2, 0 0 0 p er m o nt h m a y s e e m 

aff or d a bl e t o o n e f a mil y, a n d o ut of r e a c h f or a n ot h er.   

A s u s e d i n t hi s m e m or a n d u m, t h e t er m “ h o u si n g aff or d a bilit y ”  d e s cri b e s  a g e n er al i s s u e t h at 

aff e ct s h o u s e h ol d s a cr o s s a wi d e r a n g e of i n c o m e l e v el s i n t h e Cit y— i n cl u di n g h o m el e s s, l o w-

i n c o m e, a n d e v e n mi d dl e a n d u p p er- mi d dl e i n c o m e h o u s e h ol d s. H o u si n g pri c e s a n d r e nt s 

h a v e b e e n i n cr e a si n gl y r a pi dl y a cr o s s t h e Cit y, s o h o u si n g aff or d a bilit y h a s d e cr e a s e d. A k e y 

m e a s ur e of h o u si n g aff or d a bilit y i s w h et h er h o u s e h ol d s ar e “ c o st b ur d e n e d”— s p e n di n g m or e 

t h a n 3 0 % of t h eir i n c o m e o n r e nt. A n d w hil e l o w er i n c o m e h o u s e h ol d s ar e m or e li k el y t o b e 

c o st b ur d e n e d, hi g h er i n c o m e h o u s e h ol d s c a n b e c o st b ur d e n e d t o o.  

“ R e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g ”  i s a m or e s p e cifi c t er m t h at i s d efi n e d b y  t h e P ortl a n d 

H o u si n g B ur e a u  (P H B ) a s h o u si n g wit h a r e g ul at or y a gr e e m e nt ti e d t o t h e pr o p ert y d e e d, 

w hi c h r e q uir e s aff or d a bilit y ( u s u all y f or s p e cifi c i n c o m e gr o u p s); t hi s i s s o m eti m e s r ef err e d t o 

a s “ s u b si di z e d” aff or d a bl e h o u si n g. T y pi c all y, t hi s h o u si n g i s t ar g et e d t o w ar d s h o u s e h ol d s 

e ar ni n g 8 0 p er c e nt of ar e a m e di a n i n c o m e ( A M I) or l e s s.  

“I n cl u si o n ar y h o u si n g ”  i s a n e w pr o gr a m t h at w a s a d o pt e d b y Cit y C o u n cil i n D e c e m b er a n d 

r e q uir e s d e v el o p m e nt s wit h 2 0 or m or e u nit s t o r e s er v e 2 0 p er c e nt of t h o s e u nit s f or 

h o u s e h ol d s at 8 0 p er c e nt of A MI or l e s s. T h u s, a s h ar e of m o st n e w h o u si n g pr oj e ct s i n t h e Cit y 

g oi n g f or w ar d will b e “r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g.”   

P o t e n ti al I m p a c t s o f D e si g n R e vi e w o n H o u si n g A f f o r d a bili t y  

  H o u s i n g aff or d a bilit y i s a c o m pl e x cit y a n d r e gi o n al i s s u e, a n d m a n y f a ct or s c a n aff e ct it. 

E v e n i n t h e m o st e xtr e m e c a s e s, d e si g n r e vi e w i s o nl y o n e f a ct or a m o n g m a n y. Fr o m a n 

e c o n o mi c p oi nt of vi e w, f a ct or s aff e cti n g aff or d a bilit y c a n b e s u m m ari z e d wit hi n t w o 

c at e g ori e s:  

o  H o u si n g d e m a n d i s aff e ct e d b y po p ul ati o n gr o wt h r at e  fr o m birt h s a n d 

i m mi gr ati o n, h o u s e h ol d in c o m e s, m ort g a g e i nt er e st r at e s, l o c ati o n pr ef er e n c e s, 

a n d ot h er f a ct or s. If h o u si n g d e m a n d i n cr e a s e s a n d s u p pl y r e m ai n s t h e s a m e, 

h o u si n g pri c e s will i n cr e a s e a n d aff or d a bilit y will d e cr e a s e.  

o  H o u si n g s u p pl y  (t h e a m o u nt of h o u si n g, p arti c ul arl y n e w h o u si ng d e v el o p m e nt ) 

i s aff e ct e d b y c o n str u cti o n c o st s, d e bt a n d e q uit y i nt er e st r at e s, l a b or c o st s , l a n d 

a v ail a bilit y a n d c o st, z o ni n g, r e g ul at or y pr o c e s s e s  ( s u c h a s d e si g n r e vi e w), t a x e s 

a n d f e e s, a v ail a bilit y of f u n d s f or r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g, a n d ot h er f a ct or s . 

If h o u si n g d e m a n d i s c o n st a nt, a n d c o st s i n cr e a s e or s u p pl y i s c o n str ai n e d, 

d e v el o p er s a n d o w n er s will p a s s hi g h er c o st s o n t o r e nt er s a n d h o m e b u y er s, 

w hi c h a d v er s el y aff e ct s aff or d a bilit y.   
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  T h e pri m ar y w a y t h at d e si g n r e vi e w i s li k el y t o a d v e r s el y aff e ct h o u si n g aff or d a bilit y i s b y 

i m p o si n g a d diti o n al ti m e, i n v e st m e nt, a n d u n c ert ai nt y o n t h e d e v el o p m e nt t e a m 

(i n cl u di n g d e v el o p er, ar c hit e ct, et c.) d uri n g t h e d e si g n pr o c e s s.  

o  A d diti o n al ti m e a n d i n v e st m e nt ar e m o st oft e n i n c urr e d w h e n t h e d e si g n  r e vi e w 

pr o c e s s r e q uir e s ar c hit e ct s a n d e n gi n e er s t o r e vi s e b uil di n g pl a n s m ulti pl e ti m e s 

a n d s e e k a p pr o v al s fr o m t h e D e si g n C o m mi s si o n. T h e pr o c e s s cr e at e s u n c ert ai nt y 

w h e n d e v el o p er s c a n n ot b e s ur e w h e n t h e y will b e a bl e t o br e a k gr o u n d/ st art 

c o n str u cti o n, s e c ur e c o n str u cti o n c o ntr a ct s, c o m pl et e fi n a n ci n g d o c u m e nt s, b e gi n 

l e a si n g a p art m e nt s, or c o m pl et e ot h er p art s of t h e d e v el o p m e nt pr o c e s s.  

o  Ti m e, i n v e st m e nt, a n d u n c ert ai nt y ar e d et err e nt s t o h o u si n g d e v el o p m e nt si n c e, 

a) t h e y i n cr e a s e d e v el o p m e nt c o st s, w hi c h d e v el o p er s will s e e k t o p a s s o n t o 

r e nt er s a n d h o m e b u y er s, a n d b) t h e y m a y e n c o ur a g e d e v el o p er s t o f or e g o t h eir 

pr oj e ct or c o m pl et e t h e pr oj e ct el s e w h er e, o ut si d e t h e Cit y of P ortl a n d. W h e n 

d e si g n r e vi e w  r e q uir e s a d diti o n al ti m e, i n v e st m e nt, a n d u nc ert ai nt y it c a n b e c o m e 

a h o u si n g s u p pl y c o n str ai nt .  

o  I n st a k e h ol d er i nt er vi e w s, t h e D O Z A t e a m h e ar d t h at d e si g n r e vi e w  c a n b e a 

b ottl e n e c k ( s u p pl y c o n str ai nt)  t o h o u si n g a n d ot h er pr oj e ct s, si n c e m a n y 

m e eti n g s wit h d e si g n r e vi e w  st aff a n d D e si g n C o m mi s si o n ( D C) ar e r e q uir e d, t h e 

pr o c e s s i s u n pr e di ct a bl e, r e vi si o n s ar e r e q uir e d, a n d t h e C o m mi s si o n c a n o nl y 

h a n dl e s o m a n y pr oj e ct s at a ti m e.  A c c or di n g t o B P S’ a n al y si s of h o u si n g 

aff or d a bilit y, m or e t h a n 5, 0 0 0 n e w r e si d e nt s m o v e d t o P ortl a n d e a c h y e ar f or t h e  

y e ar s 2 01 0 t o 2 01 5, w hi c h r e pr e s e nt s a n a p pr o xi m at e l e v el of h o u si n g d e m a n d. 

S u p pl y m u st k e e p u p wit h d e m a n d, or h o u si n g c o st s will ri s e e v e n m or e t h a n t h e y 

w o ul d ot h er wi s e.  

o  W hil e t hi s a d diti o n al ti m e, i n v e st m e nt, a n d u n c ert ai nt y i s r e al, it s h o ul d b e p u t i n 

p er s p e cti v e. T h e d e si g n pr o c e s s, or pr of e s si o n al f e e s p ai d f or “ ar c hit e ct ur e a n d 

e n gi n e eri n g” a c c o u nt f or a p pr o xi m at el y 3 t o 4 % of t h e t ot al pr oj e ct c o s t of a 

t y pi cal h o u si n g pr oj e ct . (3 %  w a s t h e a v er a g e e sti m at e d b y t h e Cit y ’s 2 01 5 C e ntr al 

Cit y D e n sit y B o n u s st u d y. A/ E i s t y pi c all y c al c ul at e d a s 6 t o 8 % of h ar d 

c o n str u cti o n c o st s, w hi c h ar e a b o ut 5 0 % of t ot al pr oj e ct c o st.) T h er ef or e, if a 

pr oj e ct t h at g o e s t hr o u g h t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s r e q uir e s 2 0 % m or e d e si g n 

eff ort, t hi s w o ul d i n cr e a s e t ot al pr oj e ct c o st s b y l e s s t h a n 1 %. W hil e t hi s c o st 

i n cr e a s e m a y s e e m m o d e st, i nt er vi e w s i n di c at e t h at b e c a u s e it r e q uir e s e xtr a ti m e 

a n d u n c ert ai nt y e arl y i n t h e d e v el o p m e nt pr o c e s s, it fr u str at e s d e v el o p er s , c a u s e s 

d el a y s t h at ar e c o m p o u n d e d l at er, a n d c o ul d l e a d t h e m t o f or e g o pr oj e ct s or 

b uil d el s e w h er e.  

  A s e c o n d w a y t h at d e si g n r e vi e w c a n n e g ati v el y aff e ct h o u si n g aff or d a bilit y i s b y r e q uiri n g 

hi g h er - c o st m at eri al s, p arti c ul arl y f or t h e e xt eri or b uil di n g e n v el o p e s s u c h a s wi n d o w s a n d 

bri c k.  
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o  W h e n m at eri al s c o st m or e, t hi s will i n cr e a s e d e v el o p er s’ c o st, a n d t h er ef or e 

i n cr e a s e h o usi n g c o st a cr o s s all pri c e p oi nt s.  H ar d c o n str u cti o n c o st s m a k e u p f or 

a b o ut 5 0 % of pr oj e ct’ s t ot al c o st, a n d t h er ef or e, m o d e st i n cr e a s e s t o t h e c o st of 

m at eri al s c o ul d si g nifi c a ntl y i n cr e a s e t ot al c o st. H o w e v er, e n v el o p e c o st s ar e o nl y 

o n e p art of h ar d c o st s; t h e b uil di n g’ s str u ct ur e, s y st e m s, a n d i nt eri or fi ni s h e s ar e 

al s o si g nifi c a nt h ar d c o st s.  

o  D uri n g i nt er vi e w s, t h e D O Z A t e a m di d n ot h e ar a s m u c h a b o ut t h e i s s u e of 

i n cr e a s e d m at eri al s c o st s a s a b o ut t h e ti m e, i n v e st m e nt, a n d u n c ert ai nt y i s s u e s 

m e nti o n e d a b o v e.   

  A t hir d w a y t h at d e si g n r e vi e w  c a n a d v er s el y aff e ct h o u si n g aff or d a bilit y i s b y i m p o si n g 

si g nifi c a nt ti m e, i n v e st m e nt, a n d u n c ert ai nt y, a n d r e q uiri n g hi g h er c o st m at eri al s , 

s p e cifi c all y f or r e g ul at e d aff or d a bl e h o usi n g .  

R e a s o n s t h e D O Z A r e p o r t i s li k el y t o b e n e fi t h o u si n g a f f o r d a bili t y  

A s di s c u s s e d a b o v e, d e si g n r e vi e w i s li k el y t o a d d s o m e a d diti o n al ti m e a n d c o st t o t h e 

h o u si n g d e v el o p m e nt pr o c e s s. H o w e v er, t h e i nt e nt of t h e D O Z A re p ort  i s t o i m pr o v e t h e 

d e si g n r e vi e w pr o c e s s a n d m a k e it m or e effi ci e nt a n d eff e cti v e. L el a n d C o n s ulti n g Gr o u p 

b eli e v e s t h at, if i m pl e m e nt e d, t h e D O Z A r e c o m m e n d ati o n s will a c c o m pli s h t hi s, a n d t h u s h el p 

t h e c a u s e of h o u si n g aff or d a bilit y. T hi s i s f or t h e f oll o wi n g r e a s o n s: 

  T h e r e p ort pr o vi d e s a n u m b er of r e c o m m e n d ati o n s t h at s h o ul d r e d u c e d e si g n r e vi e w ’ s 

r ol e s a b ottl e n e c k/ s u p pl y c o n str ai nt, a n d t h u s a d dr e s s i s s u e n u m b er 1 a b o v e  (ti m e, 

i n v e st m e nt, a n d u n c ert ai nt y) i n cl u di n g: 

o  E x e m pti n g “ s m all” si z e pr oj e ct s a n d r e d u ci n g t h e l e v el of d e si g n r e vi e w  a p pli e d t o 

“m e di u m” si z e pr oj e ct s. T hi s al o n e c o ul d r e d u c e t h e n u m b er of pr oj e ct s r e vi e w e d 

i n t h e d e si g n r e vi e w  pr o c e s s b y al m o st 2 0 % a n d r e d u c e t h e b ottl e n e c k eff e ct.  S e e 

r e p ort R e c o m m e n d ati o n 1: “A dj u st t h e t hr e s h ol d s f or d e si g n r e vi e w …”  

o  V ari o u s r e c o m m e n d ati o n s t o m a k e t h e d e si g n r e vi e w  pr o c e s s m or e cl e ar, li n e ar, 

tr a n s p ar e nt, a n d str ai g ht f or w ar d f or a p pli c a nt s  ( d e v el o p er s), d e si g n r e vi e w  st aff 

a n d c o m mi s si o n, a n d t h e g e n er al  p u bli c. T hi s c a n h a v e t h e eff e ct of r e d u ci n g t h e 

a m o u nt of ti m e i n v e st m e nt b y t h e d e v el o p m e nt t e a m ( d e v el o p er, ar c hit e ct, 

ot h er s), si n c e t h e t e a m w o ul d b e l e s s li k el y t o c o m pl et e s o m e t a s k s “ o ut of 

s e q u e n c e,” a n d l e s s li k el y t o h a v e t o r e - d o el e m e nt s of t h e d e si g n m ulti pl e ti m e s. 

S p e cifi c r e c o m m e n d ati o n s i n t h e r e p ort t h at a d dr e s s t hi s i s s u e i n cl u d e:  

  Pr o c e s s e s R e c o m m e n d ati o n 2: I m pr o v e t h e r e vi e w pr o c e s s e s wit h a 

c h art er, b ett er m a n a g e m e nt of m e eti n g s a n d tr ai ni n g f or b ot h t h e 

D e si g n C o m mi s si o n a n d st aff .  

  Pr o c e s s e s R e c o m m e n d ati o n 3:  Ali g n t h e Cit y’ s r e vi e w pr o c e s s wit h a n 

a p pli c a nt’ s t y pi c al d e si g n pr o c e s s.  

I ! 
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  T o ol s R e c o m m e n d ati o n 1: Cl arif y a n d r e vi s e t h e p ur p o s e of t h e d - o v erl a y 

a n d si m plif y t er mi n ol o g y. 

o  I n cr e a si n g t h e cl arit y r e g ar di n g t h e i s s u e s o v er w hi c h d e si g n r e vi e w  h a s p ur vi e w , 

a n d t h e i s s u e s t h at ar e o ut si d e of d e si g n r e vi e w  p ur vi e w.  A s t h e r e p ort p oi nt s o ut, 

d e si g n r e vi e w ’ s eff e ct o n d e v el o p m e nt i s oft e n c o nfl at e d wit h ot h er r e g ul at or y 

fr a m e w or k s i m p o s e d b y t h e Cit y or ot h er g o v er n m e nt a g e n ci e s. F or e x a m pl e, 

d e si g n r e vi e w  h a s n o o v er si g ht o v er pr oj e ct d e n sit y, t y p e s of l a n d u s e s i n a 

b u ildi n g, or p ar ki n g r e q uir e m e nt s, w hi c h ar e all g o v er n e d b y z o ni n g. H o w e v er, 

t hi s n ot al w a y s u n d er st o o d b y t h e p u bli c or ot h er p arti e s, w hi c h c a n cr e at e 

c o nf u si o n a n d r e q uir e ti m e t o a d dr e s s. T h e r e p ort a d dr e s s e s t hi s i s s u e vi a:  

  T o ol s R e c o m m e n d ati o n 3: U s e t h e T hr e e T e n et s of D e si g n t o Si m plif y, 

C o n s oli d at e, a n d R e vi s e t h e St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s. ( T h e t hr e e t e n et s 

ar e c o nt e xt, p u bli c r e al m, a n d q u alit y a n d s e n s e of p er m a n e n c e. )  

o  I n cr e a si n g t h e p ot e nti al s u p pl y of h o u si n g, b y i n cr e a si n g t h e t hr o u g h p ut or 

p ot e nti al n u m b er of pr oj e ct s t h at t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s c a n c o n si d er a n d 

a p pr o v e at a n y gi v e n ti m e. T h e r e p ort a d dr e s s e s t hi s i s s u e vi a:  

  Pr o c e s s e s R e c o m m e n d ati o n s 8: C o n si d er e st a bli s hi n g m or e t h a n o n e 

D e si g n C o m mi s si o n …  E st a bli s hi n g a d diti o n al D e si g n C o m mi s si o n s 

s h o ul d i n cr e a s e t h e n u m b er of pr oj e ct s t h at c o ul d b e e v al u at e d a n d 

w o ul d r e d u c e t h e b ottl e n e c k/ s u p pl y c o n str ai nt eff e ct.  

  A n a d d e n d u m t o t h e r e p ort r e c o m m e n d s t h at s o m e r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g pr oj e ct s 

b e e x e m pt e d fr o m d e si g n r e vi e w . T he pr e c i s e p ar a m et er s of t hi s r e c o m m e n d ati o n s h o ul d 

b e cl arifi e d, s o t h at Cit y st aff a n d l e a d er s c a n b ett er u n d er st a n d h o w t o a p pl y it. F or 

e x a m pl e, t h e r e c o m m e n d ati o n s h o ul d cl arif y w h et h er all r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g will 

b e e x e m pt e d, or o nl y t h o s e s m all er  t h a n a c ert ai n t hr e s h ol d, a n d w h et h er t hi s w o ul d a p pl y 

t o pr oj e ct s wit h s o m e r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g ( e. g., pr oj e ct s wit h 2 0 or 5 0 p er c e nt of 

r e g ul at e d u nit s). H o w e v er, t o t h e e xt e nt t h at r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g  i s e x e m pt e d or 

r e c ei v e s a n e x p e dit e d r e vi e w, t hi s s h o ul d d e cr e a s e t h e c o st of r e g ul at e d aff or d a bl e 

h o u si n g pr oj e ct s a n d i n cr e a s e t h e t ot al n u m b er of u nit s.    

  

I ! 
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O t h e r C o m m e n t s 

  A s st at e d a b o v e, h o u s i n g aff or d a bilit y i s a c o m pl e x cit y a n d r e gi o n al i s s u e, a n d d e si g n 

r e vi e w i s o nl y o n e s m all i n p ut i nt o t hi s c o m pl e x e q u ati o n. P ortl a n d f a c e s ot h er h o u si n g 

d e m a n d a n d s u p pl y f a ct or s t h at ar e li k el y h a vi n g a l ar g er i m p a ct o n h o u si n g aff or d a bilit y 

t h a n d e si g n r e vi e w. I n p arti c ul ar, t h e s e i n cl u d e r el ati v el y r a pi d p o p ul ati o n gr o wt h a n d a 

li mit e d s u p pl y of si n gl e - a n d m ulti - f a mil y z o n e d l a n d. 

  A s t h e r e p ort p oi nt s o ut, d e s i g n r e vi e w’ s eff e ct o n d e v el o p m e nt i s oft e n c o nfl at e d wit h 

ot h er r e g ul at or y fr a m e w or k s i m p o s e d b y t h e Cit y or ot h er g o v er n m e nt a g e n ci e s.  

D e v el o p er s ar e att e m pti n g t o u n d er st a n d t h e c o m bi n e d eff e ct of m ulti pl e n e w or r e vi s e d 

r e g ul at or y fr a m e w or k s, w hi c h i n cl u d e I n cl u si o n ar y H o u si n g a n d Tr a n s p ort ati o n D e m a n d 

M a n a g e m e nt ( T D M) r e q uir e m e nt s, a n d t h er ef or e, it i s p o s si bl e t h at fr u str ati o n wit h t h e 

o v er all r e g ul at or y e n vir o n m e nt will b e dir e ct e d at d e si g n r e vi e w. 

  H o w e v er, a s s u m m ari z e d a b o v e, w e b eli e v e t h at b e c a u s e of it s r e c o m m e n d ati o n s t o cl arif y 

a n d str e a mli n e t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s, e x e m pt or off er e x p e dit e d p er mitti n g t o s o m e 

pr oj e ct s ( p arti c ul arl y r e g ul at e d aff or d a bl e h o u si n g), a n d p ot e nti all y i n cr e a s e  t h e 

t hr o u g h p ut of t h e d e si g n r e vi e w s y st e m, t h e D O Z A r e p ort r e c o m m e n d ati o n s, if 

i m pl e m e nt e d, c a n b e p o siti v e f or h o u si n g aff or d a bilit y. 

I ! 
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T a bl e of C o nt e nt s  

P ur p o s e  

T o o utli n e a n d c o ns oli d at e t h e c urr e nt t o ols a n d pr o c ess es t h at c arr y o ut t h e d esi g n o v erl a y z o n e.  T h is 

R e p ort i n cl u d e s  i nstit uti o n al k n o wl e d g e, o bs er v ati o n a n d hist or y i n a d diti o n t o m a ps, p oli c y a n d c o d e 

l a n g u a g e, a n d st atisti c al i nf or m ati o n.   

A u di e n c e  

T his R es e ar c h R e p ort will b e us e d as a r ef er e n c e a n d st arti n g p oi nt b y t h e Pr oj e ct T e a m a n d c o ns ult a nts.  

1  B a c k gr o u n d  

1. 1  “ D ” D esi g n Z o n e  
1. 2  D o w nt o w n Pl a n a n d  t h e D o w nt o w n D esi g n G ui d eli n es  
1. 3  Al bi n a C o m m u nit y Pl a n a n d  t h e T w o -Tr a c k S y st e m  ( N o n-Dis cr eti o n ar y & Dis cr eti o n ar y)  
1. 4  N o n -Dis cr eti o n ar y Tr a c k: S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar ds  
1. 5  C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  
1. 6  Dis cr eti o n ar y Tr a c k: Al bi n a C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es  
1. 7  C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es  
1. 8  C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D esi g n G ui d eli n es  

2  G o al s a n d  O bj e cti v e s fr o m C o m pr e h e n si v e Pl a n ni n g  

2. 1  E xisti n g C o m pr e h e nsi v e Pl a n G o als & O bj e cti v es  
2. 2  N e w C o m pr e h e nsi v e Pl a n G o als & O bj e cti v es  
2. 3  C o m p ari n g C o m pr e h e nsi v e Pl a ns  
2. 4  
T a bl e 2 -1  
T a bl e 2 -2  

N ei g h b or h o o d Pl a ns  
1 9 8 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n R el at e d G o als a n d P oli ci es 
2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n R el at e d G o als a n d P oli ci es  

3  G o al s & O bj e cti v e s fr o m C e ntr al Cit y Pl a n ni n g  
3. 1  C e ntr al Cit y Pl a n 1 9 8 8 G o als & O bj e cti v es  
3. 2  C e ntr al Cit y 2 0 3 5  

4  Z o ni n g a n d Ot h er I m pl e m e nt ati o n T o ol s ( E xi sti n g)  

4. 1  M a p pi n g a d -o v erl a y wit hi n t h e Cit y  
4. 2  Cr e ati n g T hr es h ol ds/ E x e m pti o ns f or A p pli c ati o n  of D esi g n R e vi e w  
4. 3  A p pl yi n g B as e Z o n e  a n d  Pl a n Distri ct R e g ul ati o ns  
4. 4  R el ati o ns hi p b et w e e n  t h e D esi g n G ui d eli n es a n d t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  
4. 5  P ur p o s e St at e m e nts b e hi n d t h e R e g ul ati o ns  
4. 6  A p pl yi n g t h e A p pli c a bl e D esi g n O v erl a y Z o n e Fr a m e w or k
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5  Z o ni n g a n d Ot h er I m pl e m e nt ati o n T o ol s ( N e w & Pr o p o s e d ) 
5. 1  E x p a n di n g d -o v erl a y o n M a ps t o Ot h er C e nt ers a n d C orri d ors  
5. 2  Mi x e d Us e Z o n es Pr oj e ct a n d D esi g n St a n d ar ds  
5. 3  R esi d e nti al I nfill Pr oj e ct f or Si n gl e D w elli n g Z o n es  
5. 4  I nstit uti o ns P r oj e ct a n d D esi g n R e vi e w R e q uir e m e nts  
5. 5  
M a p 5. 1  

D esi g n Pr o c es s f or Aff or d a bl e H o usi n g Pr oj e ct s  
Pr o p o s e d E x p a nsi o n of D esi g n O v erl a y  

6  Fr a m e w or k f or Di s cr eti o n ar y D esi g n R e vi e w i n D e si g n O v erl a y Z o n e 
6. 1  O utli n e  of Pr o c ess  a n d D e cisi o n M a k ers  
6. 2  T hr es h ol d s  f or Dis cr eti o n ar y D esi g n R e vi e w Pr o c es s 
6. 3  Pr eli mi n ar y R e vi e ws  
6. 4  D esi g n R e vi e w:  St aff R e vi e w a n d H e ari n g Pr o c es s  
6. 5  Ti m eli n es a n d C o sts f or E a c h Pr o c es s  
6. 6  St atisti cs of C as e V ol u m es a n d Pr o c es s L e n gt hs  
6. 7  C o m m u nit y I n v ol v e m e nt  
6. 8  A p pli c a bl e D esi g n G ui d eli n es  
6. 9  M o nit ori n g P r oj e ct s 

B est P r a cti c e s: A G ui d e t o t h e Cit y of P ortl a n d D esi g n R e vi e w Pr o c ess  
AI A Ur b a n D esi g n P a n el St at e of t h e Cit y D esi g n R e p ort  

7  Fr a m e w or k f or N o n-Di s cr eti o n ar y D esi g n St a n d ar d s i n D e si g n O v erl a y Z o n e 
7. 1  O utli n e  of Pr o c ess  a n d D e cisi o n M a k ers  
7. 2  T hr es h ol ds f or C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  
7. 3  D es cri pti o n of Pr o c es s f or P er mits R e vi e w e d u n d er C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  
7. 4  Ti m eli n es a n d C o sts f or C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds Pr o c es s 
7. 5  St atisti cs of C as e V ol u m es a n d A ct u al Pr o c ess L e n gt hs  
7. 6  C o m m u nit y I n v ol v e m e nt  
7. 7  D es cri pti o n/ O utli n e of C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  
7. 8  

8  
8. 1  
8. 2  
8. 3  
8. 4  

R e vi e w of M o nit ori n g Pr oj e cts R el at e d t o C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  

S n a p s h ot of R e c e nt P er mit A cti vit y a n d D e si g n O v erl a y A cr e a g e  
Dis cr eti o n ar y a n d N o n -Dis cr eti o n ar y D esi g n S cr uti n y  
D is cr eti o n ar y D esi g n R e vi e w C as es  
D esi g n O v erl a y Ar e a M e as ur e m e nts i n t h e C e ntr al Cit y  
D esi g n O v erl a y Ar e a M e as ur e m e nts i n Ar e as Z o n e d f or C o m m er ci al or Mi x e d Us e O utsi d e 
t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y
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P a g e 1 - 1 

S e cti o n 1 – B a c k gr o u n d  

1. 1 – “ D ” D esi g n Z o n e  

T h e “ D ” D e si g n Z o n e w as cr e at e d i n t h e 1 9 5 9 z o ni n g c o d e, f or t h e 

“ P ur p o s e  of c o ns er vi n g a n d e n h a n ci n g t h e a p p e ar a n c e of t h e cit y of P ortl a n d, e s p e ci all y i n ar e as 

of e xisti n g or p ot e nti al s c e ni c v al u e, of hist ori c al n ot e, of ar c hit e ct ur al m erit, or f or i nt er e st t o 

t o urist s,  

A n d f or t h e p ur p o s e of assisti n g pr o p ert y o w n ers t o m ai nt ai n t h e a p p e ar a n c e or ar c hit e ct ur al 

t o n e of t h eir n ei g h b or h o o ds, t h e C o u n cil m a y, fr o m ti m e t o ti m e as w arr a nt e d, cr e at e a n d 

s u p eri m p os e D D e si g n Z o n e s u p o n ot h er e xisti n g z o n e s i n a d diti o n t o D Z o n e s est a blis h e d b y t h e 

e n a ct m e nt of t his C o d e. ”  

Ori gi n al l y t h e D e si g n C o m mitt e e w as a p p oi nt e d b y t h e Pr e si d e nt of t h e Pl a n ni n g C o m missi o n a n d w as 

c o m p o s e d of fi v e m e m b ers: a m e m b er of t h e Cit y Pl a n ni n g C o m missi o n, a m e m b er of t h e Cit y Art 

C o m missi o n, a n ar c hit e ct or l a n ds c a p e ar c hit e ct wit h at l e ast fi v e y e ars of e x p eri e n c e, a p ers o n e n g a g e d 

i n pr o p ert y m a n a g e m e nt or d e v el o p m e nt wit h at l e ast fi v e y e ars of e x p eri e n c e, a n d o n e citi z e n 

r e pr e s e nti n g t h e p u bli c-at -l ar g e.  T er m s of t h e first t w o n a m e d m e m b ers w er e t o c oi n ci d e wit h t h eir 

m e m b ers hi ps i n t h eir p ar e nt c o m missi o ns, b ut i n n o c as e s h o ul d t h eir t er m s b e l o n g er t h a n f o ur y e ars.  

E a c h of t h e ot h er c o m missi o n ers w er e t o s er v e f o ur y e ar t er m s, b ut t h e ori gi n al m e m b ers w er e 

st a g g er e d s o t h at t h e t ur n o v er w o ul d n ot r e s ult i n a n e ntir el y n e w c o m missi o n.  T h e D esi g n  C o m mitt e e 

als o w as t as k e d wit h el e cti n g it s o w n c h air m a n a n d a d o pti n g “ s u c h r ul e s of pr o c e d ur e as ar e n e c e ss ar y 

t o t h e c o n d u ct of its d uti e s. ” 

F urt h er m or e, t h e C o m mitt e e “ s h all a d o pt a n d p u blis h st a n d ar ds of e v al u ati o n a n d a c c e pt a bilit y f or e a c h 

s e p ar at e ar e a i n cl u d e d i n a D Z o n e … I n a d o pti n g s u c h st a n d ar ds, t h e C o m mitt e e s h all c o nsi d er a n d b e 

g ui d e d b y crit eri a w hi c h pr o p ert y o w n ers m a y f ur nis h f or t h e c o ntr ol of t h eir p arti c ul ar ar e as i n a D 

Z o n e.  T h e C o m mitt e e “ s h all h a v e a ut h orit y t o r e q uir e c h a n g e s i n a p p e ar a n c e of t h e pr o p o s e d b uil di n g, 

str u ct ur e, alt er ati o n, or us e of l a n d a n d t o i m p o s e s u c h c o n diti o ns of d e v el o p m e nt as ar e n e c e ss ar y i n 

it s j u d g m e nt t o c arr y o ut t h e p ur p o s e of t h e D Z o n e … ” 

A lt h o u g h t h e 1 9 5 9 Z o ni n g C o d e cr e at e d t h e m e c h a nis m f or t h e e st a blis h m e nt of a d e si g n o v erl a y  ( d-

o v erl a y)  z o n e a n d t h e D esi g n C o m mitt e e, t h e s e t o ols w er e n ot wi d el y us e d u ntil aft er t h e e st a blis h m e nt 

of t h e D o w nt o w n Pl a n . Sit u ati o ns w h er e t h e y w er e us e d a p p e ar t o b e li mit e d t o c ert ai n hist ori c distri ct s 

s u c h as t h e  S ki d m or e F o u nt ai n ar e a w hi c h h a d t h e d- o v erl a y a p pli e d t o it st arti n g i n 1 9 6 2. T h is m a y h a v e 

b e e n us e d as a st o p -g a p m e as ur e pri or t o t h e cit y a d o pti n g a m or e s p e cifi c hist ori c distri ct c o d e i n 1 9 6 8.  

1. 2 – D o w nt o w n Pl a n a n d t h e D o w nt o w n D esi g n G ui d eli n e s  

D e si g n r e vi e w r e m ai n e d a f u n cti o n u n d er t h e Pl a n ni n g C o m missi o n u ntil aft er t h e 1 9 7 2 D o w nt o w n Pl a n .  

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

Iss u e s i n t h e d o w nt o w n ar e a s u c h as f alli n g r et ail s al es, tr a nsit a n d p ar ki n g pr o bl e m s, a nd pr e ss ur e f or a 

r ei n vi g or at e d p e d e stri a n e n vir o n m e nt a n d t h e cr e ati o n of a w at erfr o nt p ar k s p ur r e d t h e P ortl a n d 

D o w nt o w n Pl a n.  T h e D o w nt o w n Pl a n i n cl u d e d dir e cti v e s t o d e v el o p b ot h d et ail e d ar e a pl a ns a n d d e si g n 

g ui d eli n e s f or t h e v ari o us distri ct s. T h e a r e a c o v er e d b y t his pl a n r e q uir e d d e si g n r e vi e w, pr o vi d e d b y 
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t his i niti al Pl a n ni n g s u b c o m mitt e e, usi n g s o m e w h at o p e n-e n d e d g o als a n d g ui d eli n e s a b o ut h ei g ht, b ul k, 

a n d s et b a c k s f o u n d i n t h e 1 9 7 2 Pl a n.   

I n 1 9 7 9, ar o u n d t h e s a m e ti m e as t h e first cit y wi d e Co m pr e h e nsi v e Pl a n w as b ei n g i ntr o d u c e d, t h e 

Z o ni n g C o d e w as u p d at e d t o cr e at e a m or e f or m al pr o c e ss f or i m pl e m e nti n g t h e d e si g n o v erl a y a n d 

r e vi e wi n g pr oj e ct s wit hi n t h at o v erl a y. T his i n cl u d e d pr o visi o ns t o e st a blis h a D e si g n R e vi e w 

C o m missi o n , a n d a cl as sifi c ati o n of pr oj e ct s as eit h er m aj or or mi n or r e vi e w pr oj e ct s.  

In J a n u ar y 1 9 8 3,  t h e D o w nt o w n D e si g n G ui d eli n e s  w er e a p pr o v e d , w hi c h u p d at e d a n d c o ns oli d at e d t h e 

v ari o us s p e ci al o v erl a y z o n e s, hist ori c ar e as a n d ot h er s p e ci al st a n d ar ds i nt o a d o c u m e nt of d e si g n 

g ui d eli n e s t o b e a p pli e d t o all pr oj e ct s wit hi n d o w nt o w n. T h e D o w nt o w n D e si g n G ui d eli n e s i n cl u d e d 2 0 

g e n er al g ui d eli n e s al o n g wit h ot h er s p e ci al distri ct g ui d eli n e s. T h e s e g ui d eli n e s  w er e e x p e ct e d t o b e 

a d dr e ss e d d uri n g a d e si g n r e vi e w pr o c e ss, b ut w er e n ot c o nsi d er e d t o b e i nfl e xi bl e, pr e s cri pti v e 

st a n d ar ds . C r e ati v e s ol uti o ns t o iss u e s w er e all o w e d.   

1. 3 – Al bi n a C o m m u nit y Pl a n  a n d t h e T w o -Tr a c k S y st e m  ( N o n-Di s cr eti o n ar y & Di s cr eti o n ar y)  

T h e Al bi n a C o m m u nit y Pl a n , a d o pt e d i n 1 9 9 3, w as a pi v ot al p oi nt i n m a p pi n g a n d usi n g t h e d e si g n 

o v erl a y z o n e o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y.  R e g ar di n g Hist ori c D e si g n Z o n e s a n d D esi g n R e vi e w, t h e Pl a n 

st at e d:   

“I m pr o vi n g t h e Al bi n a C o m m u nit y’s p h y si c al a p p e ar a n c e a n d m a ki n g s ur e t h at n e w 

d e v el o p m e nt is c o m p ati bl e wit h t h e ar e a’s hist ori c c h ar a ct er ar e i m p ort a nt pl a n o bj e cti v es … 

T h e b al a n c e b et w e e n e n c o ur a gi n g n e w i n v est m e nt i n t h e c o m m u nit y a n d r e q uiri n g 

c o m p ati bilit y a n d g o o d d e si g n is a diffi c ult o n e t o stri k e.  D e si g n R e vi e w is r e q uir e d i n hist ori c 

distri ct s, o n i nstit uti o n al c a m p us e s, al o n g M arti n L ut h er Ki n g Jr. B o ul e v ar d a n d i n ot h er ar e as 

z o n e d E X a n d t h e I -t/ M ari n e Dri v e vi ci nit y. ” 

Al o n g wit h t h e Al bi n a C o m m u nit y Pl a n,  1 1 n ei g h b or h o o d pl a ns, a n d z o ni n g c o d e a n d m a p a m e n d m e nts , 

t h e Al bi n a C o m m u nit y Pl a n D e si g n G ui d eli n e s w er e a d o pt e d.  T h e C o m pr e he nsi v e Pl a n w as als o 

a m e n d e d t o a d d G o al 1 2 Ur b a n D e si g n.   

B e c a us e t h e Al bi n a C o m m u nit y Pl a n m a p p e d s e v er al n e w ar e as wit hi n t h e d- o v erl a y z o n e, it s a d o pti o n 

pr o m pt e d t h e Cit y of P ortl a n d t o cr e at e a t w o -tr a c k s yst e m, i n p art b e c a us e d e si g n r e vi e w w as 

p er c ei v e d as t o o e x p e nsi v e or c u m b ers o m e f or ar e as o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y.   

T h e cr e ati o n of t his s y st e m e v e nt u all y b e c a m e r e q uir e d b y st at e l a w t o pr o vi d e a n o n -dis cr eti o n ar y 

alt er n ati v e tr a c k i n ar e as w h er e n e e d e d h o usi n g is pr o p o s e d.  T hr e s h ol ds ( dis c uss e d i n S e cti o n 4) ar e 

still m ai nt ai n e d, a n d t w o ar e as wit hi n t h e cit y ar e n ot eli gi bl e f or t h e t w o -tr a c k s yst e m: C e ntr al Cit y a n d 

G at e w a y R e gi o n al C e nt er, as st at e l a w d o e s n ot r e q uir e t h e t w o -tr a c k s y st e m i n ar e as d e si g n at e d as 

r e gi o n al c e nt ers. 

1. 4 – N o n -Di s cr eti o n ar y Tr a c k:  S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar d s  

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

A n e w c h a pt er of t h e z o ni n g c o d e, 3 3. 2 9 5, S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar ds, e st a blis h e d o bj e cti v e 

st a n d ar ds w hi c h m a y b e m et as a n alt er n ati v e t o d e si g n r e vi e w t hr o u g h a T y p e I or T y p e II pr o c e d ur e.   
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T h e s e o bj e cti v e st a n d ar ds w er e e st a blis h e d u n d er t h e s a m e or di n a n c e as t h e Al bi n a Pl a n a n d G o al 1 2 i n 

t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  T h e st a n d ar ds i nt e n d e d t o off er “ o bj e cti v e r e g ul ati o ns t h at m a y b e m et t o 

a v oi d t h e e x p e ns e a n d d el a y s ass o ci at e d wit h t h e D e si g n R e vi e w h e ari n gs pr o c e ss.  T h e o bj e cti v e is t o 

a c hi e v e c o m p ati bl e d e si g n wit h o ut t h e ris k of pr o c e d ur al d el a y s t h at mi g h t dis c o ur a g e i n v e st m e nt ” 

(Al bi n a C o m m u nit y Pl a n, 1 9 9 3 ). T his c h a pt er l at er b e c a m e t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds f o u n d i n  

3 3. 2 1 8.  

T h e ori gi n al p ur p o s e st at e m e nt f or t h e S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar ds  st at e d t h at it s pr o visi o ns 

w er e i nt e n d e d t o :  

A. E ns ur e t h at n e w d e v el o p m e nt is c o m p ati bl e wit h a n d e n h a n c e s t h e c h ar a ct er of P ortl a n d’s

n ei g h b or h o o ds;

B. E ns ur e t h e c o m p ati bilit y of n e w d e v el o p m e nt i n hist ori c d e si g n z o n es;

C. E n h a n c e t h e c h ar a ct er a n d e n vir o n m e nt f or p e d e stri a ns i n ar e as d e si g n at e d as d e si g n z o n e s;

D. Off er d e v el o p ers t h e o p p ort u nit y t o c o m pl y wit h o bj e cti v e st a n d ar ds as a n alt er n ati v e t o t h e

d e si g n r e vi e w pr o c e ss .  T his alt er n ati v e is off er e d t o str e a mli n e t h e d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e ss

b y r e d u ci n g t h e ti m e a n d c o st f or d e si g n r e vi e w. T h e s e st a n d ar ds ar e o bj e cti v e a n d c a n b e

c h e c k e d f or c o m pli a n c e d uri n g t h e b uil di n g p er mit iss u a n c e pr o c e ss;

E. All o w a si g nifi c a nt i n cr e as e i n t h e ar e a s u bj e ct t o d e si g n r e vi e w a n d hist ori c d e si g n r e vi e w

wit h o ut cr e ati n g a m aj or i n cr e as e i n t h e w or kl o a d of t h e D esi g n or t h e Hist ori c al L a n d m ar ks

C o m missi o ns or t h eir st aff  wit hi n t h e B ur e a u of Pl a n ni n g ;

F. A v oi d i m p o si n g si g nifi c a nt  a d diti o n al f e e s o n d e v el o p m e nt pr oj e ct s l o c at e d wit hi n t h e Al bi n a

C o m m u nit y t o p a y t h e p u bli c c ost s of d esi g n r e vi e w;

G. R e d u c e t h e ti m e a n d c o st of t h e d e si g n r e vi e w pr o c e ss f or b usi n e ss a n d d e v el o p m e nt;

H. Pr o vi d e a r e vi e w pr o c e d ur e t h at, w hil e i m pr o vi n g pr oj e ct c o m p ati bilit y, will n ot si g nifi c a ntl y

d el a y pr oj e ct a p pr o v al; a n d

I. Pr o vi d e o bj e cti v e st a n d ar ds t h at d e v el o p ers m a y us e f or s m all er pr oj e ct s as a n alt er n ati v e t o

d e si g n r e vi e w pr o c e d ur e s t h at i n cl u d e t h e p ot e nti al of p u bli c h e ari n gs at t h e l o c al l e v el a n d

a p p e al i nt o t h e c o urt s y st e m.

Pr oj e ct s w er e a bl e t o c o m pl y wit h t h e n e w st a n d ar ds i n t h e f oll o wi n g i nst a n c e s:  

1. D e v el o p m e nt pr oj e cts i n d e si g n a n d hist ori c d e si g n z o n e s t h at m e et t h e pr oj e ct t hr e s h ol d

r e q uir e m e nt s (s e e t a bl e).

2. D e v el o p m e nt pr oj e cts l o c at e d wit hi n t h e Alt er n ati v e D e si g n D e nsit y O v erl a y Z o n e t h at t a k e

a d v a nt a g e of t h e d e v el o p m e nt o p p ort u niti es cr e at e d b y t h at z o n e a n d m e et t h e t hr e s h ol d

r e q uir e m e nt ( s e e t a bl e)

S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar ds T a bl e 2 9 5 -1, T hr e s h ol ds b y Z o n e ( 1 9 9 3):  

Z o n e s  T hr e s h ol d  

Si n gl e d w elli n g z o n e s  U p t o 5 d w elli n g u nit s  

R 2 a n d R 3 z o n e s  U p t o 1 0 d w elli n g u nit s  

R 1 z o n e  U p t o 4 0 d w elli n g u nit s  

R H, R X, C, E, a n d I z o n e s  Pr oj e ct c ost u p t o $ 5, 0 0 0, 0 0 0. 0 0 
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T h e t hr es h ol d v al u e is t h e s u m of all c o nstr u cti o n 
c o st s s h o w n o n all b uil di n g p er mit s ass o ci at e d 
wit h t h e pr oj e ct, i n cl u di n g sit e pr e p ar ati o n, i n 
1 9 9 3 d oll ars a n d a dj ust e d f or i nfl ati o n.  

I R z o n e T hr e s h ol d is s et as p art of t h e i nstit uti o n’s I m p a ct 
Miti g ati o n Pl a n  

T h e s e st a n d ar ds r e q uir e d d e si g n f e at ur e s, s u c h as p it c h e d r o ofs, fr o nt p or c h es, tri m, l a n ds c a pi n g, a n d 

g ar a g e s t h at t o o k a l ess d o mi n a nt r ol e.  D esi g n st a n d ar ds w er e ai mi n g t o b e c o m p ati bl e wit h t h e 

c h ar a ct er of ol d er e st a blis h e d n ei g h b or h o o ds.  T h e y a p pli e d t o ar e as d e si g n at e d wit h t h e d- o v erl a y, as 

w ell as l o c all y-d e si g n at e d hist ori c ar e as i n P ortl a n d, k n o w n as “ c o ns er v ati o n distri ct s ”, of w hi c h t h e 

Al bi n a Pl a n cr e at e d s e v e n  (Eli ot, Pi e d m o nt, K e nt o n, Mississi p pi, W o o dl a w n, R uss ell Str e et a n d Ir vi n gt o n 

– n o w a hist ori c  distri ct), a n d wit hi n ar e as of t h e “ Alt er n ati v e D e si g n D e nsit y O v erl a y Z o n e ”  ( “ a ” o v erl a y

z o n e).  T h e “ a ” z o n e all o w e d hi g h er -d e nsit y d e v el o p m e nt i n si n gl e -d w elli n g z o n es i n e x c h a n g e f or

m e eti n g t h e s e r e q uir e m e nt s.

1. 5 – C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  

I n N o v e m b er 1 9 9 7, t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds ( C D S) r e pl a c e d t h e  S u p pl e m e nt al C o m p a ti bilit y 

St a n d ar ds .  T h e C D S,  c urr e ntl y f o u n d i n 3 3. 2 1 8 , ar e  us e d t o d a y f or t h e Cit y of P ortl a n d’s t w o -tr a c k 

s y st e m w h er e n o n -dis cr eti o n ar y d e si g n st a n d ar ds ar e all o w e d.  T his c h a n g e br o u g ht a b o ut t h e l o ss of 

m or e sit e -s p e cifi c r e q uir e m e nt s, s u c h as a v er a gi n g of s et b a c k r e q uir e m e nt s ( e x c e pt f or wit hi n si n g l e-

d w elli n g z o n e s i n c o ns er v ati o n distri ct s) a n d als o t h e r e p e al of all o w e d b uil di n g h ei g ht s b as e d  o n 

s urr o u n di n g str u ct ur e s.  S et b a c k s a n d h ei g hts w er e m o difi e d i n t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds t o 

c orr es p o n d t o b as e z o n e r e q uir e m e nt s, r e g ar dl ess of s urr o u n di n g str u ct ur e s or a dj a c e nt s et b a c k s.  

R e as o ns f or t h e s e c h a n g e s w er e t h e b ur d e n of i m pl e m e nt ati o n f or pl a n ni n g st aff, as w ell as t h e b ur d e n 

fr o m n o n-pr ofit d e v el o p m e nt or g a ni z ati o ns, w h o r eli e d o n m or e f or m ul ai c a p pr o a c h e s t o pr o vi d e 

aff or d a bl e h o usi n g pr ot ot y p e s.  T h e n o n -pr ofit or g a ni z ati o ns i d e ntifi e d li mit e d r es o ur c e s f or t a ki n g 

m e as ur e m e nt s a n d  pr o d u ci n g si n gl e -us e sit e pl a ns.   

A f e w a d diti o n al r e q uir e m e nt s w er e a d d e d t o t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds, s u c h as hi g h er wi n d o w 

c o v er a g e i n si n gl e f a mil y z o n e s.    

1. 6 – Di s cr eti o n ar y Tr a c k: Al bi n a C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es  

Al o n g wit h t h e  n e w st a n d ar ds pr o vi d e d i n t h e C o d e, t h e Al bi n a C o m m u nit y Pl a n als o a d o pt e d Al bi n a 

C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s , f or t h o s e pr oj e ct s t h at di d g o t hr o u g h D e si g n R e vi e w.  T h e s e d e si g n 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

g ui d eli n e s , w hi c h w er e i nfl u e n c e d b y “ T h e 1 0 Ess e nti als f or N ort h/ N ort h e ast P ortl a n d H o usi n g: A B o o k 

of G ui d eli n e s f or R e n o v ati o ns a n d N e w C o nstr u cti o n ” pr e p ar e d b y t h e P ortl a n d C h a pt er, A m eri c a n 

I nstit ut e of Ar c hit e cts H o usi n g C o m mitt e e, t h e “ C e ntr al Cit y Pl a n F u n d am e nt al D e si g n G ui d eli n e s ” a n d 

th e “ D o w nt o w n D e si g n G ui d eli n e s. ”   
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T h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s w er e us e d  f or r e q uir e d d e si g n r e vi e w wit hi n t h e d- o v erl a y “i f t h e 

a p pli c a nt c a n n ot m e et, or wis h e s t o v ar y fr o m t h os e st a n d ar ds … S o m e m aj or d e v el o p m e nt s or hi g h er -

i nt e nsit y r e si d e nti al pr oj e cts will n ot b e all o w e d t o us e t h e S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar ds.”   

T h e s e g ui d eli n es w er e e v e nt u all y b e c a m e t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s i n pl a c e t o d a y.  

1. 7 – C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s  

As t h e cit y e x p a n d e d t h eir n ei g h b or h o o d pl a n ni n g eff ort s t o ot h er ar e as wit hi n t h e cit y, t h er e w as a 

d e sir e t o a d dr ess t h e s p e ci al n e e ds of c ert ai n ar e as a n d b uil di n gs wit hi n t h e s e n ei g h b or h o o d pl a ns. T h e 

i nt e nt w as t o e ns ur e t h at n e w d e v el o p m e nt c o ntri b ut e d t o t h e i nt e grit y of t h es e ar e as, a n d/ or pr o vi d e d 

a n e n h a n c e m e nt t o t h e s urr o u n di n g ar e a a n d t o t h e p u bli c r e al m. T his w as es p e ci all y n e c e ss ar y as 

n ei g h b or h o o d pl a n ni n g e x p a n d e d i nt o l ar g e ar e as of E ast P ortl a n d. As a r e s ult t h e Al bi n a C o m m u nit y 

D e si g n G ui d eli n es w er e  e x p a n d e d t o i n cl u d e ot h er pl a n ar e as as t h e n ei g h b or h o o d pl a ns w er e 

c o m pl et e d. T h e first cit y -wi d e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s  w er e a p pr o v e d i n 1 9 9 7 wit h a d o c u m e nt 

eff e cti v e d at e of J a n u ar y 1 9 9 8.  As ot h er pl a n ni n g eff ort s w er e c o m pl et e d ( H oll y w o o d/ S a n d y  Pl a n , St. 

J o h ns Pl a n , et c.), t h e s e g ui d eli n e s w er e u p d at e d t o i n c or p or at e a d diti o n al g ui d eli n e s s p e cifi c t o t h o s e 

pl a n ar e as.  

1. 8 – C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n es  

T h e first C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s  ( C C F D G) w er e a d o pt e d o n A u g ust 1, 1 9 9 0, a n d 

w er e a n e x p a nsi o n of t h e D o w nt o w n Distri ct G ui d eli n es. T h e e x p a nsi o n w as t h e r e s ult of t h e C e ntr al Cit y 

Pl a n t h at w as a d o pt e d i n 1 9 8 8. T h e C e ntr al Cit y Pl a n eff e cti v el y e x p a n d e d t h e ar e a c o v er e d b y t h e 1 9 7 2 

D o w nt o w n Pl a n a cr o ss t h e ri v er t o i n cl u d e t h e Ll o y d Distri ct, L o w er Al bi n a a n d t h e C e ntr al E astsi d e, as 

w ell as t h e ar e as k n o w n t o d a y as t h e P e arl Distri ct a n d S o ut h W at erfr o nt.  T h e C C F D G t h er ef or e w er e 

a p pli e d t hr o u g h o ut a m u c h l ar g er ar e a t h a n t h e d o w nt o w n c or e t h at w as c o v er e d u n d er t h e D o w nt o w n 

D e si g n G ui d eli n es.   

T h e 1 9 9 0 g ui d eli n e s w as t h e first i nst a n c e w h er e t h e g ui d eli n e s w er e s plit i nt o t h e t hr e e t h e m e s t h at ar e 

still b ei n g c o nsi d er e d t o d a y: P ortl a n d P ers o n alit y, P e d e stri a n E m p h asis, a n d Pr oj e ct D e si g n. W hil e t his 

d o c u m e nt i n cl u d e d g ui d eli n e s t h at w er e i nt e n d e d t o a p pl y t o t h e e ntir e C e ntr al Cit y pl a n distri ct ar e a, 

a d diti o n al “ S p e ci al Distri ct D e s i g n G ui d eli n es ” w er e a d d e d t o a d dr e ss p arti c ul ar ar e as s u c h as t h e Ll o y d 

Distri ct, G o os e H oll o w, Ri v er Distri ct, et c. T his f or m at h as c o nti n u e d as t h e v ari o us el e m e nt s of t h e 

g ui d eli n e s h a v e b e e n u p d at e d. As a r e s ult, n ot all of t h e g ui d eli n e s ar e fr o m a si mil ar ti m e. As a n 

ill ustr ati o n, t h e C e ntr al Cit y Pl a n F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s w e nt t hr o u g h a m aj or u p d at e i n 2 0 0 1, 

a n d a mi n or u p d at e i n 2 0 0 3 , t h e Ri v er Distri ct g ui d eli n e s w er e u p d at e d i n 2 0 0 8, w hil e t h e Ll o y d a n d 

C e ntr al E ast si d e Distri ct g ui d eli n e s h a v e n’t b e e n u p d at e d si n c e 1 9 9 1.   
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M or e i nf or m ati o n o n e a c h of t h e i n di vi d u al g ui d eli n e s wit hi n t h e C e ntr a l Cit y c a n b e f o u n d i n S e cti o n 6, 

Fr a m e w or k f or Dis cr eti o n ar y D e si g n R e vi e w .  

https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58822
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S e cti o n 2 – G o al s a n d O bj e cti v e s  fr o m C o m pr e h e n si v e Pl a n ni n g 

T his s e cti o n s u m m ari z e s a n d c o m p ar e s  t h e C urr e nt C o m pr e h e nsi v e Pl a n G o als a n d P oli ci e s ( a d o pt e d i n 
1 9 8 0) wit h t h e n e w 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n G o als a n d P oli ci e s ( w hi c h is m o vi n g t hr o u g h t h e a d o pti o n 
pr o c e ss c urr e ntl y).  G o als a n d p oli ci e s s u m m ari z e d i n t his s e cti o n ar e o nl y t h o s e t h at r el at e dir e ctl y or 
i n dir e ctl y t o t h e d e si g n o v erl a y z o n e s.   

2. 1 – E xi sti n g C o m pr e h e n si v e Pl a n G o al s & O bj e cti v es  

C o m pr e h e n si v e Pl a n: 1 9 8 0 - Curr e nt  
E xisti n g t o ols  t h at c arr y o ut t h e d- o v erl a y, w hi c h ar e s p ell e d o ut i n s u bs e q u e nt s e cti o ns of t his r e p ort, 
w er e cr e at e d i n c o m pli a n c e wit h t h e 1 9 8 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n ; t h er ef or e, t h e dis c ussi o n of pr oj e ct s i n 
t h e ti m efr a m e b ef or e 2 0 1 6 s h o ul d t a k e i nt o a c c o u nt t h e s e g o als a n d p oli ci e s.   

T h e t w o m o st r el e v a nt g o als r el at e d t o t h e d- o v erl a y ar e C o m pr e h e nsi v e Pl a n G o al 2 Ur b a n 
D e v el o p m e nt a n d G o al 1 2 Ur b a n D e si g n.   

G o al 2 Ur b a n D e v el o p m e nt  
G o al 2 st at e s:  “ M ai nt ai n P ortl a n d’s r ol e as t h e m aj or r e gi o n al e m pl o y m e nt, p o p ul ati o n a n d 
c ult ur al c e nt er t hr o u g h p u bli c p oli ci e s t h at e n c o ur a g e e x p a n d e d o p p ort u nit y f or h o usi n g a n d 
j o bs, w hil e r et ai ni n g t h e c h ar a ct er of e st a blis h e d r e si d e nti al n ei g h b or h o o ds a n d b usi n e ss 
c e nt ers. ” 

T h o u g h t h e g o al, p oli c y a n d o bj e cti v e s i n t his c h a pt er ar e n’t e x pli cit r e g ar di n g d esi g n or b uil di n gs, m u c h 
of t h e l a n g u a g e b uil ds a fr a m e w or k f or w h er e t h e cit y will gr o w, w h at us es ar e a p pr o pri at e, a n d h o w 
t h e s e ar e as s h o ul d r e s p o n d t o c o nt e xt. ( M u c h of t his l a n g u a g e is c arri e d f or w ar d wit h t h e a d diti o n of 
e x pli cit d esi g n -r el at e d d et ail i n t h e n e w 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n ’s C h a pt er 3, Ur b a n F or m.)  

G o al 1 2 Ur b a n D esi g n  
G o al 1 2 st at e s: “ E n h a n c e  P ortl a n d as a li v a bl e cit y, attr a cti v e i n it s s etti n g a n d d y n a mi c i n its 
ur b a n c h ar a ct er b y pr e s er vi n g it s hist or y a n d b uil di n g a s u bst a nti al l e g a c y of q u alit y pri v at e 
d e v el o p m e nt s a n d p u bli c i m pr o v e m e nt s f or f ut ur e g e n er ati o ns. ” 

T h e g o als, p oli ci e s a n d o bj e cti v es of t his c h a pt er pr o vi d e t h e m o st g ui d a n c e i n P ortl a n d’s 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n f or d esi g n, i n c l u di n g c h ar a ct er, c o nt e xt, p u bli c r e al m, a n d b uil di n g f or m a n d s c al e. 
M a n y p oli ci e s o utli n e d s p e cifi c d e si g n -r el at e d t o ols a n d pr o c e ss e s.  

G o al 2 Citi z e n I n v ol v e m e nt  
W ort h m e nti o ni n g f or c o m p aris o n p ur p o s e s, t h e 1 9 8 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n i n cl u d e d a c h a pt er  wit h f o ur 
g o als  r el at e d t o p u bli c e n g a g e m e nt, C h a pt er 9 Citi z e n I n v ol v e m e nt.   

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

P oli c y 9. 1 Citi z e n I n v ol v e m e nt C o or di n ati o n st at e s: “ E n c o ur a g e citi z e n i n v ol v e m e nt i n l a n d us e 
pl a n ni n g pr oj e ct s b y a cti v el y c o or di n ati n g t h e pl a n ni n g pr o c ess wit h r el e v a nt c o m m u nit y 
or g a ni z ati o ns, t hr o u g h t h e r e as o n a bl e a v ail a bilit y of pl a n ni n g r e p ort s t o cit y r e si d e nt s a n d 
b usi n e ss e s, a n d n oti c e of offi ci al p u bli c h e ari n gs t o n ei g h b or h o o d ass o ci ati o ns, b usi n e ss gr o u ps, 
aff e ct e d i n di vi d u als a n d t h e g e n er al p u bli c. ”  

https://www.portlandonline.com/bps/Comp_Plan_Nov2011.pdf
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D esi g n R e vi e w  
D e si g n R e vi e w a p p e ars i n P oli c y 1 0. 1 3, wit h s p e cifi c dir e cti o n f or i m pl e m e nt ati o n:  

P oli c y 1 0. 1 3 D e si g n R e vi e w st at es: “ D e v el o p r e c o m m e n d ati o ns f or C o u n cil c o nsi d er ati o n f or 
a d diti o n al ar e as w h er e d esi g n r e vi e w w o ul d b e a p pr o pri at e a n d pr e p ar e d e si g n  r e vi e w 
st a n d ar ds f or b ot h e xisti n g a n d pr o p o s e d ar e as. ”   
 

2. 2 – N e w  C o m pr e h e n si v e Pl a n G o al s & O bj e cti v e s  
 
2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n  
M o vi n g f or w ar d, r e c o m m e n d ati o ns t h at r e s ult fr o m t h e D esi g n O v erl a y Z o n e Ass e ss m e nt (i n cl u di n g n e w 
t o ols) s h o ul d i n c or p or at e a n d r e s p o n d t o t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n  t h at will b e a d o pt ed i n 2 0 1 6.    
 
O n e n ot a bl e c h a n g e fr o m t h e e xisti n g C o m pr e h e nsi v e Pl a n t o t h e n e w 2 0 3 5 Pl a n is t h e e xt e nt t h at t h e 
n e w Pl a n g ui d e s t h e p h y si c al f or m of t h e cit y t hr o u g h s p e cifi c l a n g u a g e a n d m a ps, t a ki n g a d eli b er at e 
a p pr o a c h t o w ar d c o nt e xt. T h e “ o n e si z e f its all ” criti cis m of P ortl a n d’s c urr e nt r e g ul ati o ns, i n cl u di n g 
c h a pt er 3 3. 2 1 8 C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds, r e s ult e d i n a s hift t o a c k n o wl e d g e fi v e p att er n ar e as of 
t h e cit y:  Ri v ers; C e ntr al Cit y; a n d t h e I n n er, W e st er n, a n d E ast ern N ei g h b or h o o ds. I n a d dit i o n, t h e 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n M a p, w hi c h h a d a dir e ct r el ati o ns hi p wit h ( a n d al m o st c o m pl et el y t h e s a m e as) t h e 
Z o ni n g M a p, h as s hift e d t o w ar d a m or e c o n c e pt u al Ur b a n D e si g n Fr a m e w or k.  T h e Ur b a n D e si g n 
Fr a m e w or k d e s cri b e s t h e p att er n ar e as i n a d diti o n t o a r a n g e of c e nt er a n d c orri d or t y p e s.   
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It m a y b e w ort h n oti n g t h at t h e n e w Mi x e d Us e Z o ni n g Pr oj e ct, a n i m pl e m e nt ati o n pr oj e ct f or t h e 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n, pr o p o s e d t h at s e v er al ar e as hi g hli g ht e d i n t h e Ur b a n D e si g n Fr a m e w or k s u c h as 
C e nt ers a n d I n n er Ri n g c orri d ors, w hi c h ar e sl at e d t o gr o w, b e a d d e d t o t h e d- o v erl a y z o n e s.  
 
A n ot h er bi g c h a n g e fr o m t h e e xisti n g 1 9 8 0 C o m pr e h e nsi v e Pl a n is t h e l ar g e list of d e si g n -r el at e d g o als 
a n d o bj e cti v es i n t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n.  Fi n all y, t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n s hift s 
dr a m ati c all y t o w ar d a r o b ust s et of p oli ci e s o n p u bli c e n g a g e m e nt, st arti n g wit h a m or e pr o mi n e nt 
pl a c e m e nt of  C h a pt er 2 C o m m u nit y I n v ol v e m e nt.    
 
A dir e ct c o m p aris o n of T a bl e 2 . 1 t o 2.2 , t ells a cl e ar s hift t o a gr e at er n u m b er of p oli ci e s t h at d e s cri b e  
t h e b uilt e n vir o n m e nt a n d p u bli c i n v ol v e m e nt .  T w o c h a pt ers i n t h e n e w C o m pr e h e nsi v e Pl a n ar e m ost 
r el e v a nt t o t h e d- o v erl a y z o n e: C h a pt er  3 Ur b a n F or m a n d C h a pt er  4 D e si g n a n d D e v el o p m e nt, w hi c h 
fi n d t h eir r o ots i n t h e E xisti n g C o m pr e h e nsi v e Pl a ns G o al 2 a n d G o al 1 2, r e s p e cti v el y.  C h a pt er 2 is als o 
i n cl u d e d i n t his a n al y sis as it m a y a p pl y t o pr o c e ss e s r e g ar di n g t h e D e si g n O v erl a y z o n e s. 
 
G o al 3 Ur b a n F or m  
S e v e n g o als list e d i n C h a pt er 3  ar e s u m m ari z e d b el o w.  
 

•  G o al 3. A: A cit y d e si g n e d f or p e o pl e  – d e s cri b e s a b uilt e n vir o n m e nt f or all P ortl a n d ers, 
pr o m oti n g h e alt h, e q uit y a n d r e sili e n c y; wit h n e w d e v el o p m e nt t h at r e d u c e s dis p ariti e s a n d 
e n c o ur a g e s i nt er a cti o n  

•  G o al 3. B: A cli m at e a n d h a z ar d r e sili e nt ur b a n f or m  – hi g hli g ht s c o m p a ct ur b a n f or m, 
s ust ai n a bl e d e v el o p m e nt a n d a cti v e tr a ns p ort ati o n t h at i m pr o v e s r e sili e n c e t o n at ur al h a z ar ds 
a n d cli m at e c h a n g e  

•  G o al 3. C: F o c u s e d gr o wt h – d e s cri b es hi g h e st d e nsiti e s of ur b a n d e v el o p m e nt a n d s er vi c e s 
wit hi n c e nt ers, c orri d ors, a n d tr a nsit st ati o ns, all o wi n g r el ati v e st a bilit y of l o w er -d e nsit y si n gl e 
f a mil y r e si d e nti al ar e as. 

•  G o al 3. D: A s y st e m of c e nt er s a n d c orri d or s – d e s cri b e s a n i nt er c o n n e ct e d s y st e m of c e nt ers 
a n d c orri d ors t h at pr o vi d e  di v ers e h o usi n g a n d e m pl o y m e nt, a c c e ss t o s er vi c e s, a n d s u p p ort 
l o w-c ar b o n, c o m pl et e c o m m u niti e s.  

•  G o al 3. E: C o n n e ct e d p u bli c r e al m a n d o p e n s p a c e s – d efi n e s a n et w or k of p u bli c s p a c e s a n d 
p ar k s t o c o n n e ct n ei g h b or h o o ds a n d i m pr o v e e n vir o n m e nt al h e alt h.  

•  G o al 3. F: E m pl o y m e nt di stri ct s – d e s cri b e s j o b gr o wt h i n a v ari et y of e m pl o y m e nt distri ct s t o 
m ai nt ai n a di v ers e e c o n o m y  

•  G o al 3. G N at ur e i n t h e cit y – hi g hli g ht s a s y st e m of h a bit at c orri d ors t o e n h a n c e h a bit at 
c o n n e cti vit y a n d pr es er v e n at ur al r e s o ur c e s a n d t h e e c o s y st e m  

 
B e c a us e s e v er al p oli ci es u n d er C h a pt er 3 g o als d es cri b e t h e cit y’s hi g h e st d e nsit y i n c e nt ers a n d 
c orri d ors as P ortl a n d’s gr o wt h str at e g y, t h e y m e nti o n m a cr o t o pi c s of gr o wt h a n d c o nt e xt ( a n d p att er n 
ar e as s p e cifi c all y) as w ell as mi cr o t o pi c s of s c al e, us es, b uil di n g a n d p u bli c r e al m d e si g n.   
 
G o al 4 D esi g n a n d D e v el o p m e nt  
F o ur g o als list e d i n C h a pt er 4  ar e s u m m ari z e d b el o w.  
 

•  G o al 4 . A: C o nt e xt -s e n siti v e d e si g n a n d d e v el o p m e nt

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

 – d e s cri b e s t h at n e w d e v el o p m e nt s h o ul d 
r e s p o n d t o a n d e n h a n c e t h e q u aliti e s of it s l o c ati o n w hil e a c c o m m o d ati n g gr o wt h a n d c h a n g e.  

http://www.portlandoregon.gov/bps/article/579166
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•  G o al 4 . B: Hi st ori c a n d c ult ur al r e s o ur c e s  – as pir e s t o e v ol v e a n d pr e s er v e t h e i nt e gr al p art s of 
a n ur b a n e n vir o n m e nt t h a t ar e hist ori c a n d c ult ur al r es o ur c e s 

•  G o al 4. C: H u m a n a n d e n vir o n m e nt al h e alt h  – d e s cri b e s effi ci e ntl y d e si g n e d n ei g h b or h o o ds a n d 
d e v el o p m e nt t h at pr ot e ct s s af et y a n d li v a bilit y, s u p p ort s a c c e ss t o f o o d, li mit s n e g ati v e 
e n vir o n m e nt al i m p a ct s, e n c o ur a g e s i n t e gr ati o n of n at ur e i nt o t h e b uilt e n vir o n m e nt. 

•  G o al 4. D: Ur b a n r e sili e n c e  – d e s cri b es b uil di n gs, o p e n s p a c e s a n d str e et s t h at c a n a dj ust t o 
d e m o gr a p hi c, e c o n o mi c a n d cli m at e c h a n g e as w ell as n at ur al dis ast ers.  

 
C h a pt er 4 e x pli citl y d e s cri b e s d e si g n of b u il di n gs a n d p u bli c r e al m m or e e xt e nsi v el y t h a n t h e pr e vi o us 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n, a n d t h er e is a l ar g er e m p h asis o n t h e i nt e gr ati o n of n at ur e a n d s af e g u ar di n g 
a g ai nst n at ur al dis ast ers.  T h e pr e vi o us C o m pr e h e nsi v e Pl a n o utli n e d s e v er al “ P ortl a n d t h e m e s ”, e. g . 
r o s e s, t h e gr e at bl u e h er o n, s al m o n, et c.  T his n e w C o m pr e h e nsi v e Pl a n st a y s a w a y fr o m t his l e v el of 
s p e cifi cit y b ut hi g hli g ht s c o nt e xt s e nsiti vit y r el at e d t o p att er n ar e as a n d t h e “ c h ar a ct er -gi vi n g d e si g n 
f e at ur e s t h at ar e r es p o nsi bl e t o pl a c e a n d t h e c ult ur e s of c o m m u niti e s ” ( P oli c y 4. 2).   
 
G o al 2 C o m m u nit y I n v ol v e m e nt  
Fi v e g o als list e d i n C h a pt er 2  ar e s u m m ari z e d b el o w.  
 

•  G o al 2 . A: C o m m u nit y I n v ol v e m e nt a s a p art n er s hi p  – st at e s t h at t h e Cit y s h o ul d w or k t o g et h er 
wit h all P ortl a n d c o m m u niti e s a n d i nt er e st s as a g e n ui n e p art n er i n g ui di n g pl a n ni n g a n d 
i n v e st m e nt d e cisi o ns 

•  G o al 2. B: S o ci al j u sti c e a n d e q uit y  – st at e s t h at t h e Cit y s e e k s o ci al j usti c e b y e x p a n di n g c h oi c e 
a n d o p p ort u nit y, e s p e ci all y t o u n d er -s er v e d a n d u n d er -r e pr e s e nt e d c o m m u niti es, a n d t h at it 
s e e k t o a c hi e v e e q uit a bl e distri b uti o n of b ur d e ns a n d b e n efit s a n d a d dr ess p ast i nj usti c e s  

•  G o al 2. C : V al u e c o m m u nit y wi s d o m a n d p arti ci p ati o n  – pl a c e s e m p h asis o n t h e v al u e of 
c o m m u nit y p arti ci p ati o n a n d wis d o m a n d di v ers e c ult ur al p ers p e cti v e s i n it s d e cisi o n -m a ki n g  

•  G o al 2. D : Tr a n s p ar e n c y a n d a c c o u nt a bilit y  – d e s cri b es cl e ar, o p e n a n d d o c u m e nt e d d e cisi o n -
m a ki n g pr o c e ss e s, i n cl u di n g m o nit ori n g a n d r e p orti n g  

•  G o al 2. E: M e a ni n gf ul p arti ci p at i o n – d e s cri b e s o p p ort u niti e s f or a di v ersit y of c o m m u nit y 
m e m b ers, e s p e ci all y t h o s e aff e ct e d, t o p arti ci p at e a n d i nfl u e n c e all st a g e s of pl a n ni n g a n d 
d e cisi o n -m a ki n g  

 
D esi g n R e vi e w  
E x pli cit m e nti o n of t h e D e si g n C o m missi o n is wit hi n P oli c y 2. 2 R e vi e w B o di es, w hi c h list s it a m o n g ot h ers 
t h at s h o ul d pr o vi d e a n o p p ort u nit y f or c o m m u nit y i n v ol v e m e nt a n d pr o vi d e l e a d ers hi p a n d e x p ertis e f or 
s p e ci ali z e d t o pi c ar e as.  
 
R e c o m m e n d ati o ns f or n e w d- o v erl a y t o ols s h o ul d s e e k t o  r e s p o n d t o t h e s hift i n dir e cti o n a n d s p e cifi c 
g o als a n d p oli ci e s t h at t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n h as a d dr e ss e d.  
 
 
2. 3 – C o m p ari n g C o m pr e h e n si v e Pl a n s  
 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

F or t h e p ur p o s e of t h e D esi g n O v erl a y Z o n e Ass e ss m e nt  ( D O Z A), t h e r ele v a nt p oli ci e s f or e a c h of t h e 
t w o C o m pr e h e nsi v e Pl a ns h a v e b e e n di vi d e d i nt o t hr e e m ai n c at e g ori e s: T o ols/ Pr o c e ss, M a cr o L e v el 
( gr o wt h, c o nt e xt, c o n n e cti o ns), a n d Mi cr o L e v el ( p hy si c al s c al e, us e s, b uil di n gs).  A t a bl e f or t h e d e si g n -
r el at e d p oli ci e s wit hi n e a c h Pl a n pr o vi d es a gli m ps e of w h er e e a c h of t h e s e p oli ci es gi v e s dir e cti o n.   
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T h e r e as o ni n g f or d i vi di n g g o als a nd p oli ci e s i nt o t hr e e c at e g ori e s is t w o -f ol d:  First, it m a k e s a n 
o bj e cti v e c o m p aris o n of  n e w g o als a n d p oli ci e s i n t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e  Pl a n t o c urr e nt g o als a n d 
p oli ci e s i n t h e E xisti n g C o m pr e h e nsi v e Pl a n e asi er t o c o n d u ct .  C o m p ari n g t h e t w o s et s of g o als a n d 
p oli ci e s h el ps t o u n d erst a n d w h at h as c h a n g e d, w h er e n e w pri oriti es h a v e s hift e d, a n d w h at n e w 
e x p e ct ati o ns n e e d t o b e a d dr e ss e d i n t h e f ut ur e.  S e c o n dl y, di vi di n g g o als a n d p oli ci e s i nt o t h e s e t hr e e 
t o pi c ar e as s et s u p t h e D O Z A t o f o c us r e c o m m e n d ati o ns t h at  r es p o n d t o g ui d a n c e fr o m t h e 2 0 3 5 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n f or:  

•  T o ol s  ( C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds, C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s, C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al 
D e si g n G ui d eli n es a n d C e ntr al Cit y s u b distri ct g ui d eli n e s)  

•  M a cr o -l e v el d e si g n ( c o nt e xt a n d sit e) 

•  Mi cr o -l e v el d e si g n ( b uil di n gs) 
 
B el o w is t h e br e a k d o w n of h o w d esi g n -r el at e d p oli ci es i n e a c h of t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a ns r e s p o n d t o 
t h e t hr e e c at e g ori e s.  R ef er t o t h e t a bl e s f or e a c h  Pl a n t o s e e w hi c h p oli ci e s gi v e dir e cti o n as o utli n e d 
h er e:  
 
T o ol s / Pr o c e s s:  

•  T h e p oli c y m e nti o n s or s p e cif i e s a c o m m u nit y pr o c e ss, e. g. p u bli c i nf or m ati o n, a d v o c a c y, 
n ei g h b or h o o d i n v ol v e m e nt . 

•  T h e p oli c y m e nti o ns s p e cifi c t o ols f or i m pl e m e nt ati o n.  S o m e of t h e p oli ci e s m e nti o n D e si g n 
R e vi e w as a t o ol.  
 

M a cr o -l e v el: 

•  T h e p oli c y g ui d e s h o w gr o wt h a n d d e nsit y ar e all o c at e d  t hr o u g h o ut t h e cit y. T h e l a n g u a g e is 
dir e ct a b o ut w h er e ar e as of r el ati v e c h a n g e a n d st a bilit y  s h o ul d b e l o c at e d.  

•  T h e l a n g u a g e r ef er s t o t h e c o nt e xt of a pl a c e, it s s urr o u n di n gs, a n d (i n t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e 
Pl a n o nl y) its p att er n ar e a.  

•  T h e p oli c y e n c o ur a g e s c o n n e cti o ns  t o tr a ns p ort ati o n n et w or k s, ot h er pl a c e s t hr o u g h o ut t h e 
cit y.  

 
Mi cr o -l e v el: 

•  T h e p oli c y e n c o ur a g e s s p e cifi c us e s . 

•  T h e p oli c y g ui d e s h ei g ht or s c al e . 

•  T h e p oli c y a d dr ess e s  t h e d e si g n of b uil di n gs or p u bli c r e al m. 
 
B uilt d e v el o p m e nt, g ui d eli n e s, a n d st a n d ar ds ass e ss e d i n t h e D O Z A pr oj e ct s h o ul d b e s cr uti ni z e d f or 
h o w w ell t h e y f oll o w t his s u bs et of C o m pr e h e nsi v e Pl a n l a n g u a g e.  H o w e v er, r e c o m m e n d ati o ns f or n e w 
pr o c e ss e s a n d t o ols will n e e d t o f oll o w t h e n e w  2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n g ui d a n c e.  Usi n g t h e l e ns of 
t h e s e t hr e e t o pi c ar e as will f a cilit at e a b ett er u n d erst a n di n g of h o w a n d w h at h as c h a n g e d fr o m t his s et 
of g o als, p oli ci e s a n d o bj e cti v e s i n t h e n e w 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n.   
 
T h e r e as o ni n g f or i n cl u di n g C o m pr e h e nsi v e Pl a n l a n g u a g e i nt o t his r e p ort f or t h e D e si g n O v erl a y Z o n e 
Ass e ss m e nt is t o us e it as a b e n c h m ar k f or h o w t o e v al u a t e t h e c urr e nt t o ols: n a m el y, t h e C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar ds f o u n d i n 3 3. 2 1 8, t h e C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n e s, a n d t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al 
D e si g n G ui d eli n es.  
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2. 4 – N ei g h b or h o o d Pl a n s  
 
N ei g h b or h o o d pl a ns t hr o u g h o ut t h e cit y g ui d e d e cisi o ns o n l a n d us e, z o ni n g, c a pit al i m pr o v e m e nt 
pr oj e ct s a n d c o m m u nit y d e v el o p m e nt a cti viti e s wit hi n t h eir s p e cifi c g e o gr a p h y.  N ei g h b or h o o d pl a ns 
oft e n h a v e t h eir o w n s et of g o als a n d o bj e cti v e s as w ell as a cti o n it e ms. T h e s e g e n er all y a d dr e ss m or e 
s p e cifi c d e v el o p m e nt a n d li v a bilit y iss u e s t h a n c a n b e i d e ntifi e d i n t h e Cit y -wi d e C o m pr e h e nsi v e Pl a n 
H o w e v er, t h e y m ai nt ai n c o nsist e n c y wit h t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n a n d ar e a d o pt e d b y Cit y C o u n cil. 
( N ot e t h at m a n y of t h es e pl a ns ar e list e d as a f o ot n ot e wit hi n G o al 3 of t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n.) 
O c c asi o n all y, n ei g h b or h o o d pl a ns r e s ult i n l e gisl ati v e c h a n g e s u n d er o v erl a y z o n e s a n d p l a n d istri ct s i n 
t h e 4 0 0s a n d 5 0 0s c h a pt ers of P ortl a n d’s Z o ni n g c o d e (s e e t h e H oll y w oo d pl a n distri ct a n d t h e m ai n 
s tr e et o v erl a y z o n e f or a n e x a m pl e fr o m t h e H oll y w o o d a n d S a n d y p l a n).  
 
D uri n g t h e 1 9 8 0 s a n d 1 9 9 0s, t h e cit y e n g a g e d i n a n a m biti o us pr oj e ct t o cr e at e n ei g h b or h o o d pl a ns f or 
all of t h e ar e as of t h e cit y. T h e s e n ei g h b or h o o d pl a ns w er e oft e n n e stl e d wit hi n l ar g er ar e a/ c o m m u nit y 
pl a ns (i. e. t h e B ois e N ei g h b or h o o d pl a n w as d o n e wit hi n t h e Al bi n a C o m m u nit y pl a n pr o c e ss. H o w e v er, 
t his pr o c e ss w as s c al e d b a c k aft er c o ntro v ers y wit h t h e S o ut h w e st C o m m u nit y pl a n, a n d t h e cit y i nst e a d 
p urs u e d a m or e li mit e d s et of n ei g h b or h o o d pl a ns t o a d dr e ss s p e cifi c gr o wt h or i nfr astr u ct ur e iss u e s 
( s u c h as t h e I nt erst at e C orri d or pl a n t o a d dr e ss t h e pr o visi o n of li g ht r ail). 
 
 
 

S e cti o n 2  Q u e sti o n s : 
 
H o w d o e s t h e l a n g u a g e of c urr e nt i m pl e m e nt ati o n t o ols f oll o w t h e l a n g u a g e of t h e C urr e nt 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n ?  
 
H o w c a n r e c o m m e n d ati o ns r e s p o n d t o n e w dir e cti o n fr o m t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n a n d t h e 2 0 3 5 
C e ntr al Cit y Pl a n ?  S p e cifi c all y,  r e c om m e n d ati o ns r e g ar di n g t h e f oll o wi n g t o ols:  3 3. 2 1 8 C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar ds, C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s a n d t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s 
( a n d C e ntr al Cit y s u b distri ct d e si g n g ui d eli n e s) 
 
H o w c a n p att er n ar e as b e i n cl u d e d wit hi n cit y wi d e d esi g n t o ols, s u c h as t h e C o m m u nit y D esi g n 
St a n d ar ds a n d C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n es ?  
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2  U R B A N  D E V E L O P M E N T
2. 9 R esi d e nti al  N ei g h b or h o o ds x x

2. 1  D o w nt o w n  P ortl a n d x x x x

2. 1 1 C o m m er ci al  C e nt ers x x x x

2. 1 2 Tr a nsit  C orri d ors x x x

2. 1 3 A ut o ‐Ori e nt e d  C o m m er ci al  D e v el o p m e nt x x x

2. 1 5 Li vi n g  Cl os er  t o W or k x x

2. 1 7 Tr a nsit  St ati o ns  a n d  Tr a nsit  C e nt ers x x x

2. 1 8 Tr a nsit ‐S u p p orti v e  D e nsit y x x x x

2. 1 9 I nfill  a n d  R e d e v el o p m e nt x x

3  N EI G H B O R H O O D S
3. 5  N ei g h b or h o o d  I n v ol v e m e nt x x

3. 7 Vis u al  C o m m u ni c ati o n x x

4  H O U SI N G
4. 3 S ust ai n a bl e  H o usi n g x x x x x

4. 5  H o usi n g  C o ns er v ati o n x x x

4. 6  H o usi n g  Q u alit y x x x

5 E C O N O MI C  D E V E L O P M E N T
5. 6 Ar e a  C h ar a ct er  &  I D w/i n  D esi g.  C o m m.  Ar e as x x

9 CI TI Z E N  I N V O L V E M E N T
9. 1 Citi z e n  I n v ol v e m e nt C o or di n ati o n x

1  O F  A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort 2



T A B L E  2 ‐1:    1 9 8 0  C O M P R E H E N SI V E  P L A N  R E L A T E D  G O A L S  A N D  P O LI CI E S

D esi g n  O v erl a y  Ass ess m e nt ‐ FI N A L  D R A F T  J u n e 2 0 1 6

T o ol s / Pr o c e s s M a cr o Mi cr o

P R
O C

E S
S

S P
E C
I F
I C

 T
O O L

S

D E
SI

G N  R
E V

I E
W

G R O
W T

H /
 D
E N

SI
T Y

C O
N T

E X
T

P A
T T

E R
N  
A R

E A

A C
C E

S S
/  C

O N N E
C T
I O

N S

P H
Y S
I C

A L
 S
C A

L E

E N
C O U R A

G E
 U S

E S

P U
B L

IC
 R
E A

L
M

B U
IL

DI
N G

G O A L  /  P O LI C Y

1 0 P L A N  R E VI E W  A N D  A D MI N.
1 0. 1 3  D esi g n  R e vi e w x x

1 2  U R B A N  D E SI G N
1 2. 1 P ortl a n d's  C h ar a ct er x x x x x

1 2. 2 E n h a n ci n g  V ari et y x x x x x

1 2. 3  Hist ori c  Pr es er v ati o n x x x x

1 2. 4 Pr o vi d e  f or P e d estri a ns x x x

1 2. 5 Pr o m ot e  t h e Arts x x x

1 2. 6 Pr es er v e  N ei g h b or h o o ds x x

1 2. 7  D esi g n  Q u alit y x x x

1 2. 8 C o m m u nit y  Pl a n ni n g x x x
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2 C O M M U NI T Y  I N V O L V E M E N T
2. 1 P art n ers hi ps  a n d  C o o di n ati o n x

2. 1 2 R ol es  a n d  R es p o nsi biliti es x

2. 1 4 C o m m u nit y  I nfl u e n c e x x

2. 1 5  D o c u m e nt ati o n  a n d  F e e d b a c k x x

2. 2 0 R e vi e w  b o di es x x

2. 2 3 R e pr es e nt ati o n x

2. 3 1 I n cl usi v e  p arti ci p ati o n  b e y o n d  P ortl a n d  r esi d e nts x

2. 3 2 I n cl usi v e  p arti ci p ati o n  i n C e ntr al  Cit y  pl a n ni n g x

2. 3 3 A c c essi bilit y x

2. 3 7 A c c o m m o d ati o n x

2. 3 8  N otifi c ati o n x

2. 3 9 T o ols  f or eff e cti v e  p arti ci p ati o n x x

2. 4 Li mit e d  E n glis h  pr ofi ci e n c y x x

3  U R B A N  F O R M
3. 1  Ur b a n  D esi g n  Fr a m e w or k x x

3. 2  Gr o wt h  a n d  St a bilit y x x x x

3. 3 E q uit a bl e  D e v el o p m e nt x

3. 4 All  a g es  a n d  a biliti es x x

3. 5 E n er g y  a n d  R es o ur c e  effi ci e n c y x x

3. 7 I nt e gr at e  n at ur e x x

3. 8 L e a d ers hi p  a n d  i n n o v ati o n i n d esi g n x x

3. 1 2 Si g nifi c a nt  pl a c es x x x x x
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3. 1 3 R ol e  of  c e nt ers x x x

3. 1 4 V ari et y  of  c e nt ers x x

3. 1 7  G o v er n m e nt  s er vi c es x x

3. 1 8 Arts  a n d  c ult ur e x

3. 1 9 A c c essi bilit y x

3. 2 C e nt er  c o n n e cti o ns x x x

3. 2 1  Gr e e n  i nfr astr u ct ur e i n c e nt ers x x x

3. 2 2 ‐3. 2 7 C e ntr al  Cit y x x x x x x x

3. 2 8 ‐3. 3 1 G at e w a y x x x x x x x

3. 3 2 ‐3. 3 5 T o w n  C e nt ers x x x x x x x

3. 3 6 ‐3. 3 9 N ei g h b or h o o d  c e nt ers x x x x x x x

3. 4 0 ‐3. 4 4 I n n er Ri n g x x x x x x x x x x

3. 4 5 ‐3. 4 8 C orri d ors x x x x

3. 4 9 ‐3. 5 2 Ci vi c  C orri d ors x x x x x

3. 5 3  N ei g h b or h o o d  C orri d ors x x x x x x

3. 5 4 Tr a nsit  St ati o n  ar e as x x x x x

3. 6 1 ‐3. 6 4 Cit y  Gr e e n w a ys x x x x

3. 7 0 ‐3. 8 3 Ri v ers x x x x

3. 8 4,  3. 8 C e ntr al  Cit y x x x x

3. 8 9 ‐3. 9 3 I n n er x x x x x

3. 9 4 ‐3. 9 8 E ast er n x x x x x

3. 9 9 ‐3. 1 0 W est er n x x x x x x

4  D E SI G N  A N D  D E V E L O P M E N T
4. 1 P att er n  Ar e as x x
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4. 2 C o m m u nit y  I d e ntit y x

4. 3 Sit e  a n d  c o nt e xt x x x

4. 4  N at ur al  f e at ur es a n d  gr e e n  i nfr astr u ct ur e x x x

4. 5 P e d estri a n ‐ori e nt e d  d esi g n x

4. 6 Str e et  ori e nt ati o n x x

4. 7  D e v el o p m e nt  a n d  p u bli c  s p a c es x x

4. 8 All e ys x x x

4. 9 Tr a nsiti o n al  ur b a nis m x x

4. 1 0  D esi g n  f or a cti v e  li vi n g x x

4. 1 1 A c c ess  t o li g ht a n d  air x x x

4. 1 2 Pri v a c y  a n d  s ol ar  a c c ess x x

4. 1 3 Cri m e ‐pr e v e nti v e  d esi g n x x x

4. 1 4 Fir e  pr e v e nti o n  a n d  s af et y x x x

4. 1 5 R esi d e nti al  ar e a  c o nti n uit y  a n d  a d a pt a bilit y x x x x x x

4. 1 6 S c al e  a n d  p att er ns x x x x

4. 1 7  D e m oliti o ns x x x x

4. 1 8 C o m p a ct  si n gl e ‐f a mil y o pti o ns x x x

4. 1 9 R es o ur c e  effi ci e nt  a n d  h e alt h y  r es. d esi g n  &  d e v. x x x

4. 2 0 W al k a bl e  s c al e x x x x x

4. 2 1 Str e et  e n vir o n m e nt x

4. 2 2 R el ati o ns hi p  bt w n  b uil di n g  h ei g ht  a n d  str e et  si z e x x x

4. 2 3  D esi g n  f or p e d estri a n  a n d  bi c y cl e  a c c ess x x

4. 2 4 R esi d e nti al  us es  o n  b us y  str e ets x x x

4. 2 5 A cti v e  g at h eri n g  pl a c es x x

4. 2 6 Pr ot e ct  d efi ni n g  f e at ur es
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4. 2 7  Hist ori c  b uil di n gs  i n c e nt ers  a n d  c orri d ors x x x x

4. 2 8 P u bli c  art x x x

4. 2 9 S c al e  tr a nsiti o ns x x x x x

4. 3 0 L a n d  us e  tr a nsiti o ns x x x x

4. 3 1 I n d ustri al  e d g e x x x x

4. 3 2 ‐4. 3 9 Off ‐sit e  i m p a cts x x x x x

4. 4 0 S c e ni c  r es o ur c es x x x x

4. 4 1 S c e ni c  r es o ur c e pr ot e cti o n x x

4. 4 2 V e g et ati o n  m a n a g e m e nt x x x

4. 4 3 B uil di n g  pl a c e m e nt,  h ei g ht,  a n d  m assi n g x x x x

4. 4 4 F ut ur e  d e v el o p m e nt x x x

4. 4 5  Hist ori c  a n d  c ult ur al  r es o ur c e pr ot e cti o n

4. 4 6 C o nti n uit y  wit h  est a blis h e d  p att er ns

4. 4 7  D e m oliti o n x x x

4. 4 8 Cit y ‐o w n e d  hist ori c  r es o ur c es x x

4. 4 9  Hist ori c  R es o ur c es  I n v e nt or y x

4. 5 0 Pr es er v ati o n  e q uit y x x

4. 5 1 C ult ur al  di v ersit y   x x

4. 5 2 C ult ur al  a n d  s o ci al  si g nifi c a n c e x x x

4. 5 3 C o m m u nit y  str u ct ur es x x

4. 5 4 Ar c h a e ol o gi c al  r es o ur c es x

4. 5 5 P u bli c  art  a n d  d e v el o p m e nt x

4. 5 6 ‐4. 6 6 R es o ur c e ‐effi ci e nt x x x x

4. 6 7 ‐4. 7 2 D esi g n  wit h  n at ur e x x x x x

4. 7 3 ‐4. 7 8 H a z ar d ‐r esili e nt x x x x
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4. 7 9 ‐4. 8 2 H e alt h y  F o o d x x x x

5  H O U SI N G
5. 4  H o usi n g  t y p es x x

5. 6 A d a pt a bl e  h o usi n g x x x x

5. 7 P h ysi c all y  a c c essi bl e  h o usi n g x x x x x

5. 8 A c c essi bl e  d esi g n  f or all x x x x

5. 4 6  H e alt h y  h o usi n g x x

5. 4 8  H o usi n g  q u alit y x x x

5. 4 9  Hi g h ‐p erf or m a n c e  h o usi n g x x x

5. 5 0  H e alt h y  a n d  a cti v e  li vi n g x x x

5. 5 1  W al k a bl e  s urr o u n di n gs x x

5. 5 2 R es p o n di n g  t o s o ci al  is ol ati o n x x

6 E C O N O MI C  D E V E L O P M E N T
6. 1 7 R e g ul at or y  cli m at e x x x x

6. 5 5 ‐6. 6 0 C a m p us  i nstit uti o ns x x x x

6. 6 1 ‐6. 7 1 N ei g h b or h o o d  b usi n ess  distri cts x x x x
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S e cti o n 3 – G o al s a n d O bj e cti v e s fr o m C e ntr al Cit y Pl a n ni n g  
 
T his s e cti o n s u m m ari z e s a n d c o m p ar e s t h e G o als a n d P oli ci e s fr o m t h e c urr e nt C e ntr al Cit y Pl a n 
( a d o pt e d i n 1 9 8 8) wit h t h e n e w 2 0 3 5 C e ntr al Cit y G o als a n d P oli ci e s ( w hi c h is m o vi n g t hr o u g h t h e 
a d o pti o n pr o c e ss c urr e ntl y). G o als a n d p oli ci e s s u m m ari z e d i n t his s e cti o n ar e o nl y t h o s e t h at r el at e 
dir e ctl y or i n dir e ctl y t o t h e d e si g n o v erl a y z o n es.   
 
3 . 1 – C e ntr al Cit y Pl a n 1 9 8 8  G o al s & O bj e cti v e s  
 
T his s e cti o n s u m m ari z e s t h e d e si g n -r el at e d G o als a n d P oli ci e s i n t h e 1 9 8 8 C e ntr al Cit y Pl a n .   
 
T h e C e ntr al Cit y Pl a n is i nt e n d e d t o c o m pl e m e nt t h e c urr e nt C o m pr e h e nsi v e P l a n. T h e C e ntr al Cit y Pl a n 
w as a n e x p a nsi o n of t h e pr e vi o us D o w nt o w n P l a n, b ut t h e C e ntr al Cit y Pl a n w as i nt e n d e d t o c o nti n u e t o 
i m pl e m e nt t h e D o w nt o w n Pl a n wit hi n t h e c or e. T h e C e ntr al Cit y Pla n  c a m e fr o m t h e Cit y C o u n cil’s 
r e s ol uti o n i n 1 9 8 4 t o cr e at e a pl a n t h at “t h at is a visi o n f or t h e f ut ur e, w hi c h e st a blis h e s t h e C e ntr al Cit y 
as t h e c e nt er of c o m m er c e a n d c ult ur al a cti viti e s i n t h e c o m m u nit y , ” w hil e r e c o g ni zi n g t h e c h ar a ct er of 
t h e i n di vi d u al distri ct s a n d t h e c e ntr al cit y’s r el ati o ns hi p wit h a dj a c e nt n ei g h b or h o o ds, all t h e w hil e 
i n cr e asi n g li v a bilit y. 
 
T h e pl a n is b uilt ar o u n d a t ot al of 2 1 p oli ci e s, alt h o u g h p oli ci e s 1 4  t hr o u g h 2 1 ar e s p e cifi c t o i n di vi d u al 
distri ct s. W hil e s e v er al of t h e g e n er al p oli ci e s m a y t o u c h o n d e si g n iss u e s, P oli c y 1 2 s p e cifi c all y c o v ers 
Ur b a n D e si g n.  T h e o v err e a c hi n g o bj e cti v e of P oli c y 1 2 is t o “ E n h a n c e t o C e ntr al Cit y as a li v a bl e, 
w al k a bl e ar e a w hi c h f o c us e s o n t h e ri v er a n d c a pt ur es t h e glitt er a n d e x cit e m e nt of cit y li vi n g. ” T o 
a c hi e v e t his, t h er e ar e s e v er al s u b -p oli c y o bj e cti v e s:  
 

A.   Cr e at e a ri c h a n d e nj o y a bl e e n vir o n m e nt f or p e d estri a ns t hr o u g h o ut t h e C e ntr al Cit y.  
 
B.  Stri v e f or e x c ell e n c e i n t h e d e si g n of n e w b uil di n gs.  
 
C.  E n c o ur a g e d e si g n ers of n e w d e v el o p m e nt s t o s e nsiti v el y e n h a n c e P ortl a n d’s h u m a n s c a l e of 
b uil di n gs, str e et s a n d o p e n s p a c e s.  
 
D.  Pr o m ot e t h e f or m ati o n of distri ct s wit h disti n ct c h ar a ct er a n d a di v ers a n d ri c h mi xt ur e of us e s 
(i n n o ni n d ustri al ar e as). 
 
E.  I d e ntif y a n d pr ot e ct si g nifi c a nt p u bli c vi e w s. 
 
F.  L o c at e t h e hi g h e st d e nsiti e s i n t h e D o w nt o w n a n d al o n g p ot e nti al a n d e xisti n g tr a nsit c orri d ors, 
a n d st e p d e nsit y d o w n t o w ar d t h e Will a m ett e Ri v er, r e si d e nti al n ei g h b or h o o ds a dj a c e nt t o t h e 
C e ntr al Cit y, a n d as t h e dist a n c e fr o m t h e c or e i n cr e as e s.  
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E a c h p oli c y i n cl u d e s a t a bl e of a cti o n it e m s, c o nsisti n g of pr oj e cts, pr o gr a m s a n d r e g ul ati o ns. S o m e of 
t h e it e m s ar e s h ort-t er m s u g g e sti o ns, w hil e ot h ers ar e l o n g-t er m or r e q uir e d m or e st u d y b ef or e 
i m pl e m e nt ati o n. F or Ur b a n D e si g n, a t ot al of 1 6 a cti o n it e m s w as i n cl u d e d. D et ail o n m a n y of t h e s e 
a cti o n it e m s w as i n cl u d e d i n t h e S e cti o n “ D e s cri pti o n of S el e ct e d A cti o ns .” Alt h o u g h t h e s p e cifi cs ar e 
n ot i n cl u d e d h er e, it m a y b e n ot e -w ort h y t o r e vi e w s o m e of t h e s e d et ails t o d et er mi n e w h et h er t h e y 
w er e c o m pl et e d. I n cl u d e d i n t h e Ur b a n D e si g n A cti o n it e ms w as a pr o visi o n t o cr e at e s p e cifi c d e si g n 

https://www.portlandoregon.gov/bps/article/88693


R e s e ar c h R e p ort:  D e si g n O v erl a y Z o n e Ass e ss m e nt  
FI N A L D R A F T J u n e 2 0 1 6  
 

P a g e 3 - 2 
 

g ui d eli n e s a p pr o pri at e f or e a c h distri ct. T his w as d u e t o t h e f a ct t h at t h e l ar g er -s c al e C e ntr al Cit y 
F u n d a m e nt al G ui d eli n es h a d n ot y et b e e n cr e at e d.  
 
I n a d diti o n, t h er e ar e 8 s u b distri ct s, e a c h wit h t heir o w n p oli c y. T h es e distri ct s i n cl u d e D o w nt o w n, 
G o os e H oll o w, N ort h of B ur nsi d e ( p art of Ol d T o w n/ C hi n at o w n), N ort h w e st Tri a n gl e (l at er n a m e d t h e 
P e arl), L o w er Al bi n a, Ll o y d C e nt er/ C olis e u m , C e ntr al E ast si d e, a n d M a c a d a m. E a c h of t h e s e als o h a v e 
a cti o n i t e m s, alt h o u g h t h e y ar e t o o n u m er o us t o list h er e.  
 
W hil e t h e ori gi n al 1 9 8 8 pl a n a v ail a bl e o n t h e w e b h as o nl y b e e n u p d at e d t o a d dr e ss t h e z o ni n g 
d e si g n ati o n c h a n g e s t h at w er e p art of t h e 1 9 9 1 C o d e r e writ e, it s h o ul d b e n ot e d t h at s e v er al a d diti o n al 
d o c u m e nt s h a v e b e e n cr e at e d f or s p e cifi c ar e as of t h e C e ntr al Cit y. I n m a n y c as e s, t h e s e d o c u m e nt s 
h a v e e dit e d or cr e at e d t h e g o als a n d p oli ci e s of t h e C e ntr al Cit y.  T h e s e d o c u m e nt s i n cl u d e u p d at e s s u c h 
as t h e Ri v er Distri ct/ U ni v ersit y Distri ct pl a n  i n 1 9 9 5, t h e G o o s e H oll o w St ati o n Ar e a pl a n  i n 1 9 9 6, t h e 
W e st E n d pl a n  i n 2 0 0 2, t h e N ort h M a c a d a m pl a n i n 1 9 9 7  f oll o w e d b y t h e S o ut h  W at erfr o nt pl a n i n 2 0 0 2 , 
a n d t h e N ort h P e arl pl a n .  
 
Ot h er pl a ns t h at h a v e b e e n d e v el o p e d h a v e b or d ers or sli g ht o v erl a ps wit h t h e C e ntr al Cit y  pl a n. T h es e 
i n cl u d e t h e Ir vi n gt o n a n d Eli ot N ei g h b or h o o d pl a ns, t h e Al bi n a C o m m u nit y pl a n w hi c h i n cl u d e d t h e 
n ei g h b or h o o d pl a ns, a n d t h e N ort h w e st Distri ct pl a n.  
 
 
3. 2 – C e ntr al Cit y 2 0 3 5  
 
T his s e cti o n s u m m ari z e s t h e d e si g n -r el at e d G o als a n d P oli ci e s  f or t h e C e ntr al Cit y 2 0 3 5 Pl a n  ( n ot y et 
a d o pt e d) .   
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T h e Ur b a n D e si g n C o n c e pt (ri g ht) i d e ntifi e s t h e pri m ar y d e si g n a n d d e v el o p m e nt t h e m e s: 

https://www.portlandoregon.gov/bps/article/113040
http://www.portlandonline.com/shared/cfm/image.cfm?id=89962
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58792
http://www.pdc.us/Libraries/North_Macadam/North_Macadam_Urban_Renewal_Plan_pdf.sflb.ashx
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/501085
https://www.portlandoregon.gov/transportation/article/520815
http://www.portlandoregon.gov/bps/71070
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1.  R e c o n n e cti n g t h e C e ntr al Cit y t o t h e Will a m ett e 
Ri v er.  

2.  R e c o g ni zi n g a n d e n h a n ci n g t h e disti n ct 
c h ar a ct eristi c s of t h e C e ntr al Cit y’s distri ct s a n d 
pl a c e s.  

3.  Cr e ati n g a m or e c o h esi v e a n d c o n n e ct e d p u bli c 
r e al m, f e at uri n g disti n ct e x p eri e n c e s wit hi n 
str e et s, tr a nsit c orri d ors, w al ki n g a n d bi ki n g 
p at h w a y s a n d o p e n s p a c e s.  

 
C h a pt er 5 of t h e C e ntr al Cit y 2 0 3 5 Pl a n,  Ur b a n D esi g n, 
i n cl u d e s ur b a n d e si g n g o als a n d p oli ci es t h at c o v er a r a n g e 
of s c al e s, fr o m t h e ur b a n f or m of pl a c e s a n d distri cts d o w n 
t o t h e d e si g n of b uil di n gs, str e ets a n d t h e p u bli c r e al m, 
p ar k s a n d o p e n s p a c es, a n d h ist ori c distri ct s.  B el o w ar e 
t h e t hr e e g o als fr o m C h a pt er 5. 
 
G O A L 5. A:  T h e Will a m ett e Ri v er is t h e C e ntr al Cit y’s 
d efi ni n g f e at ur e, fr a m e d b y a w ell -d e si g n e d b uilt 
e n vir o n m e nt t h at c el e br at e s vi e w s t o t h e l ar g er 
s urr o u n di n g l a n ds c a p e, e n c o ur a g e s e ast -w e st a c c e ss a n d 
ori e nt ati o n a n d s u p p ort s a r a n g e of ri v er us e s.  
 
G O A L 5. B:  T h e C e ntr al Cit y is c o m p o s e d of di v ers e, hi g h -
d e nsit y distri ct s t h at f e at ur e hi g h -q u alit y s p a c e s a n d a c h ar a ct er t h at f a cilit at e s s o ci al i nt er a cti o n a n d 
e x p a n ds a cti viti es u ni q u e t o t h e C e ntr al Cit y.  
 
G O A L 5. C:  T h e C e ntr al Cit y’s p u bli c r e al m is c h ar a ct e ri z e d b y h u m a n-s c al e d a c c e ssi bl e str e et s, 
c o n n e cti o ns, p ar k s, o p e n s p a c e, a n d r e cr e ati o n o p p ort u niti e s t h at off er a r a n g e of diff er e nt e x p eri e n c e s 
f or p u bli c i nt er a cti o n. 
 
T h e Ur b a n D e si g n P oli c y fr a m e w or k is l e n gt hi er t h a n it s pr e d e c e ss or fr o m t h e 1 9 8 8 C e ntr al Cit y Pl a n, 
t h o u g h p oli ci e s fr o m th e ori gi n al w er e c arri e d o v er. N ot a bl e d e si g n -r el at e d a d diti o ns  a n d r e visi o ns fr o m 
t h e 1 9 8 8 C e ntr al Cit y Pl a n i n cl u d e: 

•  S u p p orti n g d e si g n e x p eri m e nt ati o n a n d i n n o v ati o n  

•  F o c usi n g t all est b uil di n gs n e xt t o tr a nsit h u bs a n d c orri d ors a n d bri d g e h e a ds  

•  Pr o vi di n g g ui d a n c e f or l ar g e sit e d e v el o p m e nt  

•  D e v el o pi n g a str o n g er str e et hi er ar c h y a n d d e v el o p m e nt c h ar a ct er, i n cl u di n g t hr e e m ai n t y p e s: 
r et ail/ c o m m er ci al, b o ul e v ar d, a n d fl e xi bl e 

•  Cr e ati n g a “ Gr e e n L o o p ” t h at c o n n e ct s e ast a n d w e st si d e n ei g h b or h o o ds wit h a p ar k -li k e li n e ar 
p at h  

 
T h e Ur b a n D e si g n P oli c y fr a m e w or k als o i n cl u d e s Hist ori c Pr e s er v ati o n a n d P ar k s a n d O p e n S p a c es , 
w h er e as i n t h e C e ntr al Cit y 1 9 8 8 t h e s e t w o p oli c y t o pi c s w er e s e p ar at e d . E a c h Distri ct als o h as a s et of 
Ur b a n D e si g n C o n c e pt s wit h K e y El e m e nt s a n d Visi o ns.  
 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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N e w r e c o m m e n d ati o ns f or t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s a n d s u b distri ct d e si g n 
g ui d eli n e s will n e e d t o r es p o n d t o t his n e w dir e cti o n fr o m t h e C e ntr al Cit y 2 0 3 5 Pl a n , i n cl u di n g n e w 
s u b d istri ct p oli ci e s. 
 

S e cti o n 3 Q u e sti o n s : 
 
 
Ar e e x a m pl es f o u n d i n t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n es ( 2 0 0 1) still a p pr o pri at e/r efl e ct 
c o m m u nit y g o als ?  W h at c h a n g e s w o ul d m a k e it cl e ar t o a p pli c a nt s a n d/ or c o m m u nit y a b o ut w h at is 
a c c e pt a bl e ?  
 
W h at is t h e r ol e of s u b distri ct d e si g n g ui d eli n e s i n a n u p d at e d C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n 
G ui d eli n e s ?  

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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S e cti o n 4 – Z o ni n g  a n d Ot h er I m pl e m e nt ati o n  T o ol s ( E xi sti n g)  
 
T his s e cti o n s u m m ari z e s t h e e xisti n g t o ols r el at e d t o a p pl yi n g z o ni n g c o d e r e g ul ati o ns, d e si g n o v erl a y 
m a p pi n g r e g ul ati o ns a n d d et er mi ni n g h o w t o a p pl y t h e diff er e nt fr a m e w or k s.  T h e s e cti o n s er v e s as a 
bri ef o v er vi e w, a n d  m or e d et ail o n t h e d e si g n r e vi e w pr o c e ss is a v ail a bl e i n S e cti o n 6.  
 
 
4. 1 – M a p pi n g a d- o v erl a y wit hi n t h e C it y 
 
T h e d e si g n o v erl a y is m a p p e d i n ar e as t h at B P S h as d et er mi n e d h a v e “ s p e ci al s c e ni c, ar c hit e ct ur al or 
c ult ur al v al u e ” t o pr o m ot e t h e c o ns er v ati o n e n h a n c e m e nt a n d c o nti n u e d vit al it y of t h e s e ar e as, a n d i n 
ar e as a nti ci p at e d f or gr o wt h a n d hi g h d e nsit y d e v el o p m e nt. T h e o v erl a y h as t y pi c all y  a p pli e d t o ar e as 
t h at h a d b e e n i d e ntifi e d as d e si g n distri ct s t hr o u g h c o m m u nit y pl a n ni n g pr oj e ct s. H o w e v er, it h as b e e n 
e x p a n d e d t o ot h er ar e as w h er e  a n a d diti o n al a m o u nt of o v ersi g ht  m a y b e n e e d e d . Fi g ur e 4. 1 pr o vi d e s a 
m a p of P ortl a n d wit h t h e i d e ntifi e d ar e as c urr e ntl y s u bj e ct t o d e si g n r e vi e w, as w ell as t h e ar e as 
pr o p o s e d  t o b e a d d e d as p art of t h e mi x e d us e z o ni n g pr oj e ct.  O n t h e cit y’s z o ni n g m a ps, ar e as s u bj e ct 
t o t h e d e si g n o v erl a y r e q uir e m e nt s  ar e i n di c at e d t hr o u g h a ‘ d’ s y m b ol o n t h e m a p.  T h e y ar e s u bj e ct t o 
t h e pr o visi o ns i n C h a pt er 3 3. 4 2 0 .  
 
 
4. 2 – Cr e ati n g T hr e s h ol ds / E x e m pti o n s f or  A p pli c ati o n of D e si g n R e vi e w  
 
N ot all d e v el o p m e nt i n a  d e si g n  o v erl a y is s u bj e ct t o dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w. I n m a n y ar e as of t h e 
cit y wit h t h e d- o v erl a y , a n a p pli c a nt m a y c h o os e t o  m e et a s eri e s of a d diti o n al c o m m u nit y d esi g n  
s t a n d ar ds i nst e a d of g oi n g t hr o u g h d e si g n r e vi e w.  S e cti o n 6. 1 pr o vi d e s t h e d et ails o n t h e g e o gr a p hi c 
a n d d e v el o p m e nt t hr e s h ol ds t h at c a n tri g g er d esi g n r e vi e w.   
 
 
4. 3  – A p pl yi n g B a s e Z o n e a n d Pl a n Di stri ct R e g ul ati o ns  
 
It is n ot o nl y wit hi n t h e d e si g n ov erl a y z o n e s a n d d e si g n r e vi e w t h at  b uil di n gs h a v e t h eir f or m  r e g ul at ed 
i n P ortl a n d. T h e cit y’s b as e z o n e s, ot h er o v erl a y z o n e s , a n d pl a n distri ct s all c o nt ai n d e si g n r el at e d 
st a n d ar ds t h at c a n aff e ct t h e si z e a n d pl a c e m e nt of t h e b uil di n g, t h e l o c ati o n of  e ntr a n c e s a n d wi n d o w s, 
t h e pr e v al e n c e of p ar ki n g a n d v e hi cl e ar e a a n d ar e as of l a n ds c a pi n g. Fi g ur e 4. 2 pr o vi d es a s u m m ar y of 
h o w d esi g n r el at e d st a n d ar ds a p pl y a cr o ss t h e b as e z o n e s v ers us t h e a d diti o n al st a n d ar ds a n d g ui d eli n e s 
t h at m a y a p pl y t hr o u g h t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds a n d D e si g n R e vi e w.  
 
It s h o ul d b e n ot e d t h at s e v er al ot h er o v erl a y z o n es  ( m ai n str e et s) a n d pl a n distri ct s  h a v e a d diti o n al 
d e v el o p m e nt st a n d ar ds r e g ar dl e ss of w h et h er t h e d e v el o p m e nt is s u bj e ct t o d e si g n r e vi e w or n ot.  T h e 
a d diti o n al st a n d ar ds wit hi n t h e pl a n distri ct s ar e i nt e n d e d t o i m pl e m e nt a d diti o n al g o als a n d o bj e cti v e s 
t h at m a y h a v e b e e n p art of a n ei g hb or h o o d or ar e a pl a n.  E x a m pl e s of w h er e t his m a y r e s ult i n c h a n g e s 
i n d e v el o p m e nt st a n d ar ds ar e: m a xi m u m b uil di n g h ei g ht, r e q uir e d wi n d o w s, a n d r e q uir e d b uil di n g 
s et b a c k s.  W h e n t h er e is a c o nfli ct b et w e e n t h e pl a n distri ct r e g ul ati o ns a n d b as e z o n e, o v erl a y z o n e, or 
ot h er r e g ul ati o ns of Titl e 3 3, t h e pl a n distri ct r e g ul ati o ns c o ntr ol.   
 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

G e n er all y, d e si g n r el at e d st a n d ar ds ar e  s c att er e d a cr oss t h e b as e z o n e s  a n d pl a n distri ct s as t h e y 
att e m pt t o i m pl e m e nt e v er yt hi n g fr o m o v er all z o n e c h ar a ct eristi c s t o s p e cifi c sit e a n d b uil di n g 
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r e q uir e m e nt s. T h e r e q uir e m e nt s ar e oft e n b as e d u p o n a P ur p os e St at e m e nt w hi c h pr o vi d e a 
b a c k gr o u n d f or t h e z o n e a n d r e g ul ati o n. S e cti o n  4. 5  pr o vi d es s o m e o v er vi e w of t h e p ur p o s e st at e m e nt s 
l o c at e d wit hi n t h e z o ni n g c o d e. 
 
 
4. 4 – R el ati o n s hi p b et w e e n  t h e D e si g n G ui d eli n e s a n d t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  
 
B ot h t h e D e si g n G ui d eli n es  a n d t h e C o m m u nit y D e si g n S t a n d ar ds ar e i nt e n d e d t o pr o m ot e b ett er d e si g n 
wit hi n c ert ai n ar e as of t h e cit y. T h e d e si g n g ui d eli n e s d o t his t hr o u g h t h eir a p pli c ati o n of a dis cr eti o n ar y 
d e si g n r e vi e w, w hil e t h e C o m m u nit y D e si g n S t a n d ar ds ar e i nt e n d e d t o d o  t his as p art of t h e n o n-
dis cr eti o n ar y p er mit r e vi e w. O ut si d e of t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y pl a n distri ct s, a n a p pli c a nt c a n 
oft e n c h o o s e w h et h er t o g o t hr o u g h t h e dis cr eti o n ar y or n o n -dis cr eti o n ar y r e vi e w. M or e i nf or m ati o n o n 
t his is a v ail a bl e i n S e cti ons 6 a n d  7.  
 
 
4. 5 – P ur p o s e St at e m e nt s b e hi n d  t h e Re g ul ati o n s  
 
P ur p o s e St at e m e nt s pr o vi d e t h e i nt e nt b e hi n d t h e b as e z o n e c h ar a ct eristi cs, ot h er z o ni n g r e g ul ati o ns, 
a n d a n y s p e ci al r e g ul ati o ns t h at m a y a p pl y t o a sit e. T h e s e p ur p o s e st at e m e nt s ar e r ef err e d  t o a n y ti m e 
s o m e o n e is r e q u e sti n g a n a dj ust m e nt, or m o difi c ati o n t o t h e st a n d ar ds as p art of a d e si g n r e vi e w, a n d 
m a y als o b e r ef err e d t o d uri n g ot h er l a n d us e r e vi e w s. As a r e s ult t h e y oft e n pr o vi d e t h e li n k b et w e e n 
t h e g o als a n d o bj e cti v e s of o ur p oli c y d o c u m e nt s a n d t h e a ct u al i m pl e m e nti n g r e g ul ati o ns.  B el o w ar e 
s u m m ari e s of s o m e of t h e p ur p o s e st at e m e nts dir e ctl y r el at e d t o d esi g n st a n d ar ds/ z o n e s. M a n y ot h er 
o v erl a y z o n e s a n d pl a n distri ct s m a y h a v e s p e cifi c d e si g n r el at e d st a n d ar ds, a n d p ur p o s e st at e m e nt s 
t h at a d dr e ss t h e b a c k gr o u n d f or t h o s e st a n d ar ds, b ut t h e y ar e n ot i n cl u d e d i n t h e s u m m ar y t o s a v e 
o v er all s p a c e.  
 
B as e Z o n es  
T h e b as e z o n e s  i n cl u d e a p ur p o s e st at e m e nt at t h e b e gi n ni n g of e a c h z o n e c h a pt er. T his p ur p o s e 
st at e m e nt pr o vi d e s  t h e i nt e nt of t h at p arti c ul ar z o n e t o pr o vi d e n e e d e d el e m e nts s u c h as h o usi n g, 
r e g ul ati o ns t o pr e s er v e t h e c h ar a ct er of ar e as, et c.  T h e s e g e n er ali z e d p ur p o s e st at e m e nt s i n cl u d e 
i nf or m ati o n t o h el p disti n g uis h bet w e e n t h e v ari o us s c al e a n d i nt e nsit y of us e s a n d d e v el o p m e nt of t h e 
b as e z o n es.  
 
D e v el o p m e nt St a n d ar ds wit hi n b as e/ o v erl a y z o n es  
G e n er all y e a c h s et of d e v el o p m e nt st a n d ar ds will c o nt ai n a p ur p o s e st at e m e nt t h at pr o vi d e s t h e i nt e nt 
of t h e st a n d ar d. Oft e n, t h e st a n d ar d m a y h a v e m a n y c o m p o n e nt s t o it as t h e y att e m pt t o a c hi e v e 
diff er e nt g o als f or diff er e nt t y p e s of d e v el o p m e nt.  As a n e x a m pl e, t h e p ur p o s e st at e m e nt f or b uil di n g 
s et b a c k s i n m ulti -d w elli n g z o n e s c o nt ai n s e v e n s u b -b ull et e d o bj e cti v e s. S o m e of t h e s e ill ustr at e t h e 
d e sir e t o d e v el o p a p h y si c al s e p ar ati o n b et w e e n r e si d e n c e s.  I n c o ntr ast, t h e s et b a c k s al o n g tr a nsit 
str e et s ar e i nt e n d e d t o cr e at e a n i n viti n g e n vir o n m e nt f or p e d e stri a ns a n d tr a nsit us ers.  
 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

M a n y st a n d ar ds wit hi n t h e b as e a n d o v erl a y z o n e s a n d  wit hi n t h e v ari o us pl a n distri ct s ar e i nt e n d e d t o 
s atisf y o bj e cti v e s t h at ar e c o m pl e m e nt ar y t o t h e d e si g n o bj e cti v e s of t h e cit y (r e c o g ni z e s p e ci al 
c o nt e xt s, e n h a n c e t h e p e d e stri a n r e al m, a n d e ns ur e q u alit y m at eri als). As a r e s ult, t h er e c a n b e s e v er al 
st a n d ar ds a n d d e si g n g ui d eli n e s t h at r el at e t o t h e f or m of a b uil di n g. T h e diff er e nt s et s of st a n d ar ds c a n 
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s o m eti m es cr e at e c o nf usi o n.  It is i m p ort a nt t o r e m e m b er t h e c o nt e xt a n d hi er ar c h y  b et w e e n t h e 
v ari o us z o n e st a n d ar ds a n d t h e d e si g n o v erl a y r e q uir e m e nt s.  

C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  
T h e C o m m u n it y D e si g n S t a n dar ds s e cti o n  ( 3 3. 2 1 8) o p e ns wit h a p ur p o s e st at e m e nt t h at i n cl u d e s a bri ef 
p ur p o s e b e hi n d d e si g n r e vi e w a n d hist ori c r e vi e w ( n ot e t h at c o m m u nit y d e si g n st a n d ar ds c a n a p pl y 
wit hi n c ert ai n c o ns er v ati o n a n d hist ori c ar e as). T his is f oll o w e d b y t h e s p e cifi c p u r p o s e f or t h e s et of 
c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds.  

T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds pr o vi d e a n alt er n ati v e pr o c ess t o d esi g n r e vi e w a n d hist ori c 
r e s o ur c e r e vi e w f or s o m e pr o p o s als. W h er e a pr o p os al is eli gi bl e t o us e t his c h a pt er, t h e 
a p pli c a nt m a y c h o os e t o g o t hr o u g h t h e dis cr eti o n ar y d e si g n r e vi e w pr o c e ss s et o ut i n C h a pt er 
3 3. 8 2 5, D e si g n R e vi e w, a n d C h a pt er 3 3. 8 4 6, Hist ori c R e s o ur c e R e vi e w s, or t o m e et t h e o bj e cti v e 
st a n d ar ds of t his c h a pt er. If t h e a p pli c a nt c h o o s es t o m e et t h e o bj e cti v e st a n d ar ds of t his 
c h a pt er, n o dis cr eti o n ar y r e vi e w pr o c e ss is r e q uir e d.  

D esi g n O v erl a y Z o n e  
T h e p ur p o s e st at e m e nt of t h e d e si g n  o v erl a y z o n e c h a pt er ( 3 3. 4 2 0)  pr o vi d es a n o v er vi e w of t h e i nt e nt 
of t his a d dit i o n al l a y er of r e vi e w pr o c e ss e s a n d st a n d ar ds. 

T h e D e si g n O v erl a y Z o n e pr o m ot e s t h e c o ns er v ati o n, e n h a n c e m e nt, a n d c o nti n u e d vit alit y of 
ar e as of t h e Cit y wit h s p e ci al s c e ni c, ar c hit e ct ur al, or c ult ur al v al u e. T h e D e si g n O v erl a y Z o n e 
als o pr o m ot e s q u alit y hi g h -d e nsit y d e v el o p m e nt a dj a c e nt t o tr a nsit f a ciliti e s. T his is a c hi e v e d 
t hr o u g h t h e cr e ati o n of d esi g n distri ct s a n d a p pl yi n g t h e D esi g n O v erl a y Z o n e as p art of 
c o m m u nit y pl a n ni n g pr oj e ct s, d e v el o p m e nt of d e si g n g ui d eli n e s f or e a c h distri ct, a n d b y 
r e q uiri n g d e si g n r e vi e w or c o m pli a n c e wit h t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds. I n a d diti o n, 
d e si g n r e vi e w or c o m pli a n c e wit h t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds e ns ur e s t h at c ert ai n t y p e s of 
i nfill d e v el o p m e nt will b e c o m p ati bl e wit h t h e n ei g h b or h o o d a n d e n h a n c e t h e ar ea.  

D esi g n R e vi e w  
T h er e is a c hi ef p ur p o s e st at e m e nt f or t h e d e si g n r e vi e w c h a pt er ( 3 3. 8 2 5)  t h at r e-it er at es t h e p ur p o s e of 
t h e d e si g n o v erl a y z o n e, t hr o u g h dis cr eti o n ar y r e vi e w. 

D e si g n r e vi e w e ns ur e s t h at d e v el o p m e nt c o ns er v e s a n d e n h a n c e s t h e r e c o g ni z e d s p e ci al d e si g n 
v al u e s of a sit e or ar e a. D esi g n r e vi e w is us e d t o e ns ur e t h e c o ns er v ati o n, e n h a n c e m e nt, a n d 
c o nti n u e d vit alit y of t h e i d e ntifi e d s c e ni c, ar c hit e ct ur al, a n d c ult ur al v al u e s of  e a c h d e si g n 
distri ct or ar e a a n d t o pr o m ot e q u alit y d e v el o p m e nt n e ar tr a nsit f a ciliti es. D e si g n r e vi e w 
e ns ur e s t h at c ert ai n t y p e s of i nfill d e v el o p m e nt will b e c o m p ati bl e wit h t h e n ei g h b or h o o d a n d 
e n h a n c e t h e ar e a. D esi g n r e vi e w is als o us e d i n c ert ai n c as e s t o r e vi e w p u bli c a n d pri v at e 
pr oj e ct s t o e ns ur e t h at t h e y ar e of a hi g h d e si g n q u alit y.  

4. 6 – A p pl yi n g t h e A p pli c a bl e D e si g n O v erl a y Z o n e  Fr a m e w or k  

S e cti o n s 6 a n d  7 pr o vi d e t h e st e p -b y -st e p pr o c e s s f or d et er mi ni n g if a pr oj e ct is s u bj e ct t o d esi g n  r e vi e w 
a n d w h at ki n d of pr o c e ss it is  ( dis cr eti o n ar y or n o n-dis cr eti o n ar y) . Pl e as e r ef er t o t h o s e S e cti o n s. 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

W hil e t his pr oj e ct is n ot r e vi e wi n g t h e cit y’s Hist ori c R e s o ur c e s o v erl a y z o n e, it s h o ul d b e n ot e d t h at 
t h er e ar e i nst a n c e s w h er e t h e cit y’s C o m m unit y D e si g n St a n d ar ds  a n d C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s  ar e 
t h e r el e v a nt st a n d ar ds/ a p pr o v al crit eri a  f or r e vi e wi n g c ert ai n hist ori c r e s o ur c e s.  C o ns er v ati o n 
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l a n d m ar k s a n d distri ct s m a y c h o o s e t o m e et t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds or g o t hr o u g h a Hist ori c 
R e s o ur c e R e vi e w . I n t h e c as e of distri ct s wit h o ut s p e cifi c crit eri a, t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n es 
a p pl y. T h er e ar e als o s o m e hist ori c distri ct s ( s u c h as t h e Al p h a b et Hist ori c Distri ct) w h er e  t h e 
C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s  ar e us e d as a p pr o v al crit eri a.  As a r e s ult, b ot h t h e st a n d ar ds a n d 
g ui d eli n e s i n cl u d e a p pr o v al crit eri a s p e cifi c t o hist ori c r e s o ur c e s.  A br e a k d o w n of t h e s e  r e q uir e m e nts is 
pr o vi d e d at t h e b e gi n ni n g of t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s  a n d C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n 
G ui d eli n e s . 

S e cti o n 4 Q u e sti o n s : 

O v er all, h o w w ell d o t h e p oli c y g o als a n d o bj e cti v e s fi n d t h eir w a y i nt o t h e i m pl e m e nti n g r e g ul at or y 
str u ct ur e ?  

H o w c a n t h e l a n g u a g e of t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds f o u n d i n 3 3. 2 1 8 r e s p o n d t o t h e c o nt e xt or 
g o als a n d p ur p o s e st at e m e nt s i n t h e N ei g h b or h o o d Pl a ns ?  

H o w ar e p ur p o s e st at e m e nt s a n d g o als fr o m i n di vi d u al N ei g h b or h o o d Pl a ns us e d/f oll o w e d i n t h e 
dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w pr o c ess ?   

Ar e e x a m pl es f o u n d i n t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s ( 1 9 9 8) still a p pr o pri at e/r efl e ct c o m m u nit y 
g o als ?  W h at c h a n g e s w o ul d m a k e it cl e ar t o a p pli c a nts a n d/ or c o m m u nit y a b o ut w h at is a c c e pt a bl e ?  

H o w w ell d o t h e b as e z o n e r e g ul ati o ns, c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds a n d ot h er i m pl e m e nti n g 
r e g ul ati o ns w or k i n t a n d e m ?  

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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Fi g ur e 4. 1 M a p of E xisti n g a n d P ot e nti al D esi g n O v erl a y Z o n e s  
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Fi g ur e 4. 2: D e si g n -Ori e nt e d R e g ul ati o ns a cr o ss b as e z o n e s a n d wit hi n d e si g n o v erl a y z o n e s  
 
 

 B a s e Z o n e R e g ul ati o n s  C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  D e si g n G ui d eli n e s  ( s e e n ot e 2) 

Si n gl e F a mil y / D u pl e x     

Sit e D e si g n  Fr o nt, si d e a n d g ar a g e s et b a c k s, 
dri v e w a y li mit s, tr e e r e q uir e m e nt s, 
o ut d o or ar e a  

A d diti o n al l a n ds c a p e a n d s et b a c k 
st a n d ar ds (i n cl u di n g c o ns er v ati o n 
distri ct s), v e hi cl e ar e a li mits  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s 
( w hi c h is w h er e m o st dis cr eti o n ar y 
r e vi e w o c c urs). G e n er all y g ui d eli n e s 
a d dr e ss d e v el o p m e nt m or e t h a n 
z o n e. 

B uil di n g B ul k  B uil di n g C o v er a g e, H ei g ht  N o a d dl b ul k st a n d ar ds  S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s 

B uil di n g D e si g n  Str e et F a ci n g Wi n d o w s, L o c ati o n of 
M ai n E ntr a n c e s, G ar a g e/ H o us e 
r el ati o ns hi p, ( B as e Z o n e D esi g n 
St a n d ar ds), t all er a c c e ss or y 
str u ct ur e s h a v e a d diti o n al d e si g n 
st a n d ar ds  

Fr o nt El e v ati o ns, R o of pit c h, e a v e s 
a n d s ol ar r e q uir e m e nt s, m ai n 
e ntr a n c e & p or c h r e q uir e m e nt s, 
f o u n d ati o n m at eri al, e xt eri or fi nis h, 
tri m, c o m p ati bilit y f or a d diti o ns 
a n d a c c e ss or y str u ct ur e s.  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

Str e et Pr e s e n c e  Dri v e w a y li mit s + b uil di n g d e si g n 
a b o v e  

Ar c hit e ct ur al  f e at ur es, wi n d o w s, 
e xt eri or st airs, pl us b uil di n g d e si g n 
it e ms a b o v e 

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

Ot h er it e m s of n ot e  A d diti o n al st a n d ar ds a p pl y t o n arr o w 
l ot s, alt er n ati v e d e v el o p m e nt h as 
a d diti o n al st a n d ar ds  

A d diti o n al r e q uir e m e nts i n c ert ai n 
c o ns e r v ati o n distri ct s/l a n d m ar k s. 

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

R e vi e w Pr o c e ss  B uil di n g P er mit R e vi e w  B uil di n g P er mit R e vi e w wit h 
a d diti o n al st a n d ar ds  

Dis cr eti o n ar y R e vi e w, g e n er all y 
a d mi nistr ati v e.  

M ulti -D w elli n g Z o n e / 
D e v el o p m e nt  

   

Sit e D e si g n  S et b a c k s ( mi n & m a x), v e hi cl e ar e a 
li mit s, mi ni m u m l a n ds c a pi n g/tr e e s, 
o ut d o or ar e as, p e d e stri a n 
c o n n e cti o ns, s cr e e ni n g of g ar b a g e 
ar e as, et c  

L a n ds c a pi n g, s et b a c k m a xi m u ms 
f or pri m ar y str u ct ur e s, b uff er t o 
l o w er d e nsit y z o n e s, v e hi cl e ar e a 
li mit s. 

S e e i n p ut  u n d er C o m m er ci al z o n e s 
( w hi c h is w h er e m o st dis cr eti o n ar y 
r e vi e w o c c urs). G e n er all y g ui d eli n e s 
a d dr e ss d e v el o p m e nt m or e t h a n 
z o n e. 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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 B a s e Z o n e R e g ul ati o n s  C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  D e si g n G ui d eli n e s  ( s e e n ot e 2) 

B uil di n g B ul k  D e nsit y/ F A R, B uil di n g C o v er a g e, 
B uil di n g l e n gt h,  H ei g ht ( v ari e s wit hi n 
z o n e) 

A d diti o n al H ei g ht m a xi m u m  S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

B uil di n g D e si g n  H o us e s/ D u pl e x e s s u bj e ct t o si mil ar 
st a n d ar ds as a b o v e.  
M D: Pl a c e m e nt o n tr a nsit str e et, 
str e et f a ci n g f a c a d e  

Fr o nt El e v ati o ns, R o of 
pit c h/ c or ni c e, a n d e q ui p m e nt/ s ol ar 
r e q uir e m e nt s, m ai n e ntr a n c e & 
p or c h r e q uir e m e nt s, f o u n d ati o n 
m at eri al, e xt eri or fi nis h, tri m, 
c o m p ati bilit y f or a d diti o ns a n d 
a c c e ss or y str u ct ur e s.  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

Str e et Pr e s e n c e   Wi n d o w s, e xt eri or st airs, pl us 
b uil di n g d e si g n it e m s a b o v e  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

Ot h er it e m s of n ot e A d diti o n al d e nsit y p ossi bl e wit h 
a m e nit y b o n us e s, alt er n ati v e 
d e v el o p m e nt h as a d diti o n al 
st a n d ar ds  

A d diti o n al r e q uir e m e nts f or s o m e 
c o ns er v ati o n distri ct s/l a n d m ar k s.  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

R e vi e w Pr o c e ss  B uil di n g P er mit R e vi e w  B uil di n g P er mit R e vi e w wit h 
a d diti o n al st a n d ar ds  

Dis cr eti o n ar y R e vi e w, m a y r e q uir e 
h e ari n g.  

C o m m er ci al Z o n e s / 
D e v el o p m e nt  

   

Sit e D e si g n  S et b a c k s ( mi n & m a x), v e hi cl e ar e a 
li mit s, mi ni m u m l a n ds c a pi n g/tr e e s 
( s o m e z o n e s), p e d e stri a n 
c o n n e cti o ns, s cr e e ni n g of g ar b a g e 
ar e as, li mit s o n e xt eri or dis pl a y/ 
st or a g e/ a cti viti e s, li mit s o n dri v e -
t hr o u g h ( all o w a n c e & d e si g n) 

I m pr o v e m e nts b et w e e n b uil di n g 
a n d str e et, r ei nf or ci n g t h e c or n er, 
b uff er t o l o w er d e nsit y z o n e s, 
v e hi cl e ar e a li mits  

E a c h s et of g ui d eli n e s h as o bj e cti v e s 
t o e ns ur e b uil di n g is pl a c e d o n l ot t o 
b e n efit t h e s urr o u n di n g ar e a a n d 
p u bli c e x p eri e n c e. T h es e ar e oft e n 
list e d u n d er t h e c at e g or y “ P ortl a n d 
P ers o n alit y ”.  

B uil di n g B ul k  F A R, B uil di n g C o v er a g e ( mi n & m a x), 
H ei g ht,  

A d diti o n al H ei g ht mi ni m u m s a n d 
m a xi m u ms  

B ul k m a y b e c o nsi d er e d t hr o u g h 
d e si g n g ui d eli n e s b ut t h er e ar e n ot 
m or e r e stri cti v e c o v er a g e/ h ei g ht 
li mit s t h a n b as e z o n e s. 

B uil di n g D e si g n  Gr o u n d Fl o or Wi n d o w s, Tr a nsit 
Str e et M ai n E ntr a n c e  

Disti n ct Gr o u n d fl o or r e q uir e m e nt s, 
R o of pit c h/ c or ni c e, e a v e s a n d 

G ui d eli n e s oft e n c o nsi d er a s et of 
o bj e cti v es t h at r e vi e w t h e d e si g n 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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 B a s e Z o n e R e g ul ati o n s  C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  D e si g n G ui d eli n e s  ( s e e n ot e 2) 

H o us e s/ D u pl e x e s s u bj e ct t o si mil ar 
st a n d ar ds as a b o v e.  

e q ui p m e nt/ s ol ar r e q uir e m e nt s, 
m ai n e ntr a n c e & p or c h 
r e q uir e m e nt s, f o u n d ati o n 
m at eri als, e xt eri or fi nis h, 
c o m p ati bilit y f or a d diti o ns.  

a n d m at eri als of t h e b uil di n g. T h e y 
ar e oft e n list e d u n d er t h e c at e g or y 
“ Pr oj e ct D e si g n ”.  

Str e et Pr e s e n c e  Gr o u n d Fl o or Wi n d o w s, Tr a nsit 
Str e et M ai n E ntr a n c e  

Gr o u n d fl o or wi n d o w r e q uir e m e nt, 
visi bl e b uil di n g b as e, li n k str e et t o 
b uil di n g, pl us b uil di n g d e si g n it e ms 
a b o v e.  

G ui d eli n e s oft e n c o nsi d er a s et of 
o bj e cti v es t h at r e vi e w h o w a 
b uil di n g ori e nt s t o t h e p u bli c r e al m. 
T h e y ar e oft e n list e d u n d er t h e 
c at e g ori e s “ P e d e stri a n E m p h asis ” or 
“ Pr oj e ct D e si g n ”.  

Ot h er it e m s of n ot e  F A R c urr e ntl y n o t c al c ul at e d f or 
r e si d e nti al d e v el o p m e nt 

A d diti o n al r e q uir e m e nts f or s o m e 
c o ns er v ati o n distri ct s/l a n d m ar k s  

C ert ai n ar e as will c o nsi d er s p e cifi c 
it e ms s u c h as dri v e w a y s, si g ns, et c. 

R e vi e w Pr o c e ss  B uil di n g P er mit R e vi e w  B uil di n g P er mit R e vi e w wit h 
a d diti o n al st a n d ar ds  

Dis cr eti o n ar y R e vi e w, m a y r e q uir e 
h e ari n g.  

E m pl o y m e nt -I n d u stri al 
Z o n e s / D e v el o p m e nt  

   

Sit e D e si g n  S et b a c k s ( mi n & m a x[ E X & E G 1]), 
V e hi cl e ar e a li mit s ( E X & E G 1), 
mi ni m u m l a n ds c a pi n g/tr e es ( s o m e 
z o n e s), p e d e stri a n c o n n e cti o ns ( E X, & 
E G), s cr e e ni n g of g ar b a g e ar e as ( n ot 
i n I H), li mits o n e xt eri or w or k 
a cti viti e s ( E z o n e s).  
E X o nl y: Li mit s o n e xt eri or dis pl a y/ 
st or a g e, li mi t s o n dri v e-t hr o u g h 

I m pr o v e m e nts b et w e e n b uil di n g 
a n d str e et, a d diti o n al l a n ds c a pi n g 
r e q uir e m e nt s, r ei nf or ci n g t h e 
c or n er, a d diti o n al p e d e stri a n 
st a n d ar ds, v e hi cl e ar e a li mit s.  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s 
( w hi c h is w h er e m o st dis cr eti o n ar y 
r e vi e w o c c urs). G e n er all y g ui d eli n e s 
a d dr e ss d e v el o p m e nt m or e t h a n 
z o n e. 

B uil di n g B ul k  F A R ( s o m e z o n es), B uil di n g C o v er a g e 
( s o m e z o n e s), H ei g ht ( s o m e z o n e s) 

N o b ul k li mit s, b ut mi ni m u m 
l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nt list e d 
a b o v e  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

B uil di n g D e si g n  E X:  Gr o u n d fl o or wi n d o w s, tr a nsit 
str e et s et b a c k s ( als o E G 1).  
H o us e s/ D u pl e x e s i n E X s u bj e ct t o 
si mil ar st a n d ar ds a b o v e  

Fr o nt el e v ati o ns, r o oft o p 
e q ui p m e nt/ s ol ar r e q uir e m e nt s, 
f o u n d ati o n m at eri als, e xt eri or 
fi nis h, c o m p ati bilit y f or a d diti o ns. 

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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 B a s e Z o n e R e g ul ati o n s  C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  D e si g n G ui d eli n e s  ( s e e n ot e 2) 

Str e et Pr e s e n c e  Gr o u n d Fl o or Wi n d o w s ( E X), Tr a nsit 
Str e et m ai n e ntr a n c e ( E X & E G 1)  

Gr o u n d fl o or wi n d o w r e q uir e m e nt, 
pl us b uil di n g d e si g n it e m s a b o v e.  

S e e i n p ut u n d er C o m m er ci al z o n e s  

R e vi e w Pr o c e ss  B uil di n g P er mit R e vi e w  B uil d i n g P er mit R e vi e w wit h 
a d diti o n al st a n d ar ds. ( n ot e v er y 
f e w I-z o n e s h a v e d -o v erl a y.)  

Dis cr eti o n ar y R e vi e w, m a y r e q uir e 
h e ari n g. ( n ot e v er y f e w I -z o n e s h a v e 
d -o v erl a y.)  

 
N ot e: Ot h er o v erl a y z o n e s a n d pl a n distri ct s m a y h a v e a d diti o n al st a n d ar ds r el at e d t o b uil di n g a n d sit e d e si g n, str e et pr e s e n c e a n d  b uil di n g b ul k 
t h at s u p er c e d e t h e b as e z o n e s.  
N ot e 2:   S p a c e li mit s t h e a m o u nt of i nf or m ati o n pr o vi d e d r el at e d t o t h e d e si g n g ui d e li n e s.  T h e cit y c urr e ntl y h as X s et s of d e si g n g ui d eli n e s 
d e p e n di n g o n g e o gr a p hi c ar e a. E a c h s et c o nt ai ns g ui d eli n e s t h at a d dr e ss t h e k e y f e at ur e s list e d b el o w. T his list is pr o vi d e d b el o w.  
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S e cti o n 5 – Z o ni n g a n d Ot h er I m pl e m e nt ati o n  T o ol s ( N e w  & Pr o p os e d ) 
 
T his s e cti o n s u m m ari z e s s o m e of t h e pr oj e ct s u n d er g oi n g  p u bli c  r e vi e w t h at pr o p o se t o m a k e c h a n g e s 
t o d esi g n o v erl a y m a p pi n g , or will c h a n g e t h e t y p e s of d e si g n r e g ul ati o ns t h at c o uld a p pl y. W hil e t h e 
ass e ss m e nt will b e  f o c us e d o n o ur e xisti n g c o d e s a n d r e s ult s, it is als o i m p ort a nt t o b e a w ar e of 
pr o p o s e d c h a n g e s t o t h e s e t o ols a n d r e g ul ati o ns i n c as e t h eir dir e cti o n is c o u nt er t o t h e fi n di n gs m a d e 
d uri n g t h e ass e ss m e nt.  
 
5. 1  – E x p a n d i n g d- o v erl a y o n M a p s t o Ot h er C e nt er s a n d C orri d or s  
 
As p art of t h e i m pl e m e nt ati o n str at e g y f or t h e C o m pr e h e nsi v e Pl a n U p d at e , t h e Mi x e d Us e Z o n e s 
Pr oj e ct  is assi g ni n g t h e d e si g n o v erl a y t o s e v er al c orri d ors a n d c e nt ers t hr o u g h o ut t h e cit y.  T his i n cl u d e s 
m a n y cl o s e -i n m ai n str e et s s u c h as Al b ert a, B ur nsi d e, B el m o nt, H a wt h or n e a n d Di visi o n, as w ell as 
p orti o ns of B ar b ur a n d c e nt ers s u c h as S E 1 2 2 n d  a n d Di visi o n w h er e gr o wt h is e x p e ct e d. S e v er al e d g e s of 
e xisti n g ar e as ( St . J o h ns, L e nt s, et c.) als o ar e e x p a n di n g t h e d- o v erl a y.  
 
T h e pr o p o s e d dr aft f or t his pr oj e ct w as r el e as e d i n M ar c h 2 0 1 6, a n d is g oi n g t hr o u g h t h e p u bli c r e vi e w 
a n d h e ari n g pr o c ess.  Th e m a p h as b e e n att a c h e d t o t h e e n d of t his s e cti o n . 
 
 
5. 2 – Mi x e d U s e Z o n e s Pr oj e ct a n d D e si g n St a n d ar d s  
 
( D es cri pti o n t a k e n fr o m w e b sit e.) “ T h e Mi x e d Us e Z o n e s pr oj e ct is r e visi n g  P ortl a n d’s c o m m er ci al z o n e s 
o ut si d e of t h e C e ntr al Cit y,  w h er e n e w h o usi n g, s h o ps a n d s er vi c e s ar e f o c us e d i nt o a n et w or k of 
c e nt ers a n d c orri d ors. T h e pr oj e ct cr e at e s n e w c o m m er ci al/ mi x e d us e z o n e s t h at a d dr e ss c o m m u nit y 
f e e d b a c k a b o ut t h e si z e, s c al e a n d m ass of n e w mi x e d us e d e v el o p m e nt i n P ortl a n d’s c o m m er ci al ar e as.  
T h e n e w z o n es als o h el p a d dr e ss p oli ci e s of P ortl a n d’s n e w C o m pr e h e nsi v e Pl a n t h at c all f or pr o vi di n g 
m or e aff or d a bl e h o usi n g, cr e ati n g c o m m er ci al s p a c e s i n c e nt ers, gr e e ni n g ur b a n s p a c e s, et c. t hr o u g h 
d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s a n d i n c e nti v e s i n  t h e s e ar e as. ” 
 
T h e s e c h a n g e s cr e at e a d diti o n al st a n d ar ds t h at r e g ul at e t h e d e si g n a n d l a y o ut of a b uil di n g.  N e w or 
si g nifi c a ntl y c h a n g e d s t a n d ar ds i n cl u d e: 

•  S t e p-d o w n h ei g ht r e q uir e m e nt s , b ot h al o n g c ert ai n str e ets a n d b or d eri n g ot h er z o n e s;  

•  A v ari et y of  s et b a c k s  i n cl u di n g 4 diff er e nt str e et s et b a c k s, a n d t w o s et b a c k s a dj oi ni n g l ot li n e s; 

•  A gr e at er v ari et y of fl o or ar e a r ati o m a xi m u m s a cr o ss t h e s p e ctr u m of z o n e s, wit h m a n y li mit s 
l o w er t h a n c urr e ntl y all o w e d. T h e s e ar e a u g m e nt e d b y F A R b o n us e s f or it e m s s u c h as aff or d a bl e 
h o usi n g.  

•  B uil di n g f a ç a d e arti c ul ati o n  li miti n g l o n g c o nti n u o us w alls; 

•  B uff eri n g a n d l a n ds c a pi n g r e q uir e m e nt s, e s p e ci all y w h e n a dj oi ni n g l o w er i nt e nsit y z o n es ; a n d  

•  R e q uir e d o ut d o or or c o m m o n ar e as f or r e si d e nti al d e v el o p m e nt.  
 
S e v er al of  t h e s e n e w st a n d ar ds b orr o w fr o m t h e e xisti n g C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds. T h e i n cr e as e i n 
t h e n u m b er of st a n d ar ds wit hi n t h e s e b as e z o n e s p o s e s f ut ur e c h all e n g e s w h e n c o m p ari n g t h e b as e 
z o n e s t o t h e c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds, e s p e ci all y i n t h e sit u ati o ns list e d a b o v e w h er e t h e s e z o n e s 
will n o w h a v e a d- o v erl a y a p pli e d a n d will h a v e t h e o pti o n t o g o t hr o u g h dis cr eti o n ar y d e si g n r e vi e w or 
m e et c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds.  
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T h e m o st c urr e nt v ersi o n of t h e dr aft ( pr o p o s e d dr aft) is l o c at e d o n t h e Mi x e d Us e Z o n es pr oj e ct w e b 
sit e  at htt p:// w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ps/ 6 3 6 2 1 .  
 
 
5. 3 – R e si d e nti al I nfill P r oj e ct f or S i n gl e D w elli n g Z o n e s  
 
( D es cri pti o n t a k e n fr o m w e b sit e.) “ T h e R e si d e nti al I nfill Pr oj e ct will a d dr e ss t h e s c al e a n d d e si g n of n e w 
h o us e s a n d h o m e a d diti o ns, as w ell as d et er mi n e w h er e n e w h o us e s o n n arr o w l ot s w o ul d b e all o w e d. 
T h e pr oj e ct will als o e x pl or e alt er n ati v e h o usi n g o pti o ns t h at c o ul d h el p k e e p h o usi n g c o st s d o w n w hil e 
i n cr e asi n g t h e v ari et y of h o usi n g a v ail a bl e f or P ortl a n d ers. ” 
W hil e t his pr oj e ct is still i n t h e dis c ussi o n p h as e, it is a nti ci p at e d t h at t h e e n d r e s ult m a y  c h a n g e  
st a n d ar ds aff e cti n g t h e h ei g ht, b ul k a n d s et b a c k s of d e v el o p m e nt i n si n gl e d w elli n g z o n e s, w hil e 
p ot e nti all y all o wi n g s o m e fl e xi bilit y t o cr e at e alt er n ati v e h o usi n g t y p e s wit hi n t h e t y pi c al si n gl e -d w elli n g 
h o us e f o ot pri nt.  It is n ot y et cl e ar h o w m u c h  t h e d e si g n st a n d ar ds m a y g et i n c or p or at e d i nt o t h e s e 
r e g ul ati o ns, a n d t h eir m ai n eff e ct w o ul d b e i n c o m p aris o n wit h t h e e xisti n g C o m m u nit y D esi g n 
St a n d ar ds.   
 
T h e l at e st n e w s o n t h e pr oj e ct is o n t h e pr oj e ct w e b sit e at htt p:// w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ps/ 6 7 7 2 8 .  
 
 
5. 4 – I n stit uti o n s P r oj e ct a n d D e si g n R e vi e w R e q uir e m e nt s  
 
( D es cri pti o n t a k e n fr o m w e b sit e.) “ T h e C a m p us I nstit uti o n al Z o ni n g Pr oj e ct will r e vi e w a n d u p d at e t h e 
Cit y of P ortl a n d’s d e v el o p m e nt r e vi e w pr o c e ss a n d z o ni n g st a n d ar ds f or c a m p us i nstit uti o ns. T h e g o al of 
t his pr oj e ct is t o e n h a n c e t h eir a bilit y t o gr o w w hil e m ai nt ai ni n g n ei g h b or h o o d pr ot e cti o ns a g ai nst 
u n w a nt e d offsit e i m p a ct s. T h e pr oj e ct will i n cl u d e a r e vi e w of t h e tr a ns p ort ati o n i n fr astr u ct ur e s er vi n g 
t h e s e i nstit uti o ns a n d a d d tr a ns p ort ati o n s y st e m i m pr o v e m e nt s t o t h e Tr a ns p ort ati o n S yst e m s Pl a n 
( T S P) t o s u p p ort t h e gr o wt h of t h e s e e m pl o y m e nt c e nt ers.” 
 
T his pr oj e ct m o stl y aff e ct s l ar g er i nstit uti o ns wit hi n t h e Cit y t h at c urr e ntl y h a v e t h e I R I nstit uti o n al Z o n e 
or C o m pr e h e ns i v e Pl a n d e si g n ati o n. T h er e ar e 1 5 l ar g e s c al e i nstit uti o ns t h at will b e aff e ct e d b y t h e 
pr o p o s e d c h a n g e s. Ei g ht  of t h e s e i nstit uti o ns c urr e ntl y h a v e t h e I R z o ni n g a p pli e d t o t h e m w hi c h 
a ut o m ati c all y i n cl u d e s a d- o v erl a y. T h e n e w c a m p us i nstit uti o n z o n e s, CI -1 a n d CI -2 will b e a p pli e d t o 
t h e s e i nstit uti o ns b ut will n ot i n cl u d e t h e d- o v erl a y , u nl e ss t h er e ar e ot h er f a ct ors/r e as o ns f or t h e d-
o v erl a y t o b e k e pt.  I n t hr e e sit u ati o ns, t h e d- o v erl a y h as b e e n pl a c e d o n t h e pr o p erti e s d u e t o t h eir 
b ei n g wit hi n a pl a n dis tri ct t h at i n cl u d e d t h e o v erl a y ( K ais er i n N ort h I nt erst at e, A d v e ntist i n G at e w a y 
a n d L e g a c y -G o o d S a m i n N ort h w e st).  
 
I nst e a d of usi n g t h e pr o visi o ns/r e q uir e m e nt s of t h e d- o v erl a y t o h el p r e g ul at e b uil di n g  l a y o ut a n d 
d e si g n, t h e b as e st a n d ar ds of t h e C a m p us I nstit uti o n z o n e s will i n cl u d e a d diti o n al d e v el o p m e nt 
st a n d ar ds.   
 
T h e pr o p o s al h as r e c ei v e d a Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y C o m missi o n r e c o m m e n d ati o n.  T h e l at e st 
v ersi o n (I nt eri m R e c o m m e n d e d Dr aft) is l o c at e d o n t h e C a m p us I nstit uti o ns pr oj e ct w e b sit e at 
htt p:// w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ps/ 6 3 6 9 2 .  
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5. 5 – D e si g n Pr o c e ss f or Aff or d a bl e H o u si n g Pr oj e ct s  
 
R e s p o n di n g t o t h e M a y or’s H o usi n g E m er g e n c y, t h e  Cit y C o u n cil, i n c o nj u n cti o n wit h t h e H o usi n g 
B ur e a u a n d t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c es cr aft e d a n or di n a n c e t o r e d u c e t h e r e vi e w t y p e of 
d e si g n r e vi e w s t h at m e et c ert ai n p ar a m et ers f or aff or d a bl e h o usi n g. T his w o ul d aff e ct pr oj e ct s t h at m a y 
b e s u bj e c t t o t h e T y p e III r e vi e w, w hi c h is s u bj e ct t o t h e D e si g n C o m missi o n H e ari n g a n d a Pr e -
A p pli c ati o n C o nf er e n c e. As a n alt er n ati v e, a n a p pli c a nt, w or ki n g wit h t h e H o usi n g B ur e a u, c o ul d g o 
t hr o u g h a T y p e II x r e vi e w t h at w o ul d b e s u bj e ct t o t h e T y p e II f e e s c h e d ul e, a n d w o ul d i n v ol v e j ust a 
st aff dis cr eti o n ar y r e vi e w. H o w e v er, t h e pr o p o s al w o ul d b e r e q uir e d t o g o t hr o u g h t h e D e si g n A d vi c e 
R e q u e st ( D A R) i nst e a d of t h e Pr e -A p pli c ati o n C o nf er e n c e ( n ot e t h at D A Rs ar e al w a y s o pti o n al b ut ar e 
oft e n d o n e f or l ar g er a n d  m or e c o m pl e x pr oj e ct s). D uri n g t h e h e ari n g f or t his or di n a n c e, t e sti m o n y i n 
f a v or of t h e pr o p os al m e nti o n e d b ot h t h e c o st a n d ti m eli n e s of t h e t w o pr o c e ss e s, b ut als o i n cl u d e d 
c o n c er ns a b o ut h o w c o n diti o ns of t h e D e si g n C o m missi o n a d d c o st s t o t h e pr oj e ct . Ot h er t estifi ers a n d 
t h e Cit y C o u n cil e x pr e ss e d c o n c er n a b o ut a n y i m pli e d l o w eri n g t h e b ar o n d esi g n q u alit y a n d m at eri als.  
T h e c as e p oi nt e d o ut t h e t e nsi o n b et w e e n t h e d e v el o p m e nt c o m m u nit y a n d t h e r e g ul at or y c o m m u nit y 
t h at pr o b a bl y g o e s b e y o n d t h e issu e of aff or d a bl e h o usi n g. T his pr o c e ss c h a n g e is o nl y a v ail a bl e t hr o u g h 
t h e d ur ati o n of t h e h o usi n g e m er g e n c y, w hi c h is s et t o e x pir e i n O ct o b er 2 0 1 6.  
 
 

 
S e cti o n 5 Q u e sti o n s:  
 
W h at i m p a ct s m a y t h e s e c h a n g e s i m p art o n t h e d esi g n r e vi e w pr o c ess ?  T h er e ar e p u bli c e x p e ct ati o ns 
wit h a p pl yi n g t h e d- o v erl a y i n c ert ai n c o m m er ci al z o n e s, b ut wit h o ut D O Z A, it is n ot cl e ar if t h e c h a n g e 
will cr e at e a l ar g e diff er e n c e i n a d e v el o p m e nt r e s u lt. Is t h e c art b ei n g p ut b ef or e t h e h ors e wit h s o m e 
of t h es e ?  
 
W o ul d pr o c e ss c h a n g e s s u c h as t h e c h a n g e f or aff or d a bl e h o usi n g pr oj e cts h a v e m u c h of a n eff e ct o n 
t h e effi c a c y a n d e n d r e s ult of d e si g n r e vi e w pr oj e ct s ? 
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S e cti o n 6 –  Fr a m e w or k f or Di s cr eti o n ar y D e si g n R e vi e w i n D e si g n O v erl a y Z o n e 
 
 
6. 1 –  O utli n e  of  Pr o c es s a n d D e ci si o n M a k er s  
 
Dis cr eti o n ar y D es i g n R e vi e w is a l a n d us e pr o c ess t o r e vi e w r e q u est s f or n e w c o nstr u cti o n or alt er ati o n s  
of b uil di n gs i n ar e a s t h at h a v e t h e d esi g n o v erl a y. As st at e d i n S e cti o n 4, t h e d esi g n o v erl a y z o n e is s et 
u p i n s p e cifi c ar e as of t h e cit y.  T h e t y p e of pr o c es s c a n d e p e n d o n t h e si z e of t h e pr oj e ct a n d t h e 
g e o gr a p hi c ar e a of t h e pr o p o s al. I n s o m e c as es , t h e pr oj e ct m a y b e e x em pt fr o m d esi g n r e vi e w, w hil e i n 
ot h ers, it m a y b e a bl e t o m e et a n o bj e cti v e s et of st a n d ar ds.  T h e f oll o wi n g t a bl e pr o vi d es a st e p p e d 
pr o c es s f or d et er mi ni n g if a pr oj e ct  w o ul d n e e d d esi g n r e vi e w. T his  a n d t h e f oll o wi n g s e cti o ns 
s u m m ariz e t h e i nf or m ati o n t h at is i n t h e z o ni n g c o d e. S e cti o ns 3 3. 4 2 0 a n d 3 3. 8 2 5 pr o vi d e t h e 
r e g ul ati o ns f or d et er mi ni n g d esi g n r e vi e w, a n d t h e t y p e of r e vi e w. T h e c o d e c h a pt ers ar e a v ail a bl e 
o nli n e at htt p:// w w w. p ortl a n d or e g o n. g o v/ b ps/ 3 1 6 1 2 .  
 

St e p 1  A p pli c a bilit y of d esi g n o v erl a y 
z o n e r e g ul ati o ns  

If sit e is i n a n ar e a wit h a d esi g n  o v erl a y z o n e , or if 
t h e sit e is i n a n ‘ a’ o v erl a y a n d t a k es a d v a nt a g e of a 
d e nsit y pr o visi o n  

St e p 2  D et er mi n e if s p e cifi c pr o p os al is 
s u bj e ct t o  d esi g n r e vi e w  

Mi n or alt er ati o ns & d e v el o p m e nt m a y b e e x e m pt 
fr o m d esi g n r e vi e w. If t h e pr oj e ct f alls u n d er o n e of 
t h es e e x e m pti o ns, t h e n it d o es n’t h a v e t o f oll o w D Z 
pr o c es s.  

St e p 3  D et er mi n e if pr oj e ct is eli gi bl e t o 
us e t h e n o n -dis cr eti o n ar y 
c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds 
i nst e ad of dis cr eti o n ar y d esi g n 
r e vi e w  

Pr oj e ct s wit hi n t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y pl a n 
distri cts ar e i n eli gi bl e t o us e C o m m u nit y D esi g n 
St a n d ar ds. I n ot h er ar e as, m a n y pr oj e cts m a y b e 
a bl e t o us e t his o pti o n. S e e C h a pt er 3 3. 4 2 0 a n d 
S e ct i o n 7  b el o w  

St e p 4  If pr oj e ct m ust f oll o w 
dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w, 
d et er mi n e w hi c h t y p e of r e vi e w is 
r e q uir e d 

I n g e n er al, pr oj e cts m ust eit h er f oll o w a T y p e II or 
T y p e III pr o c ess. T y p e II is a st aff l e v el r e vi e w a n d 
T y p e III r e q uir es a h e ari n g  wit h t h e D esi g n 
C o m missi o n . 

St e p 5 ( or 
e arli er)  

D e ci d e if a n y pr eli mi n ar y m e eti n gs 
ar e n e c ess ar y  or d esir e d f or t h e 
pr oj e ct.  

T y p e III r e vi e w s al w a y s r e q uir e  a pr e -a p pli c ati o n 
c o nf er e n c e b ef or e s u b mitti n g f or t h e r e vi e w. F or 
m or e c o m pl e x pr oj e ct s, D esi g n A d vi c e R e q u ests 
( D A R) m a y b e m a d e wit h t h e D esi g n C o m missi o n, 
e v e n pri or t o a Pr e -A p p. A p pli c a nts m a y als o d o  a n 
e arl y z o ni n g assist a n c e pri or t o st aff r e vi e w s. 

St e p 6  Ti m eli n e f or r e vi e ws  Ti m eli n es ar e s u m m ariz e d b el o w. St at e l a w 
g e n er all y r e q uir es r e vi e w s t o b e c o m pl et e d 1 2 0 
d a ys aft er a n a p pli c ati o n is c o m pl et e, u nl ess t h e 
a p pli c a nt w ai v es t his r e q uir e m e nt.  

St e p 7  D e cisi o n M a k ers f or Dis cr eti o n ar y 
D esi g n R e vi e w  

F or T y p e II r e vi e w s, t h e d e cisi o n is m a d e b y t h e 
St aff ( o n b e h alf of t h e Dir e ct or of B D S). F or T y p e III 
r e vi e ws, t h e d e cisi o n is m a d e b y t h e D esi g n 
C o m missi o n.  Pr e -A p ps a n d Z o ni n g assist a n c e ar e 
h e ar d b y st aff. D A Rs ar e h e ar d b y t h e D esi g n 
C o m missi o n. N o d e cisi o ns ar e m a d e i n t h es e c as es.  
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St e p 8  A p p e als Pr o c ess/ D e cisi o ns  If a T y p e II st aff d e cisi o n is a p p e al e d, it is t h e n 
h e ar d b y t h e D Z C o m missi o n.  If a T y p e III D Z 
C o m missi o n d e cisi o n is a p p e al e d, it is t h e n h e ar d 
b y t h e Cit y C o u n cil.  I n b ot h of t h es e c as es, a p p e als 
f or t h o s e fi n al d e cisi o ns m ust b e t a k e n u p wit h t h e 
St at e L a n d Us e B o ar d of A p p e als ( L U B A).  

 
 
6. 2 –  T hr es h ol d s f or Di s cr eti o n ar y D esi g n R e vi e w Pr o c e s s  
 
N ot all d e v el o p m e nt or alt er ati o n  wit hi n a d -o v erl a y  is s u bj e ct t o a d diti o n al d esi g n r e q uir e m e nts,  n or 
d o es  t h e pr o p o s al al w a y s tri g g er a dis cr eti o n ar y  d esi g n  r e vi e w.  M a n y t y p es of alt er ati o ns ar e e x e m pt 
fr o m d esi g n r e vi e w, as w ell as w or k  wit hi n c ert ai n g e o gr a p hi c ar e as (s u c h as all e xt eri or alt er ati o ns 
wit h i n t h e S ell w o o d-M or el a n d D esi g n Distri ct).  
 
If t h e d e v el o p m e nt is s u bj e ct t o t h e d esi g n r e vi e w r e q uir e m e nts, a n a p pli c a nt  m a y h a v e t h e o pti o n of 
m e eti n g a s et of n o n -dis cr eti o n ar y “ C o m m u nit y D esi g n S t a n d ar ds ” i nst e a d of g oi n g t hr o u g h a 
dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w pr o c ess. M or e i nf or m ati o n o n t his n o n -dis cr eti o n ar y pr o c ess c a n b e f o u n d i n 
S e cti o n 7 . It s h o ul d b e n ot e d t h at pr oj e cts i n t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y pl a n distri cts d o n ot h a v e t h e 
o pti o n t o g o t hr o u g h n o n -dis cr eti o n ar y d esi g n st a n d ar ds. T h es e a r e as ar e  cl assifi e d as t h e r e gi o n al 
c e nt ers f or P ortl a n d , w hi c h all o w t h e cit y t o r e q uir e t h e dis cr eti o n ar y pr o c es s.  
 
If a n a p pli c a nt el e ct s t o, or is r e q uir e d t o, g o t hr o u g h a dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w pr o c ess, t h e t y p e of 
dis cr eti o n ar y r e vi e w is d et er m i n e d b as e d o n a v ari et y of f a ct ors . T h e n e xt s e cti o n d es cri b es t h e pr o c ess 
diff er e n c es of t h e r e vi e w i n m or e d et ail . C h a pt er 3 3. 8 2 5  pr o vi d es gr e at er d et ail o n t h e t hr es h ol ds, b ut 
T a bl e 8 2 5 -1 is e x c er pt e d b el o w t o pr o vi d e a s u m m ar y of t h e v ari o us t hr es h ol ds f or t h e diff er e nt r e vi e ws. 
T h e d et er mi n ati o n of w h et h er a pr oj e ct m ust g o t hr o u g h a T y p e II v e rs us a T y p e III r e vi e w is eit h er 
b as e d o n  t h e v al u e of t h e e xt eri or w or k, t h e l o c ati o n of t h e pr oj e ct, or t h e t y p e of d e v el o p m e nt b ei n g 
pr o p o s e d. As a n e x a m pl e, i n t h e D o w nt o w n c or e of t h e C e ntr al Cit y pl a n distri ct, a pr oj e ct cr e ati n g m or e 
t h a n 1, 0 0 0 s q u ar e f e et of n e w fl o or ar e a, or a n alt er ati o n v al u e d at m or e t h a n $ 4 3 7, 7 5 0 ( 2 0 1 6 d oll ars) 
w o ul d b e s u bj e ct t o a T y p e III D esi g n R e vi e w, w hil e i n m a n y ot h er s u b distri cts of t h e C e ntr al Cit y, t h e 
t hr es h ol d f or a T y p e III D esi g n R e vi e w is $ 2, 1 8 8, 6 5 0. I n s o m e pl a n ar e as s u c h as Al bi n a or H oll y w o o d 
pl a n distri cts, all d e v el o p m e n t pr o p o s als ar e s u bj e ct t o a T y p e II d esi g n r e vi e w. T h es e t hr es h ol ds h a v e 
b e e n d e v el o p e d a n d e x p a n d e d o v er ti m e, l e a di n g t o a l e v el of c o m pl e xit y t h at c a n a d d c o nf usi o n f or  
a p pli c a nts/ d e v el o p ers (i. e. a pr oj e ct s u bj e ct t o a T y p e II i n o n e p art of t h e cit y m a y b e s u bj e ct t o a T y p e 
III i n a n ot h er p art). B el o w is T a bl e 8 2 5 -1.  
 

T a bl e 8 2 5 -1  
Pr o c e d ur e T y p e f or D e si g n R e vi e w P r o p o s al s 

D e si g n Di stri ct s  Pr o p o s al  T hr e s h ol d  Pr o c e d ur e  

D o w nt o w n D e si g n 
Distri ct  

N e w fl o or ar e a  
> 1, 0 0 0 s.f.   T y p e III  

≤ 1, 0 0 0 s.f.  T y p e II  

E xt eri or alt er ati o n  
V al u e > $ 4 3 7, 7 5 0  T y p e III  

V al u e ≤ $ 4 3 7, 7 5 0  T y p e II  

Ri v er Distri ct D e si g n 
Distri ct  

> 1, 0 0 0 s.f. a n d  v al u e 
> $ 4 3 7, 7 5 0  

T y p e III  
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N e w fl o or ar e a or  
E xt eri or alt er ati o n  
i n C X or O S z o n e 

≤ 1, 0 0 0 s.f. or  
v al u e ≤ $ 4 3 7, 7 5 0  

T y p e II  

G at e w a y D esi g n Distri ct  D e v el o p m e nt pr o p o s als  

V al u e > $ 2, 1 8 8, 6 5 0  or 
i n cl u d ed i n a  G at e w a y 
M a st er Pl a n R e vi e w  

T y p e III  

V al u e ≤ $ 2, 1 8 8, 6 5 0 a n d 
n ot p art of G at e w a y  
M a st er Pl a n R e vi e w  

T y p e II  

M ar q u a m Hill D e si g n 
Distri ct  

D e v el o p m e nt pr o p o s als  I n d esi g n o v erl a y z o n es T y p e II  
S ell w o o d -M or el a n d 
D esi g n Distri ct  

T er willi g er P ar k w a y 
D esi g n Distri ct  

Pr o p o s als t h at ar e  
visi bl e fr o m T er willi g er  
B o ul e v ar d  

N o n si n gl e -d w elli n g 
d e v el o p m e nt  

T y p e III  

Si n gl e -d w elli n g 
d e v el o p m e nt  

T y p e II  

C e ntr al E astsi d e  

D e v el o p m e nt pr o p o s als  

V al u e > $ 2, 1 8 8, 6 5 0  T y p e III  G o o s e H oll o w  

Ll o y d Distri ct  

M a c a d a m  

V al u e ≤ $ 2, 1 8 8, 6 5 0  T y p e II  Ri v er Distri ct  

S o ut h W at erfr o nt  

C o m m u nit y Pl a n s     

Al bi n a C o m m u nit y Pl a n 
ar e a, i n cl u di n g L o w er 
Al bi n a  

D e v el o p m e nt pr o p o s als  I n d esi g n o v erl a y z o n es T y p e II  

O ut er S o ut h e ast 
C o m m u nit y Pl a n ar e a, 
e x cl u di n g G at e w a y 
D esi g n Distri ct  

S o ut h w est C o m m u nit y 
Pl a n Ar e a, e x cl u di n g 
M a c a d a m & T er willi g er  
D esi g n Distri cts  

 

T a bl e 8 2 5 -1  
Pr o c e d ur e T y p e f or D e si g n R e vi e w P r o p o s al s 

Pl a n Di stri ct s  Pr o p o s al  T hr e s h ol d  Pr o c e d ur e  

C e ntr al Cit y Pl a n Distri ct, 
e x cl u di n g L o w er Al bi n a  

D e v el o p m e nt pr o p o s als  

I n d esi g n o v erl a y z o n es 
a n d v al u e > $ 2, 1 8 8, 6 5 0  

T y p e III  

N ort h w est Pl a n Di stri ct  

I n d esi g n o v erl a y z o n es 
a n d v al u e ≤ $ 2, 1 8 8, 6 5 0  

T y p e II  S o ut h A u dit ori u m Pl a n 
Distri ct  

Al bi n a Pl a n Distri ct  

D e v el o p m e nt pr o p o s als  I n d esi g n o v erl a y z o n es T y p e II  

H oll y w o o d Pl a n Distri ct  

N ort h I nt erst at e Pl a n 
Distri ct  

St. J o h n s Pl a n Distri ct  
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O v erl a y Z o n e s     

“ a ” Alt er n ati v e D e n sit y 
o v erl a y  

A d diti o n al d e n sit y i n R 3, 
R 2, R 1 z o n e  

Usi n g b o n u s d e n sit y 
pr o visi o n s i n 3 3. 4 0 5. 0 5 0  

T y p e III  

Usi n g ot h er pr o visi o n s i n 
3 3. 4 0 5  

N ot s u bj e ct t o 
3 3. 4 0 5. 0 5 0  

T y p e II  

“ d ” D esi g n o v erl a y  D e v el o p m e nt pr o p o s als  
N ot i d e ntifi e d a s T y p e I x 
or T y p e II pr o c e d ur e 
els e w h er e i n t his t a bl e  

T y p e III  

“j ” M ai n Str e et N o d e 
o v erl a y  

D e v el o p m e nt pr o p o s als  I n d esi g n o v erl a y z o n es T y p e II  
“ m ” M ai n Str e et 
C orri d or o v erl a y  

B a s e Z o n e s     

All z o n es  

Si g n s  

I n d esi g n o v erl a y z o n es T y p e II  
E xt eri or m e c h a ni c al 
e q ui p m e nt  

N e w or r e pl a c e m e nt 
a w ni n gs  

C, E, I, R X z o n es  F a c a d e alt er ati o n  
≤ 5 0 0 s q u ar e f e et i n 
d esi g n o v erl a y z o n es  

T y p e II  

R F - R 2. 5 z o n es  
S u bj e ct t o s e cti o n 
3 3. 1 1 0. 2 1 3, A d diti o n al 
D e v el o p m e nt St a n d ar d s  

R e q u est s t o m o dif y 
st a n d ar d s  

T y p e II  

I R z o n e sit e wit h a n 
a p pr o v e d I m p a ct 
Miti g ati o n Pl a n (I M P)  

Pr o p o s als t h at ar e 
i d e ntifi e d i n I M P 

I M P d esi g n g ui d eli n es 
ar e q u alit ati v e  

T y p e II  

Pr o p o s als t h at ar e 
i d e ntifi e d i n I M P 

I M P d esi g n g ui d eli n es 
ar e o bj e cti v e or 
q u a ntit ati v e  

T y p e I x  

 
 
6. 3  –  Pr eli mi n ar y R e vi e w s  
 
T h er e ar e t hr e e m ai n pr eli mi n ar y r e vi e w pr o c ess es, s o m e of w hi c h ar e o pti o n al o n t h e p art of t h e 
a p pli c a nt a n d s o m e w hi c h ar e r e q uir e d, d e p e n di n g o n t h e t y p e of r e vi e w. D et ail o n t h e t y p e of r e vi e w is 
pr o vi d e d i n t h e f oll o wi n g s e cti o n.  
 

  E arl y Assist a n c e Z o ni n g R e vi e w :  T his is a n o pti o n al r e vi e w wit h a L a n d Us e S er vi c es pl a n n er. I n 
d -o v erl a y z o n es, it is m o st oft e n us e d t o d o a n i niti al r e vi e w of a pr oj e ct a g ai nst t h e n o n -
dis cr eti o n ar y c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds.  H o w e v er, it c a n als o b e us e d t o dis c uss d esi g n 
g ui d eli n es wit h a pl a n n er pri or t o s u b mitti n g f or a st aff -l e v el dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w ( T y p e 
II). 

  E arl y Assist a n c e D esi g n A d vi c e R e q u est : T his is a v ol u nt ar y o pti o n t o h a v e a p u bli c m e eti n g wit h 
t h e D esi g n C o m missi o n pri or t o s u b mitti n g a pr oj e ct t h at t h e y will r e vi e w ( T y p e III). It is oft e n 
d o n e wit h l ar g er, m or e c o m pl e x pr oj e ct s w h er e D esi g n C o m missi o n  a n d p u bli c  c o m m e nts m a y 
h el p wit h t h e r es ulti n g r e vi e w s u b missi o n. D A Rs h a v e i n cr e as e d c o nsi d er a bl y si n c e t h e r e c essi o n 
y e ars. Si n c e all D esi g n A d vi c e R e q u est s m ust g o t hr o u g h t h e D es i g n C o m missi o n, t his h as 
s u bst a nti all y i n cr e as e d t h eir c as e l o a d.   

  E arl y Assist a n c e Pr e -A p pli c ati o n C o nf er e n c e :  T his c o nf er e n c e is r e q uir e d pri or t o all T y p e III 
r e vi e ws b ut is o pti o n al f or 
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i nfr astr u ct ur e b ur e a us a n d is i nt e n d e d t o pr o vi d e i niti al f e e d b a c k o n t h e r e vi e w pr o c e d ur es, a n d 
ot h er i nfr astr u ct ur e r e q uir e m e nts s u c h as str e et d e di c ati o ns, st or m w at er r e q uir e m e nts, et c. It is 
n ot as f o c us e d o n t h e d esi g n as p e ct s of t h e pr oj e ct.  

 
6. 4  –  D e si g n R e vi e w:  St aff R e vi e w a n d H e ari n g P r o c es s 
 
T h e f oll o wi n g s u m m ariz es t h e pr o c ess, ti m eli n es a n d a p pr o v al b o di es f or t h e t y p es of dis cr eti o n ar y 
d esi g n r e vi e w. T h e pr o c ess f or n o n -dis cr eti o n ar y st a n d ar ds r e vi e w is dis c uss e d i n S e cti o n 7 . T h es e ar e 
h a n d o uts t h at ar e pr o vi d e d b y t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c es ( B D S) t o ai d a p pli c a nts.  
 
Dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e ws  pr e d o mi n a ntl y f al l u n d er a T y p e II or a T y p e III pr o c ess ( S e e T a bl e 8 2 5 -1). 
T h er e is o n e i nst a n c e w h er e a n i nstit uti o n m a y b e a bl e t o us e t h e T y p e I x pr o c ess, b ut t his is r ar el y 
i n v o k e d. St at e l a w r e q uir es j uris di cti o ns t o b e a bl e t o m a k e a d e cisi o n o n dis cr eti o n ar y r e vi e w s wit hi n 
1 2 0 d a ys of r e c ei vi n g a c o m pl et e a p pli c ati o n . N ot e t h at t his “ cl o c k ” d o es n’t st art u ntil aft er t h e pl a n n er 
h as d o n e a C o m pl et e n ess C h e c k a n d f o u n d t h e a p pli c ati o n c o m pl et e . Alt h o u g h B D S st aff m a k e s e v er y 
att e m pt t o pr o c ess wit hi n t h at ti m e fr a m e, t h er e ar e sit u ati o ns ( m or e oft e n i n v ol vi n g h e ari n gs) w h er e 
st aff will as k t h e a p pli c a nt t o w ai v e t h e 1 2 0 d a y r e q uir e m e nt. M or e d et ail o n t h e s c h e d ul e d a n d a ct u al 
ti m eli n es as w ell as c o sts c a n b e f o u n d i n t h e s e cti o ns b el o w.  
 

T y p e II Pr o c ess : T his is a dis cr eti o n ar y st aff -l e v el r e vi e w. T h e d e cisi o n is  m a d e b y B D S st aff 
t hr o u g h t h e r el e as e of a st aff r e p ort a n d d e cisi o n. N ei g h b or h o o d n oti c e is s e nt a b o u t t h e pr oj e ct 
(s e e S e cti o n 6. 7  b el o w o n c o m m u nit y i n v ol v e m e nt).  St aff w or ks wit h t h e a p pli c a nt t o a d dr ess 
t h e d esi g n g ui d eli n es t h at ar e i n c or p or at e d i nt o t h e r e p ort. T h e r e p ort a n al y z e s t h e pr o p o s al 
a g ai nst t h e a p pr o pri at e d esi g n g ui d eli n es.  A p p e als of t h e st aff d e cisi o n ar e  m a d e t o t h e D esi g n 
C o m missi o n. N o e arl y assist a n c e or ot h er pr eli mi n ar y r e vi e w is r e q uir e d pri or t o s u b mitti n g f or 
t his r e vi e w, alt h o u g h a n a p pli c a nt c a n v ol u nt aril y s u b mit f or a n y  of t h e e arl y assist a n c e o pti o ns.  

 
T y p e III Pr o c ess : T his is a dis cr eti o n ar y r e vi e w wit h t h e D esi g n C o m missi o n a cti n g as t h e d e ci di n g 
b o d y  at a p u bli c h e ari n g . St aff w or ks wit h t h e a p pli c a nt t o a d dr ess t h e a p pli c a bl e d esi g n 
g ui d eli n es a n d t h e n  pr es e nt t h e st aff r e p ort t o  t h e D esi g n C o m missi o n wit h a r e c o m m e n d ati o n 
f or a p pr o v al or d e ni al. N ei g h b or h o o d n oti c e is pr o vi d e d pri or t o t h e p u bli c h e ari n g as d et ail e d 
u n d er S e cti o n 6. 7  b el o w . A p p e als of t h e D esi g n C o m missi o n d e cisi o n c a n b e m a d e t o Cit y 
C o u n cil.  

 
All T y p e III l a n d  us e r e vi e ws ar e r e q uir e d t o g o t hr o u g h a Pr e -A p pli c ati o n C o nf er e n c e ( a t y p e of 
E arl y Assist a n c e). M a n y l ar g er pr oj e ct s will als o g o t hr o u g h a D esi g n A d vi c e R e q u est ( D A R, als o 
a n E A) pri or t o d oi n g t h e Pr e -A p p t o g a u g e i niti al D esi g n C o m missi o n iss u es.  D A R s ar e dis c uss e d 
d uri n g t h e D esi g n C o m missi o n’s t y pi c al h e ari n g pr o c ess, a n d t h er e ar e o p p ort u niti es f or p u bli c 
c o m m e nt at t his st a g e, as w ell as d uri n g t h e pr oj e ct h e ari n g a b o v e.  

 
6. 5  –  Ti m e li n e s a n d C o st s f or E a c h Pr o c e ss 
 
Ti m eli n es c a n v ar y c o nsi d er a bl y d u e t o f a ct ors s u c h as t h e ori gi n al c o m pl et e n ess of a s u b mitt e d 
a p pli c ati o n, t h e s p e e d wit h w hi c h a n a p pli c a nt m a y r es p o n d t o st aff q u esti o ns, a n d w h et h er dis c ussi o n 
is n e e d e d pri or t o m aki n g a d e cisi o n. T h e f oll o wi n g pr o vi d es t h e p ot e nti al ti m eli n es f or d is cr eti o n ar y 
r e vi e ws i n a n i d e ali z e d cas e.  S e cti o n 6. 6  pr o vi d es s o m e a ct u al ti m eli n es f or r e vi e w s b as e d u p o n t h e 
cit y’s p er mit tr a c ki n g s y st e m.
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F or all r e vi e w s, t h e r e vi e w c o sts f or dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w ar e b as e d u p o n  t h e e xt eri or 
c o nstr u cti o n c o s ts. F or all r e vi e ws, t his r at e f or l a n d us e r e vi e w is $ 0. 0 0 3 2 p er d oll ar  of v al u ati o n. 
H o w e v er, t h e mi ni m u m a n d m a xi m u m f e es d e p e n d o n t h e t y p e of w or k b ei n g d o n e. S m all er s c al e 
pr oj e cts h a v e a s m all er mi ni m u m a n d m a xi m u m c o st. I n a d diti o n t o t h e l a n d us e c o sts, t h er e ar e fl at 
r at e f e es a d d e d i n c as es w h er e ot h er b ur e a us s u c h as Tr a ns p ort ati o n m a y n e e d t o r e vi e w t h e pr oj e ct.  
Fi n d t h e c urr e nt f e e s c h e d ul e , eff e cti v e t hr o u g h J u n e 3 0, 2 0 1 7, h er e . 
 
T y p e II r e vi e ws : T y p e II r e vi e w s c a n b e c o m pl et e d wit hi n 5 6 d a y s ( 8 w e e k s), pr o vi d e d t h e a p pli c ati o n 
r e c ei v e d is c o m pl et e, a n d all dis c ussi o n/ n e g oti ati o n c a n t a k e pl a c e w hil e t h e p u bli c c o m m e nt p eri o d is 
o p e n.  T h e ti m eli n e is s plit i nt o t h e f oll o wi n g s e g m e nts : 

  1 4 -d a ys  C o m pl et e n ess C h e c k: T his pr o vi d es ti m e f or st aff t o r e vi e w t h e a p pli c ati o n, m a k e sit e 
visit s  a n d d et er mi n e if t h e a p pli c ati o n is c o m pl et e.  U p o n c o m pl et e n ess, t h e st at e 1 2 0 -d a y cl o c k 
st arts.  N ot e t h at if B D S st aff h as r e q u ests or q u esti o ns f or t h e a p pli c a nt  pri or t o c o m pl et e n ess , 
t h e a p pli c a nt h as 1 8 0 d a y s t o r es p o n d t o t h es e r e q u ests, or els e B D S h as t h e a ut h orit y t o v oi d 
t h e a p pli c ati o n. 

  2 1 d a y s P u bli c N oti c e:  N oti c e is pr o vi d e d  t o n ei g h b ori n g o w n ers wit hi n 1 5 0 f e et of t h e pr o p o s al, 
r e c o g ni z e d or g a ni z ati o ns wit hi n 4 0 0 f e et as w ell as t o ot h er cit y i nfr astr u ct ur e b ur e a us.  

  7 d a ys t o St aff R e p ort: St aff c a n c o nsi d er t h e c o m m e nts s u b mitt e d fr o m t h e p u bli c/ cit y, dis c uss 
t h e m wit h t h e a p pli c a nt a n d r el e as e t h eir st aff r e p ort a n d d e cisi o n.  

  1 4 d a y s A p p e al P eri o d: O n c e st aff h as r el e as e d t h eir r e p ort a n d d e cisi o n, t h e p u bli c or t h e 
a p pli c a nt h as 1 4 d a y s t o a p p e al t h e d e cisi o n. If n o  a p p e al is m a d e, t h e d e cisi o n is fi n al a n d t h e 
a p pli c a nt c a n r e c or d t h e d e cisi o n at t h e C o u nt y.  If t h er e is a n a p p e al, st aff will s c h e d ul e a n d 
pr o vi d e n oti c e of t h e h e ari n g wit h t h e D esi g n C o m missi o n.  

 
T y p e III r e vi e ws : T h e ti m eli n e f or a T y p e III r e vi e w i n di c at e s t h e p ot e nti al t o c o m pl et e t h e r e vi e w wit hi n 
1 0 3 d a ys . H o w e v er, t his i m pli es a c o m pl et e a p pli c ati o n, li mit e d n e g oti ati o n a n d j ust o n e h e ari n g. T h er e 
ar e dis cl ai m ers a b o ut t h e ti m eli n e a n d t h e a bilit y t o w ai v e t h e 1 2 0 d a y li mit i n  or d er t o c o nti n u e 
h e ari n gs, et c.  H o w e v er, t h e 1 0 3 d a y  ti m eli n e c a n b e br o k e n d o w n i nt o t h e f oll o wi n g s e g m e nts: 

  2 1 d a y s C o m pl et e n ess C h e c k: S a m e as a b o v e, e x c e pt st aff h as a n a d diti o n al  w e e k t o r e vi e w.  

  2 1 d a y s R e q u est f or R e s p o ns e: T his is m ail e d t o p u bli c a g e n ci es a n d or g a ni z ati o ns. It pr e -d at es 
t h e p u bli c n oti c e pr o vi d e d b el o w, a n d is i nt e n d e d t o a d dr ess a n y a g e n c y c o m m e nts pri or t o t h e 
p u bli c n oti c e.  

  3 0 d a y s Sit e P o sti n g:  3 0 d a y s pri or t o t h e p u bli c h e ari n g, t h e sit e is p o st e d wit h t h e pr oj e ct a n d 
h e ari n g i nf or m ati o n  

  C o n c urr e nt P u bli c N oti c e:  At l e ast 2 0 d a ys pri or t o t h e h e ari n g a p u bli c n oti c e is m ail e d t o 
pr o p ert y o w n ers wit hi n 4 0 0 f e et of t h e sit e, r e c o g ni z e d or g a ni z ati o ns wit hi n 1, 0 0 0 f e et of t h e 
sit e. 

  C o n c urr e nt St aff R e p ort:  T h e st aff r e p or t is p u blis h e d 1 0 d a y s b ef or e t h e h e ari n g. T h e r e p ort 
i n cl u d es t h e st aff r e c o m m e n d ati o n. 

  P u bli c H e ari n g: A p u bli c h e ari n g is h el d, w h er e t h e st aff r e c o m m e n d ati o n is c o nsi d er e d. F oll o w -
u p h e ari n gs c o ul d b e r e q u est e d.  

  1 7 d a y s D e cisi o n: F or D esi g n C o m missi o n h e ari n gs, t h e d eli b er ati o ns a n d d e cisi o ns ar e m a d e at 
t h e h e ari n g.  H o w e v er, if t h e C o m missi o n r e q u ests m o difi c ati o ns t o t h e st aff r e p ort as p art of 
t h eir d eli b er ati o n, t h e n B D S h as 1 7 d a ys t o pr e p ar e t h e a m e n d e d r e p ort a n d m ail a n oti c e of t h e 
d e cisi o n.
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  1 4  d a y s A p p e al P eri o d. O n c e n oti c e of t h e d e cisi o n h as b e e n m ail e d o ut, t h e p u bli c or t h e 
a p pli c a nt h as 1 4 d a y s t o a p p e al t h e d e cisi o n. If n o a p p e al is m a d e, t h e d e cisi o n is fi n al a n d t h e 
a p pli c a nt c a n r e c or d t h e d e cisi o n at t h e C o u nt y. If t h er e is a n a p p e a l, st aff will s c h e d ul e a n d 
pr o vi d e n oti c e of t h e h e ari n g wit h t h e Cit y C o u n cil.  

 
6. 6  –  St ati sti c s of  C a s e V ol u m e s  a n d Pr o c es s L e n gt h s  
 
B P S di d a n i niti al s ur v e y of t h e n u m b er of c as es o v er t h e p ast s e v er al y e ars. W e als o di d a r o u g h 
c al c ul ati o n of t h e a ct u al ti m eli n es f or t h e c as es, b asi n g t h es e ti m eli n es o n t h e I nt a k e a n d t h e Iss u a n c e 
d at e. T his i nf o is s h o w n i n t h e t a bl e at t h e e n d of t his s e cti o n. T his c al c ul ati o n a d mitt e dl y i g n or es t h e 
p ot e nti al a m o u nt of ti m e t h at it m a y t a k e f or a n a p pli c ati o n t o b e d e e m e d c o m pl et e , a l e n gt h t h at 
d o es n’t fi g ur e i nt o t h e 1 2 0 -d a y  st at e pr o c essi n g r e q uir e m e nt.  
 
T h er e h a v e b e e n t h o us a n ds of b uil di n g p er mits iss u e d wit hi n  t h e d esi g n o v erl a y z o n es o v er t h e p ast fi v e 
y e ars. T h es e h a v e b e e n m a p p e d wit hi n a l a y er i n o ur GI S pr o gr a m.  T h e v ast m aj orit y of p er mits t e n d t o 
b e f or alt er ati o ns, a d diti o ns, a n d c h a n g es of o c c u p a n c y t o e xisti n g b uil di n gs. It is diffi c ult t o as c ert ai n 
t h e eff e ct of t h e d esi g n o v erl a y z o n e o n t h es e p er mits. P er mits i n v ol vi n g t e n a nt i m pr o v e m e nts or ot h er  
i nt er n al alt er ati o ns g e n er all y ar e e x e m pt fr o m d esi g n r e vi e w. C ert ai n e xt eri or alt er ati o ns m a y als o b e 
e x e m pt, w hil e ot h ers o utsi d e of t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y m a y h a v e t h eir p er mit r e vi e w e d t hr o u g h 
C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds. H o w e v er, it c a n b e ass u m e d t h at m ost dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w c as es 
ar e f oll o w e d b y t h e a p pli c a bl e b uil di n g p er mits f or c o nstr u cti o n.   
 
T h er e is a m u c h l o w er v ol u m e of dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w c as es. As c a n b e s e e n b y t h e y e ar t o y e ar 
n u m b ers  i n t h e t a bl e at t h e e n d of t his s e cti o n , t h e e n d of t h e r e c es si o n a n d t h e s u bs e q u e nt u pti c k i n  
b uil di n g t o m e et d e m a n d h as r es ult e d i n i n cr e as es i n t h e n u m b er of c as es, b ot h u n d er t h e T y p e II St aff 
r e vi e ws a n d t h e T y p e III D esi g n C o m missi o n H e ari n gs.  H o w e v er, t h e n u m b er of T y p e II s u b m issi o ns 
dr o p p e d fr o m 1 3 8 i n 2 0 1 4 t o 1 1 4 i n 2 0 1 5. T his c o m p ar es t o 1 0 3 c as es i n 2 0 1 0. A m u c h l ar g er i n cr e as e 
o c c urr e d t o t h e D esi g n C o m missi o n’s w or kl o a d. T h e y o v ers e e t h e T y p e III c as es a n d t h e D esi g n A d vi c e 
R e q u est s ( D A Rs). T h e y als o h e ar T y p e II c as es t h at h a v e b e e n a p p e al e d b ut t h es e t e n d t o b e f e w i n 
n u m b er. T h e T y p e III c as es h a v e i n cr e as e d fr o m 8 i n 2 0 1 0 a n d 1 1 i n 2 0 1 1 t o 3 4 i n 2 0 1 5.  D A Rs h a v e 
i n cr e as e d fr o m 1 3 i n 2 0 1 0 t o 4 6 i n 2 0 1 5. N ot e t h at t h es e n u m b ers i n cl u d e d all s u b missi o ns, a n d a 
h a n df ul of t h es e c as es w er e wit h dr a w n or v oi d e d.  At t h e e n d of t his s e cti o n is a t a bl e t h at s h o ws t h e 
n u m b er of c as es a n d t h e ti m e fr o m s u b missi o n t o iss u a n c e.  
 
F or pr o c es s l e n gt hs, t h e f oll o wi n g i nf or m ati o n is b as e d u p o n a hi g h -l e v el r e vi e w of t h e B D S p er mitti n g/ 
la n d us e  ( T R A C S) s yst e m w h er e t h e n u m b er of d a ys b et w e e n t h e i nt a k e d at e a n d t h e d at e of t h e 
iss u a n c e of a d e cisi o n is c al c ul at e d. It d o es n’t dis c o u nt  t h e p ot e nti al d el a ys i n r e c ei vi n g t h e n e c ess ar y 
i nf or m ati o n, a n d it d o es n’t i n cl u d e i n t h e ti m e fr a m e f or w aiti n g f or a n a p p e al/r e c or di n g t h e d e cisi o n.  
H o w e v er, it d o es pr o vi d e a p ot e nti al s n a ps h ot f or t h e l e n gt h of ti m e of t h e pr o c essi n g of t h e diff er e nt 
t y p es of r e vi e w s.  
 
D at a w as g at h er e d b et w e e n 2 0 1 0 a n d 2 0 1 5, alt h o u g h s o m e  2 0 1 5 r e vi e ws w er e n ot i n cl u d e d , si n c e m a n y 
of t h es e r e vi e w s ar e still m o vi n g t hr o u g h t h e h e ari n gs a n d a p pr o v al pr o c ess. T h e t a bl e b el o w  pr o vi d es 
y e ar b y y e ar n u m b ers  f or e a c h t y p e of dis cr eti o n ar y r e vi e w, as w ell as f or t h e d esi g n a d vi c e r e q u est s 
( D A Rs –  dis c uss e d m or e u n d er Pr eli mi n ar y R e vi e w s ). 
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T h e a ct u al pr o c ess l e n gt hs f or t h e r e vi e ws g e n er all y e x c e e d e d t h e t e xt b o o k l e n gt hs pr o vi d e d i n t h e 
h a n d o uts. I n a d diti o n, t h e a v er a g e l e n gt h f or r e vi e w s h a v e i n cr e as e d wit h th e i n cr e as e i n v ol u m e of 
c as es.  T his m a y b e b est s h o w n i n t h e T y p e II  D Z st aff r e vi e ws w h er e t h e a v er a g e n u m b er of d a y s fr o m 
t h e “I n-d at e ” t o t h e “iss u a n c e d at e ” h as gr a d u all y i n cr e as e d fr o m 6 6 d a y s i n 2 0 1 0 t o 1 0 0 d a ys i n 2 0 1 5.  
W h at is als o n ot a bl e is t h e diff er e n c e i n ti m eli n es b et w e e n a T y p e II D Z a n d a T y p e II D Z M w hi c h  is a 
d esi g n r e vi e w t h at i n cl u d es o n e or m or e a d diti o n al m o difi c ati o ns t o t h e z o ni n g c o d e. It is n ot cl e ar if t h e 
m o difi c ati o n w as t h e c a us e of t h e a d diti o n al ti m e, or if t h es e pr oj e ct s t e n d e d t o b e m or e c o m pl e x.  
 
T y p e III D Z a n d D Z M s h a v e als o s h o w n a n i n cr e as e i n pr o c essi n g ti m e, b ut t h e i n cr e as e d o es n ot a p p e ar 
as l ar g e, c o nsi d eri n g t h at t h e v ol u m e of c as es i n cr e as e d f o ur -f ol d b et w e e n 2 0 1 0 a n d 2 0 1 5. Als o, t h er e 
h as b e e n a l ar g e i n cr e as e i n D A Rs w hi c h ar e h e ar d i n fr o nt of t h e D esi g n C o m missi o n a n d c a n i m p a ct 
t h eir ti m e. 
 

S u m m ar y of D esi g n R e vi e w      

N u m b ers a n d Ti m eli n es  ( b as e d o n r o u g h s ur v e y of p er mitti n g s y st e m –  s e e dis cl ai m ers 
a b o v e)  

      

Y e ar 2 0 1 5 ( as of 4/ 1 5/ 1 6)      

T y p e  N u m b er  A v e D a ys  L o n g est  S h ort est   

T y p e II D Z  8 9  1 0 0  2 4 4  3 6   

T y p e II D Z M  2 5  1 2 4  2 6 7  3 6   

T y p e III D Z  5  1 3 7  1 3 7  1 3 7  ( 1 c as e)  

T y p e III D Z M  2 9  1 5 6  4 1 5  7 8   

E A - D A R  4 6      

T ot al (i n c D A R)  1 9 4      

      

Y e ar 2 0 1 4       

T y p e  N u m b er  A v e D a ys  L o n g est  S h ort est   

T y p e II D Z  1 1 2  9 6  2 6 8  3 6   

T y p e II D Z M  2 6  1 4 4  4 1 4  4 6   

T y p e III D Z  4  1 7 2  2 0 0  1 4 2   

T y p e III D Z M  2 5  1 6 1  3 3 0  7 9   

E A - D A R  3 1      

T ot al (i n c D A R)  1 9 8      

      

Y e ar 2 0 1 3       

T y p e  N u m b er  A v e D a ys  L o n g est  S h ort est   

T y p e II D Z  1 1 4  8 1  4 3 0  3 2   

T y p e II D Z M  1 8  1 1 9  2 3 2  4 7   

T y p e III D Z  3  1 3 0  1 5 3  1 0 9   

T y p e III D Z M  1 5  1 3 4  1 8 3  6 7   

E A - D A R  2 7      

T ot al (i n c D A R)  1 7 7      
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Y e ar 2 0 1 2       

T y p e  N u m b er  A v e D a ys  L o n g est  S h ort est   

T y p e II D Z  8 7  8 7  6 5 9  3 0   

T y p e II D Z M  2 7  1 3 1  4 7 1  4 0   

T y p e III D Z  6  1 1 9  1 4 6  8 0   

T y p e III D Z M  8  1 4 5  2 1 8  6 7   

E A - D A R  1 5      

T ot al (i n c  D A R)  1 4 3      

      

Y e ar 2 0 1 1       

T y p e  N u m b er  A v e D a ys  L o n g est  S h ort est   

T y p e II D Z  9 0  7 6  3 5 6  3 1   

T y p e II D Z M  1 9  8 8  2 1 7  4 1   

T y p e III D Z  4  7 4  8 8  5 6   

T y p e III D Z M  7  1 5 1  3 3 4  8 4   

E A - D A R  8      

T ot al (i n c D A R)  1 2 8      

      

Y e ar 2 0 1 0       

T y p e  N u m b er  A v e D a ys  L o n g est  S h ort est   

T y p e II D Z  9 0  6 6  2 6 0  2 7   

T y p e II D Z M  1 3  1 2 2  3 2 4  4 9   

T y p e III D Z  4  2 2 2  4 3 3  1 3 0   

T y p e III D Z M  4  1 6 0  2 6 6  1 2 6   

E A - D A R  1 3      

T ot al (i n c D A R)  1 2 4      

      

N ot e: T h e n u m b er of r e vi e w is t h e t ot al s u b mitt e d f or t h at y e ar, i n cl u di n g   

t h o s e t h at w er e wit h dr a w n or f o u n d t o b e u n n e c es s ar y.   

T h e a v er a g e n u m b er of d a ys w as b as e d o n t h e ti m e p eri o d b et w e e n i nt a k e d at e a n d 
iss u a n c e. 

It i n cl u d es t h e l e n gt h of ti m e t o d et er mi n e/r e q uir e c o m pl et e ness, b ut it d o es n ot i n cl u d e  

l e n gt h of ti m e r e q uir e d t o r e c or d t h e d e cisi o n.    
 

 
B D S als o k e e ps tr a c k of t h e D esi g n C o m missi o n’s w or kl o a d fr o m y e ar t o y e ar i n a s eri es of H e ari n g 
I nf or m ati o n s h e ets. T h es e s h e et s ill ustr at e t h e i n cr e as e i n t h e D esi g n C o m missi o n’s w or kl o a d o v er t his 
ti m e fr a m e, b ot h i n t h e n u m b er of c as es (fr o m 9 i n 2 0 1 0 t o 3 5 i n 2 0 1 5 i n cl u di n g a p p e als) t o D A Rs (fr o m 
5 i n 2 0 1 0 t o 2 9 i n 2 0 1 5). T h es e s h e ets als o list t h e bri efi n gs t h at ar e gi v e n t o t h e D esi g n C o m missi o n 
e a c h y e ar o n c ert ai n pr oj e cts a n d iss u es. T h e n u m b er of bri efi n gs d uri n g t his ti m e p eri o d h a v e dr o p p e d 
d o w n o v er t his s a m e ti m e p eri o d. T his m a y eit h er b e d u e t o a l a c k of a v ail a bl e ti m e, or t o a l ull i n 
pl a n ni n g pr oj e cts.  A n ot h er it e m t o n ot e is t h at t h e 2 0 1 5 s h e et i n cl u d es a v er a g e esti m at e d a n d a ct u al 
ti m es f or l a n d us e r e vi e w s a n d e arl y assist a n c e c as es.  T h e E A c as es a ct u all y t a k e l o n g er t o dis c uss p er 
c as e.  

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

 



R e s e ar c h R e p ort:  D esi g n O v erl a y Z o n e Ass ess m e nt  
FI N A L D R A F T J u n e 2 0 1 6  
 

P a g e 6 - 1 0  
 

 
6. 7  –  C o m m u nit y I n v ol v e m e nt  
 
I n g e n er al, c o m m u nit y i n v ol v e m ent is i n c or p or at e d i nt o t h e a ct u al dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w pr o c ess. 
T his is d o n e t hr o u g h n otifi c ati o n t o s urr o u n di n g o w n ers a n d r e c o g ni z e d or g a ni z ati o ns pri or t o t h e 
p u bli c ati o n of t h e st aff d e cisi o n i n a T y p e II c as e or t h e p u bli c h e ari n g i n a T y p e II I c as e.  F or T y p e III 
c as es, a p h y si c al p o sti n g at t h e sit e is als o r e q uir e d. N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o ns m a y als o h ol d 
dis c ussi o ns at t h eir m e eti n gs if t h e y wis h t o m o v e f or w ar d wit h t esti m o n y or a p u bli c p o siti o n o n t h e 
pr oj e ct.  
 
O n c e a d e cisi o n h as b e e n r e a c h e d, m e m b ers of t h e c o m m u nit y, r e c o g ni z e d or g a ni z ati o ns, t h e a p pli c a nt 
or a n y ot h er i n di vi d u al n e g ati v el y i m p a ct e d b y t h e d e cisi o n m a y a p p e al t h e d e cisi o n. H o w e v er, i n t h e 
c as e of a T y p e III a p p e al of t h e D Z C o m missi o n h e ari n g d e cisi o n, t h e a p p ell a nt m ust b e eit h er t h e 
a p pli c a nt, o w n er, or s o m e o n e w h o h as pr o vi d e d t e sti m o n y t o t h e h e ari n g. If t h er e is a n a p p e al h e ari n g, 
n oti c e of t h e a p p e al h e ari n g will b e pr o vi d e d as r e q uir e d wit hi n 3 3. 7 3 0 of t h e z o ni n g c o d e, a n d t h e 
h e ari n gs ar e o p e n t o p u bli c t esti m o n y.   
 
I n s o m e c as es, t h e z o ni n g c o d e r e q uir es a n a p pli c a nt t o e n g a g e a pr eli mi n ar y n ei g h b or h o o d c o nt a ct 
pri or t o s u b mitti n g f or t h eir d esi g n r e vi e w. S e cti o n 3 3. 8 2 5. 0 2 5. B  s p ells o ut t h es e sit u ati o ns. T his is 
r e q uir e d f or pr oj e ct s t h at a d d a n u m b er of d w elli n g u nits or n e w fl o or ar e a wit hi n t h e Al bi n a a n d O ut er 
S o ut h e ast pl a n ar e as, as w ell as f or pr oj e cts a c hi e vi n g a d diti o n al d e nsit y t hr o u g h t h e ‘ a’ o v erl a y.   
 
T h e c o m m u nit y als o h as t h e o p p ort u nit y t o pr o vi d e c o m m e nt d uri n g s o m e of t h e pr eli mi n ar y r e vi e w s 
( E arl y Assist a n c e) t h at ar e off er e d. D esi g n A d vi c e R e q u est s ( D A Rs)  ar e p o st e d o n li n e a n d o n t h e D esi g n  
C o m missi o n’s a g e n d a , a n d n oti c e is pr o vi d e d t o r e c o g ni z e d ass o ci ati o ns. T h e c o m missi o n m e eti n gs ar e 
p u bli c wit h a n o p p ort u nit y t o r e c ei v e writt e n or or al c o m m e nts.  Pr e -A p pli c ati o n C o nf er e n c es  ar e 
p o st e d o n -li n e, a n d n oti c e is pr o vi d e d t o r e c o g ni z e d ass o ci ati o ns. Si n c e t h e i nt e nt of t h es e c o nf er e n c es 
is t o s h ar e t e c h ni c al i nf or m ati o n b et w e e n t h e a p pli c a nt a n d t h e b ur e a us, i nt er est ed p arti es ar e i n vit e d 
t o att e n d b ut t h er e is n o f or m al p u bli c c o m m e nt t a k e n.  E arl y Assist a n c e z o ni n g r e vi e ws  ar e a m e eti n g 
b et w e e n B D S a n d t h e a p pli c a nt. W hil e t h e a p pli c ati o ns ar e m a d e p u bli c, t h er e is n o p u bli c c o m m e nt 
t a k e n. 
 
 
6. 8  –  A p pli c a bl e D e si g n G ui d e li n e s  
 
T h er e ar e s e v er al s ets of d esi g n g ui d eli n es  t h at c a n a p pl y t o a dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w , b ut t h e y ar e  
m ostl y s plit b et w e e n t h e  g ui d eli n es wit hi n t h e C e ntr al Cit y pl a n distri ct ( a n d s u b distri cts) a n d t h e r est of 
t h e cit y. T h e C e ntr al Cit y c o nt ai ns b ot h t h e F u n d a m e nt al D esi g n G ui d eli n es  as w ell as g ui d eli n es f or 
s e v er al s u b distri cts s u c h as Ll o y d , C e ntr al E astsi d e , Ri v er D istri ct, et c.  O utsi d e of t h e C e ntr al Cit y, 
dis cr eti o n ar y r e vi e w s g e n er all y m ust m e et t h e g ui d eli n es of t h e C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es , e x c e pt 
f or s o m e s m all g e o gr a p hi c s p e cifi c ar e as s u c h as G at e w a y , M ar q u a m Hill  or t h e T er willi g er P ar k w a y . T h e 
C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es  w er e ori gi n all y cr e at e d t o a p pl y t o t h e Al bi n a pl a n ar e a b ut w er e 
e x p a n d e d t o a p pl y t o ot h er ar e as of t h e cit y as t h e d -o v erl a y w as e xt e n d e d i nt o t h o s e ar e as. It s h o ul d b e 
n ot e d t h at t h e C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es  ar e als o us e d as a p pr o v al g ui d eli n es f or c ert ai n hist ori c 
r e vi e ws i n c o ns er v ati o n distri cts a n d i n t h e Al p h a b et Hist ori c distri ct . All t h e g ui d eli n es ar e a v ail a bl e o n 
t h e w e b sit e. Th e f oll o wi n g t a bl e lists  s o m e of t h e k e y c h ar a ct eristi cs of e a c h of t h e g ui d eli n es  t o pr o vi d e 
a bri ef o v er vi e w of t h e i m p ort a nt iss u es i d e ntifi e d i n t h e g ui d eli n es , as w ell as t h e d at e t h at t h e

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

 

https://www.portlandoregon.gov/bps/article/53477
https://www.portlandoregon.gov/bds/article/116209
https://www.portlandoregon.gov/bds/article/168799
https://www.portlandoregon.gov/bds/article/168799
https://www.portlandoregon.gov/bds/47126
https://www.portlandoregon.gov/bds/36648
https://www.portlandoregon.gov/bps/34250
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/98064
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/89918
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58819
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58869
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/65699
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58862
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58872
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58822
https://www.portlandoregon.gov/bps/article/58822


R e s e ar c h R e p ort:  D esi g n O v erl a y Z o n e Ass ess m e nt  
FI N A L D R A F T J u n e 2 0 1 6  
 

P a g e 6 - 1 1  
 

g ui d eli n es  w er e first cr e at e d. T h e d at e m a y b e h el pf ul i n d et e r mi ni n g h o w t h e l a n g u a g e a n d r e vi e w 
e m p h asis h as c h a n g e d o v er ti m e.   
 
T h e s e cti o ns b el o w d es cri b e t h e c e ntr al t h e m es of e a c h s et of d esi g n g ui d eli n es i n t h e Cit y of P ortl a n d. 
S e cti o ns i n gr a y c o n c er n s u b distri cts of t h e C e ntr al Cit y pl a n distri ct.  
 
C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al G ui d eli n es   ( 2 0 0 3, 2 0 0 1, 1 9 8 3). C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al G ui d eli n es i n 2 0 0 1 
r e pl a c e d t h e ori gi n al F u n d a m e nt al G ui d eli n es of 1 9 9 0, w hi c h w as its elf a r e writ e of t h e D o w nt o w n 
D esi g n G ui d eli n es fr o m 1 9 8 3  

  P ortl a n d P ers o n alit y. (I nt e gr at e t h e Ri v er; E m p h asi z e P ortl a n d T h e m es; R e s p e ct t h e P or tl a n d 
Bl o c k Str u ct ur e; Us e U nif yi n g El e m e nts; E n h a n c e, E m b ellis h a n d I d e ntif y Ar e as; R e us e / 
R e h a bilit at e / R est or e B uil di n gs; E st a blis h a n d M ai nt ai n a S e ns e of Ur b a n E n cl o s ur e; C o ntri b ut e 
t o a Vi br a nt Str e et s c a p e; Str e n gt h e n G at e w a y s) 

  P e d estri a n E m p h asis.  ( R ei nf or c e a n d E n h a n c e t h e P e d estri a n S yst e m; Pr ot e ct t h e P e d estri a n; 
Bri d g e P e d estri a n O bst a cl es; Pr o vi d e St o p pi n g a n d Vi e wi n g Pl a c es; M a k e Pl a z as P ar ks a n d O p e n 
S p a c e S u c c e ssf ul; D e v el o p W e at h er Pr ot e cti o n; I nt e gr at e B arri er -Fr e e D esi g n)  

  Pr oj e ct D esi g n ( E n h a n c e Vi e w O p p ort u niti es; Pr o m ot e Q u alit y a n d P er m a n e n c e i n D e v el o p m e nt; 
R es p e ct Ar c hit e ct ur al I nt e grit y; C o m pl e m e nt t h e C o nt e xt of E xisti n g B uil di n gs; D esi g n f or 
C o h er e n c y; D e v el o p Tr a nsiti o ns b et w e e n B uil di n gs a n d P u bli c S p a c es; D esi g n C or n ers t h at B u il d 
A cti v e I nt ers e cti o ns; Diff er e nti at e t h e Si d e w al k -L e v el of B uil di n gs; D e v el o p Fl e xi bl e Si d e w al k -
L e v el S p a c es; I nt e gr at e E n cr o a c h m e nts; I nt e gr at e R o ofs a n d Us e R o oft o ps; I nt e gr at e E xt eri or 
Li g hti n g; I nt e gr at e Si g ns)  

  S p e ci al Ar e as. ( P ar k Bl o c ks; S o ut h W at erfr o nt; Br o a d w a y U ni q u e Si g n Distri ct; N e w C hi n a/ 
J a p a nt o w n U ni q u e Si g n Distri ct) 

 
C e ntr al Cit y S u b distri cts: N ot e t h at e a c h s u b distri ct c o nsi d ers t h e a b o v e t h e m es, b ut a d ds s o m e m or e 
s p e cifi c it e ms t o c o nsi d er g e o gr a p hi c or b uilt f e at ur es i n t h e s u b distr i ct, or t o e n c o ur a g e a c ert ai n 
o bj e cti v e t o t h e d e v el o p m e nt.  
 
C e ntr al E a st si d e Di stri ct  ( 1 9 9 1). C o nsi d ers hist or y a n d r ol e of i n d ustr y/fr ei g ht.  

  P ortl a n d P ers o n alit y. ( T h e m es –  R e c o g ni z e Tr a n s p ort ati o n, Pr o d u c e a n d C o m m er c e as t h e m es of 
E ast P ortl a n d; et c . –  5 it e ms i d e ntif yi n g B ur nsi d e Ar c a d es, S a n d y Ri v er W a g o n R o a d, Utiliti es, 
W or ks of Art a n d W at er F e at ur es; R e us e / - Gr a n d A v e Hist ori c G ui d eli n es; S e ns e of E n cl o s ur e –  
Si n gl e st or y b uil di n g s et b a c ks; G at e w a y s –  A c k n o wl e d g e S a n d y W a g o n R d a n d i nt ers e cti o n 
w/ B ur nsi d e)  

  P e d estri a n E m p h asis. ( P e d O bst a cl es –  R e d u c e wi dt h of P e d Cr o ssi n gs; W e at h er –  P e d R ai n 
Pr ot e cti o n)  

  Pr oj e ct D esi g n. ( Ar c hit e ct ur al I nt e grit y –  I nt e gr at e P ar ki n g & Si g ns; D esi g n f or C o m p ati bilit y –  
E n h a n c e e xisti n g t h e m es a n d s e nsiti vit y t o a dj a c e nt r esi d e nti al n ei g h b or h o o ds; E n cr o a c h m e nts 
–  L o a di n g a n d st a gi n g o n si d e w al ks)  

  Ot h er C o nsi d er ati o ns. ( Ur b a n D Z st u d y f or S a n d y Ri v er W a g o n R o a d; S ulli v a n’s G ul c h Tr ail; 
Distri ct str e et g ui d eli n es; LI D; E x p a nsi o n of S at ur d a y m ar k et; Hist ori c F e at ur es)  

 
G o o s e H oll o w Di stri ct D e si g n G ui d eli n e s  ( 1 9 9 6) 

  P ortl a n d P ers o n alit y. ( T h e m es –  T a n n er Cr e e k hist or y; E n h a n c e et c. –  6 it e ms i d e ntif yi n g Ci vi c 
St a di u m, J eff ers o n St St ati o n a n d B o ul e v ar d, W B ur nsi d e, W or ks of Art a n d W at er F e at ur es; 
G at e w a y s –  Disti n ct s e ns e of e ntr y/ e xit at G at e w a ys)
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  P e d estri a n E m p h asis. ( R ei nf or c e –  H u m a n S c al e a n d I nt er est a n d E ntr a n c e Ori e nt ati o n, \ ; 
Pl a z as/ P a r ks –  P o c k et P ar ks f or y e ar -r o u n d us e; “ W e at h er ” –  O ut d o or li g hti n g f or e v e ni n g)  

  Pr oj e ct D esi g n. ( Ar c hit e ct ur al I nt e grit y –  I nt e gr at e s urf a c e p ar ki n g/ g ar a g es a n d si g ns i nt o 
d e v el o p m e nt; Fl e xi bl e si d e w al ks –  R e d u c e i m p a cts o n r esi d e nti al g ar a g es o n p e d estri a ns)  

( n ot e: s o m e G o os e H oll o w g ui d eli n es s h o ul d b e c o nsi d er e d f or i n cl usi o n i n t h e C e ntr al Cit y 
G ui d eli n es, at w hi c h p oi nt t h e y w o ul d n ot n e e d t o b e p art of t h e s u b distri ct g ui d eli n es. T his m a y b e 
s o m et hi n g t o c o nsi d er f or cl e a ni n g u p all s u b distri cts.)  

 
Ll o y d Di stri ct D e si g n G ui d eli n e s  ( 1 9 9 1). A d dr ess es s u p er bl o c k iss u es a n d p e d estri a n e n vir o n m e nt  

  P ortl a n d P ers o n alit y. (I nt e gr at e Ri v er –  C o n n e ct p u bli c f a ciliti es t o ri v er; R e s p e ct Bl o c k Str u c t ur e 
–  P e d estri a n li n k a g es a n d pl a z as t hr o u g h s u p er bl o c ks; E n h a n c e et c. –  8 t h e m es a d dr essi n g 
i d e ntif yi n g f e at ur es, utiliti es, W or ks of art a n d w at er f e at ur es, p u bli c r. o. w. d esi g n crit eri a, 
l a n ds c a pi n g, ci vi c c a m p us i nt e gr ati o n [ R o s e Q u art er], Ll o y d C e nt er i nt e gr ati o n; Cit y s c a p e 
C o ntri b uti o n –  A cti v e Gr o u n d l e v el i n p ar ki n g str u ct ur es; G at e w a y s –  S e ns e of E ntr y & E xit)  

  P e d estri a n E m p h asis. ( R ei nf or c e –  Pr ot e ct fr o m m e c h a ni c al e x h a ust, i n c or p or at e li g hti n g, attr a ct 
p e d estri a ns t o Br o a d w a y/ W ei dl er; Bri d g e O b st a cl es –  P e d cr o ssi n gs at 1 -bl o c k i nt er v als, i m pr o v e 
cr o ssi n gs o n Br o a d w a y/ W ei dl er; “ W e at h er ” –  P e d R ai n Pr ot e cti o n)  

  Pr oj e ct D esi g n. ( Ar c hit e ct ur al I nt e grit y –  I nt e gr at e p ar ki n g & si g ns; Vi e ws –  M a xi mi z e 
o p p ort u niti es; D esi g n f or C o m p ati bilit y –  E m p h asi z e  Br o a d w a y/ W ei dl er t h e m es, E ast e d g e 
ori e nt ati o n t o n ei g h b or h o o ds; Si d e w al k l e v el –  St e p -b a c k u p p er fl o ors o n H oll a d a y St; 
P er m a n e n c e a n d Q u alit y –  M as o nr y M at eri als, Tr a ns p ar e nt a n d s c ul pt ur al e xt eri or w alls, us e of 
li g ht c ol ors) 

  Ot h er C o nsi d er ati o ns. ( S ul li v a n’s G ul c h Tr ail –  s e e C e ntr al E astsi d e; Br o a d w a y/ W ei dl er d esi g n & 
M ast er Pl a n, M ast er O p e n S p a c e/ L a n ds c a p e pl a n; Ci vi c C a m p us ur b a n d esi g n pl a n)  

 
Ri v er Di stri ct D e si g n G ui d eli n e s  ( 1 9 9 6, 19 9 8, 2 0 0 8).  N e w er u p d at e, g o es i nt o gr e at er d et ail o n 
a u g m e nt e d g ui d eli n es  

  P ortl a n d P ers o n alit y. (I nt e gr at e Ri v er –  Li n k Ri v er t o C o m m u nit y; R es p e ct Bl o c k Str u ct ur e –  
C o n v e ni e nt P e d Li n k a g es; E n h a n c e et c. –  5 t h e m es a d dr essi n g P e arl, N ort h P ar k Bl o c ks, 
C hi n at o w n, U ni o n St ati o n a n d W at erfr o nt, N W Br o a d w a y Bri g ht Li g hts, W at er f e at ur es & W or ks 
of Art; Vi br a nt Str e ets c a p e –  D esi g n of f e n c es & w alls; G at e w a y s –  S e ns e of E ntr y & E xit)  

  P e d estri a n E m p h asis. ( R ei nf or c e –  H u m a n s c al e al o n g w al k w a y s; Pl a z as/ O p e n S p a c e –  R ol e of 
T a n n er Cr e e k i n P ar ks, Si g nifi c a n c e of C hi n es e G ar d e n)  

  Pr oj e ct D esi g n. ( Vi e w O p p ort u niti es –  Ri v er Vi e ws; Ar c hit e ct ur al I nt e grit y –  I nt e gr at e P ar ki n g; 
Fl e xi bl e Si d e w al ks –  R e d u c e i m p a cts o n r esi d e nti al g ar a g es o n p e d estri a ns)  

  Ot h er C o nsi d er ati o ns. ( C hi n at o w n Si g n a g e; P u bli c Art; C o b bl est o n es)  
 
S o ut h W at erfr o nt D e si g n G ui d eli n es a n d S o ut h W at erfr o nt Gr e e n w a y D e si g n G ui d eli n es  ( 2 0 1 0). T his is 
a c o m bi n e d d o c u m e nt t h at b ot h a d dr ess es  t h e t h e m es of t h e d esi g n g ui d eli n es as w ell as pr o vi d e a 
s eri es of g ui d eli n es ali g n e d wit h t h e Will a m ett e G ui d eli n es list e d i n n e xt p ar a gr a p h. T h e d esi g n 
g ui d eli n es u p d at e t h e N ort h M a c a d a m D Z G ui d eli n es ( 1 9 9 7, 1 9 9 2)  

  P ortl a n d P ers o n alit y. (I nt e gr at e Ri v er  –  Ri v er -e d g e v ari et y, I n c or p or at e A cti v e Us es al o n g Ri v er, 
U nif yi n g El e m e nts –  E c ol o gi c al C o n c e pts a n d St or m w at er M a n a g e m e nt i n D esi g n; E n h a n c e et c. –  
S o ut h W at erfr o nt Hist or y & S p e ci al Q u aliti es)  

  P e d estri a n E m p h asis. ( R ei nf or c e –  Tr a nsit C o n n e cti o ns, A c c ess w a y Tr a nsiti o ns; Pr ot e ct –  
O ut d o or li g hti n g f or diff er e nt us es)  

  Pr oj e ct D esi g n. ( C o nt e xt –  C o m pl e m e nt ar y Str u ct ur e d P ar ki n g; I nt e gr at e Si g ns –  Distri ct Si g n a g e)
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  N ot e, t h e d esi g n g ui d eli n es d o n ot i n di c at e t h e us u al t hr e e t h e m es, b ut d o n u m b er t h e m t o 
al i g n wit h P ortl a n d P ers o n alit y, P e d estri a n E m p h asis a n d Pr oj e ct D esi g n.   

  F o c us is o n r el ati o ns hi p t o t h e ri v er a n d a c c es s t o t h e distri ct  

  A s e p ar at e s et of Gr e e n w a y D esi g n G ui d eli n es h a v e b e e n cr e at e d t o a u g m e nt t h e Will a m ett e 
Gr e e n w a y D esi g n G ui d eli n es b el o w. T h e y i n cl u d e gr e e n w a y tr ail, gr e e n w a y e d g es, g at h eri n g 
pl a c es, i nt e gr ati n g m at eri als a n d art, e n h a n ci n g t h e ri v er b a n k a n d pl a n c o m m u niti es.  

 
Will a m ett e Gr e e n w a y D e si g n G ui d eli n e s ( 1 9 8 8 ). P art of t h e r e q uir e m e nt t o m e et st at e g o al 1 5, 
Will a m ett e Gr e e n w a y. F o c us is o n h a bit at, e n vir o n m e nt a n d a c c ess, l ess o n b uil di n g/ pr oj e ct d esi g n. 
S e v e n it e m s i n cl u d e:  

  R el ati o ns hi p of Str u ct ur es t o Gr e e n w a y s et b a c k  

  P u bli c A c c ess  

  N at ur al Ri v er b a n k a n d Ri p ari a n H a bit at  

  Ri v er b a n k St a bili z ati o n  

  L a n ds c a p e Tr e at m e nts  

  Ali g n m e nt of Gr e e n w a y Tr ail  

  Vi e w p oi nts & Vi e w C orri d ors  
( N ot e, t h es e g ui d eli n e a p pl y o utsi d e of t h e C C P D as w ell b as e d o n t h e gr e e n w a y o v erl a y. T h e y ar e 
i n cl u d e d h er e b e c a us e of t h eir r el ati o ns hi p t o t h e C C P D gr e e n w a y w or k.) 
 
 
C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n e s  ( 1 9 9 8).  E v ol v e d fr o m t h e S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar ds cr e at e d 
as p art of t h e Al bi n a pl a n i n 1 9 9 3. Us es t h e s a m e str u ct ur e of t h e t hr e e t h e m es. E x a m pl es ar e gi v e n t h at 
i d e ntif y s p e cifi c pl a n ar e as.  

  P ortl a n d P ers o n alit y. ( Pl a n Ar e a C h ar a ct eristi cs; Hist ori c a n d C o ns er v ati o n Distri cts; G at e w a y s)  

  P e d estri a n E m p h asis. ( P e d estri a n N et w or k; St o p pi n g Pl a c es; Si d e w al k L e v el of B uil di n gs; C or n ers 
t h at B uil d I nt ers e cti o ns; Li g ht-Wi n d & R ai n)  

  Pr oj e ct D esi g n. ( O ut d o or Ar e as; M ai n E ntr a n c es; L a n ds c a p e F e at ur es; P ar ki n g Ar e as a n d 
G ar a g es; Cri m e Pr e v e nti o n; Ar c hit e ct ur al I nt e grit y; Bl e n di n g i nt o N ei g h b or h o o d; I nt er est, 
Q u alit y a n d C o m p o siti o n)  

 
G at e w a y R e gi o n al C e nt er D e si g n G ui d eli n e s  (2 0 0 4 ).  Pr e vi o us t o 2 0 0 4, G at e w a y w as s u bj e ct t o t h e 
C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es. Us e s a m o difi e d v ersi o n of t h e t hr e e t h e m es us e d els e w h er e.  

  P e d estri a n E m p h asis. ( Str e n gt h e n R el ati o ns hi ps b et w e e n B uil di n gs a n d  Str e et; E n h a n c e Vis u al 
a n d P h y si c al C o n n e cti o ns; I nt e gr at e B uil di n g M e c h a ni c al E q ui p m e nt a n d S er vi c e Ar e as)  

  D e v el o p m e nt D esi g n. ( C o n v e y D esi g n Q u alit y a n d B uil di n g P er m a n e n c e; I nt e gr at e Gr o u n d -l e v el 
B uil di n g El e m e nts; D esi g n f or C o h er e n c y; I nt e gr at e E n cr o a c h m e nts; I nt e gr at e R o ofs, R o oft o p 
Li g hti n g, a n d Si g ns; I nt e gr at e E c ol o gi c al/ S ust ai n a bl e C o n c e pts)  

  C o nt e xt E n h a n c e m e nt. ( Pr o vi d e O p p ort u niti es f or A cti v e Us es at M aj or Str e et I nt ers e cti o ns; 
E n h a n c e G at e w a y L o c ati o ns; S u p p ort O p e n S p a c es wit h N e w D e v el o p m e nt; D e v el o p 
C o m pl e m e nt ar y P ar ki n g Ar e as; Tr a nsiti o n t o A dj a c e nt N ei g h b or h o o ds; B uil d o n Vi e w 
O p p ort u niti es; Str e n gt h e n t h e R e gi o n al C e nt er’s W est er n E d g e)  

 
M a c a d a m C orri d or D e si g n G u i d eli n es ( 1 9 8 5). R el at e d t o M a c a d a m Pl a n Distri ct. D u e t o t h e a g e of t his 
d o c u m e nt it d o es n ot f oll o w t h e t hr e e t h e m es us e d i n ot h er g ui d eli n es.  T h e g ui d eli n es i nst e a d a d dr ess 
t h e f oll o wi n g: 

  Vis u al C o n n e cti o ns
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  P h y si c al C o n n e cti o ns  

  T h e W at er’s E d g e  

  T h e B o u l e v ar d 

  S u b -ar e a C o nt e xt  

  Si g ns  

  J o h ns L a n di n g M ast er Pl a n 

  F ut ur e Li g ht R ail Tr a nsit ( n ot e t his o n e is n ot i n di c at e i n T a bl e of C o nt e nts)  
 
M ar q u a m Hill D e si g n G ui d eli n e s  ( 2 0 0 3). T his a p pli es t o t h e M ar q u a m Hill D esi g n Distri ct w hi c h 
g e n er all y f oll o ws t h e pl a n distri ct b o u n d ari es. N ot e t h at a p orti o n of t h e distri ct o v erl a ps wit h t h e 
T er willi g er D esi g n Distri ct, m e a ni n g b ot h g ui d eli n es m a y a p pl y i n t h at sit u ati o n. T h es e g ui d eli n es  d o n ot 
f oll o w t h e t hr e e t h e m es of t h e m aj orit y of ot h er g ui d eli n es. T h e y i nst e a d a d dr ess t h e f oll o wi n g: 

  E n h a n c e Vi e ws of M ar q u a m Hill  

  D e v el o p I nt e gr at e d B uil di n g R o oft o ps  

  M ai nt ai n a n d E n h a n c e E xisti n g Vi e w s fr o m M ar q u a m Hill  

  D e v el o p S u c c e ssf ul F or m al O p e n  Ar e as  

  Str e n gt h e n t h e P e d estri a n N et w or k  

  S u p p ort t h e P e d estri a n N et w or k wit h N e w D e v el o p m e nt  

  E n h a n c e R el ati o ns hi ps wit h A dj a c e nt F or est e d Ar e as a n d T er willi g er P ar k w a y  

  Str e n gt h e n C o n n e cti o ns t o t h e Vill a g e C e nt er  

  F urt h er t h e I m pl e m e nt ati o n of t h e Sit e D e v e l o p m e nt C o n c e pts ( F u n cti o n al Ar e as, P e d estri a n 
Cir c ul ati o n, V e hi c ul ar Cir c ul ati o n)  

 
T er willi g er P ar k w a y D esi g n G ui d eli n e s  ( 1 9 8 3). A p pli es t o T er willi g er D esi g n Distri ct. D u e t o t h e a g e of 
t his d o c u m e nt it d o es n ot f oll o w t h e t hr e e t h e m es us e d i n ot h er g ui d eli n es.  T h e g ui d eli n es i nst e a d 
a d dr ess t h e f oll o wi n g:  

  H ei g ht a n d S et b a c k  

  L a n ds c a pi n g  

  St yl e, S c al e, Siti n g, M at eri als a n d C ol or  

  Vi e w s a n d S p e ci al N at ur al F e at ur es  

  Si g ns  

  V e hi cl e A c c ess  

  P e d estri a n A c c ess  

  Pr oj e ct I m pr o v e m e nts wit hi n t h e P ar k w a y  
 
 
6. 9 –  M o nit ori n g P r oj e cts 
 
W hil e t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c es d o es s o m e m o nit ori n g of c as es f or w or kl o a d p ur p o s es, t h er e 
h as n ot b e e n a s u bst a nti al a m o u nt of m o nit ori n g d o n e a b o ut t h e D esi g n  R e vi e w r e g ul ati o ns a n d/ or t h e 
pr o c es s.  H o w e v er, t h er e ar e a f e w d o c u m e nts a n d e x a m pl es t h at r e vi e w t h e d esi g n r e vi e w s y st e m. 
 
First, e a c h y e ar, t h e D esi g n C o m missi o n  r el e as es a St at e of t he Cit y r e p ort o n t h eir e x p eri e n c e o v er t h e 
p ast y e ars a n d c o n c er ns t h e y m a y c urr e ntl y h a v e wit h t h e pr o c ess. I n 2 0 1 5, t his w as pr es e nt e d i n a 
P o w er P oi nt  f or m at, w hil e i n 2 0 1 4, it w as pr es e nt e d i n a m e m o f or m at, a c c o m p a ni e d b y a pr es e nt ati o n.   
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I n a d diti o n t o t h e a n n u al St at e of t h e Cit y r e p ort, t h e D esi g n C o m missi o n als o r e c e ntl y r el e as e d a “ B est 
Pr a cti c es G ui d e ” w hi c h is i nt e n d e d t o h el p i nf or m a p pli c a nts g oi n g t hr o u g h t h e T y p e III pr o c ess o n h o w 
t h e D esi g n C o m missi o n u p h ol ds t h e D esi g n G ui d eli n es. T his r e p ort is i n cl u d e d at t h e e n d of t his c h a pt er.  
 
S e c o n d , t h e AI A Ur b a n D esi g n P a n el s p o ns or e d a p a n el a n d pr oj e ct l o o ki n g at iss u es r el at e d t o t h e 
d esi g n r e vi e w pr o c ess. T his r e s ult e d i n a r e p ort s u b mitt e d t o Cit y C o un cil o n A pril 7, 2 0 1 5 . W hil e s o m e 
it e ms wer e si mil ar t o iss u es r ais e d b y t h e D esi g n C o m missi o n, s e v er al iss u es r el at e d t o t h e ti mi n g a n d 
c o m pl e xit y of t h e v ari o us r e vi e ws fr o m a n a p pli c a nt p ers p e cti v e.  T his r e p ort is i n cl u d e d at t h e e n d of 
t his c h a pt er. 
 
T hir d, t h e D ail y J o ur n al of C o m m er c e  is a l o c al p a p er t h at oft e n r e p orts o n d e v el o p m e nt n e ws i n 
P ort l a n d a n d ot h er ar e as of Or e g o n. G e n er all y, o n c e or t wi c e a w e e k, t h e y will r e p ort o n a pr oj e ct t h at is 
g oi n g t hr o u g h t h e Cit y’s a p pr o v al pr o c ess, m o st oft e n r e p orti n g o n d esi g n r e vi e w d e cisi o n s. T h es e 
arti cl es oft e n g o i nt o d et ail o n t h e iss u es t h at w er e r ais e d b y t h e D esi g n C o m mis si o n, st aff a n d t h e 
a p pli c a nt.  
 
A n d fi n all y , s e v er al y e ars a g o, t h e B ur e a u w or k e d wit h pl a n ni n g i nt er ns t o d o a n ass ess m e nt of b uilt 
d e v el o p m e nt ( b ot h si n gl e f a mil y a n d s m all er m ulti -f a mil y) r el at e d t o t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds 
M or e d et ail o n t his is pr o vi d e d  i n S e cti o n 7 . 
 
 

S e cti o n 6 Q u e sti o n s:  
 
T h e ar e as w h er e d esi g n r e vi e w is a p pli e d h as b e e n e x p a n d e d t o ot h er ar e as of t h e cit y o v er t h e y e ars .  
E a c h of t h es e ar e as h a v e u n d er g o n e s e p ar at e c o nsi d er ati o ns f or w h at t y p e of r e vi e w s h o ul d b e 
r e q uir e d, w h at s h o ul d b e e x e m pt e d et c.  T his h as r es ult e d i n a l ar g e list ( T a bl e 8 2 5 -1) of v ari o us 
t hr es h ol ds a n d r e vi e w t y p es. S h o ul d t h es e b e m a d e m or e c o nsist e nt a n d si m plifi e d ?  
 
Li k e wis e, g ui d eli n es h a v e b e e n e x p a n d e d a n d s u p pl e m e nt e d o v er t h e y e ars. T his r e s ults i n m ulti pl e s ets 
of g ui d eli n es a p pl yi n g t o c ert ai n ar e as wit hi n t h e c e ntr al cit y. At t h e s a m e ti m e, dis p ar at e ar e as o utsi d e 
of t h e c e ntr al cit y m a y h a v e t h e s a m e s et  of c o m m u nit y d esi g n g ui d eli n es a p pl y, e v e n if t h e 
c h ar a ct eristi cs of t h e ar e a v ar y.  W h at ar e s o m e s u g g esti o ns f or b ot h si m plif yi n g t h e g ui d eli n es w hil e 
als o  r e m ai ni n g c o nt e xt s e nsiti v e t o t h e f e at ur es of c ert ai n ar e as ?  
 
Ar e t h er e c ert ai n t y p es of d e v el o p m e nt a n d/ or alt er ati o ns t h at s h o ul d b e e x e m pt fr o m d esi g n r e vi e w ? 
Ar e t h er e ot h er t y p es of alt er ati o ns t h at s h o ul d al w a y s r e q uir e d esi g n r e vi e w ?  
 
W h at ki n d of pr o c ess i m pr o v e m e nts c o ul d b e d o n e t o t h e dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w ?  
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B E S T 	P R A C TI C E S: 		A 	G ui d e 	t o	t h e	Cit y 	of 	P o rtl a n d 	D e si g n 	R e vi e w 	P r o c e s s 																
( M a y 	2 0 1 6 ) 	

T hi s	 B e st	 P r a cti c e s	 d o c u m e nt	i s	 i nt e n d e d	t o	 a s si st	 a p pli c a nt s	 su c c e s sf ull y	 c o m pl et e	 P o rtl a n d' s	 T y p e	III	

D e si g n	 R e vi e w	 p r o c e s s.	It	i s	i nt e n d e d	t o	i n c r e a s e	t h e	l e v el	 of	 p r e di ct a bilit y	f o r	 a p pli c a nt s	 b y	 gi vi n g	t h e m	 a n	

u n d e r st a n di n g	 a s	t o	 h o w	t h e	 D e si g n	 C o m mi s si o n	 u p h ol d s	t h e	 D e si g n	 G ui d eli n e s.	It	i s	li k el y	t h at	 a p pli c a nt s	

w h o	 utili z e	t hi s	 d o c u m e nt,	 w hil e 	 al s o	 c oll a b o r ati n g	 wit h	 B u r e a u	 of	 D e v el o p m e nt	 S e r vi c e s	( B D S)	 Pl a n ni n g	

St aff	t h r o u g h o ut	t h e	 p r o c e s s,	 c a n 	l e s s e n	t h e	 n e e d	f o r	 r e d e si g n	a n d	 al s o	 r e d u c e	t h e	 n u m b e r	 of	 s u b mitt al	

p a c k et s	 a n d	 h e a ri n g s	 b ef o r e	t h e	 C o m mi s si o n.		 T hi s	 d o c u m e nt	 will 	 b e	 u p d at e d	 p e ri o di c all y	 a s	it	 st ri v e s	t o	

c o n v e y	t o	 a p pli c a nt s	t h e	 m o st	 u p ‐t o‐ d at e	l e a ni n g s	 of	t h e	 c u r r e nt	 C o m mi s si o n	 m e m b e r s hi p.	

B D S 	Pl a n ni n g 	St aff 	

B D S	 Pl a n ni n g	 St aff	f ull y	 u n d e r st a n d	t h e	 D e si g n	 G ui d eli n e s	 a n d	 h o w	t h e	 D e si g n	 C o m mi s si o n	 u p h ol d s	t h e	

g ui d eli n e s.	 T h ei r	 r ol e	i s	t o	 h el p	 a p pli c a nt s.	 S o	li st e n	t o	t h e m 	 a n d	 h e e d	t h ei r	 a d vi c e	‐	f o r	 D e si g n	 C o m mi s si o n	

c o n si st e ntl y	 a g r e e s	 wit h	 g ui d eli n e	i s s u e s	i d e ntifi e d	 b y	 st aff.	

D e si g n 	A d vi c e 	R e q u e st 	( D A R ) 	

S c h e d uli n g	 a	 D A R	 s e s si o n	 e a rl y	i n	 y o u r	 p r oj e ct	 s c h e d ul e	i s	 st r o n gl y	 r e c o m m e n d e d.	 A p p r o p ri at e	t o pi c s	f o r	

e a rl y	 c o n v e r s ati o n s	i n cl u d e	 m a s si n g	 o pti o n s,	 sit e	 o r g a ni z ati o n,	 a cti v e	 g r o u n d	l e v el	 u s e s	 a n d	t r a n s p a r e n c y,	

p a r ki n g	 a n d	l o a di n g	 s y st e m s	 a n d	 ci r c ul ati o n	 r o ut e s,	 utiliti e s,	l a n d s c a pi n g	 a n d	 p r eli mi n a r y	 m at e ri al	

s el e cti o n s,	 a n d	 a p p r o a c h	t o	 p u bl i c	 a rt	if	 a p pli c a bl e.	 Al s o,	i d entif y	 a n y	 m o difi c ati o n s,	 e x c e pti o n s,	 F A R	

b o n u s /t r a n sf e r,	 a n d	 B o n u s	 h ei g ht 	 r e q u e st s	 y o u r	 p r oj e ct	 m a y	 b e	 co n si d e ri n g.	 F o r	l a r g e	 a n d / o r	 c o m pli c at e d	

c a s e s	 m ulti pl e	 D A R	 s e s si o n s	 a r e	t y pi c all y	 r e q u e st e d	 b y	 a p pli c a n t s.		

T h e	 D A R	 p r o c e s s	i s	 n ot	i nt e n d e d	 t o	 b e	 a n	 e x h a u sti v e	 p r o c e s s	f o r	t h e	 a p pli c a nt	i n	t e r m s	 of	 d r a wi n g	

s u b mitt al s.	 T h e r ef o r e,	 c a r ef ull y 	 c o n si d e r	 w hi c h	i s s u e s	 y o u	 w o uld	li k e	f e e d b a c k	 o n	f r o m	t h e	 C o m mi s si o n	

a n d	 w o r k	 wit h	 B D S	 Pl a n ni n g	 St aff 	t o	 cl e a rl y	i d e ntif y	t h e s e	i s s ue s.	

S h a r e	t h e	 d e si g n	 o pti o n s	t h at	 w e r e	 e x pl o r e d	 a n d	 w h y	t h e	 p r ef e r r e d	 d e si g n	i s	t h e	 m o st	 r e s p o n si v e	t o	it s	 sit e	

a n d	 c o nt e xt	 a n d	 h o w	it	 b e st	 m e et s	t h e	 d e si g n	 g ui d eli n e s.	

H a vi n g	 cl e a r	 di r e cti o n	f r o m	t h e	 C o m mi s si o n	t h r o u g h	t h e	 D A R	 c a n	 si g nifi c a ntl y	 h el p	t h e	 a p pli c a nt	t h r o u g h	

t h e	f o r m al	 T y p e	III	 D e si g n	 R e vie w	 p r o c e s s.	 Wit h	 a n	 effi ci e nt	 D A R,	it	i s	 p o s si bl e	 p r oj e ct s	 c a n	 b e	 a p p r o v e d	

aft e r	t h ei r	fi r st	 T y p e	III	 H e a ri n g.	

W hil e	t h e	 C o m mi s si o n	i s	 c h a r g e d	 wit h	 r e vi e wi n g	 e v e r y	 p r oj e ct	 e q u all y	 a n d	 wit h	t h e	 s a m e	 ri g o r,	t h e y	 h a v e	

o n	 o c c a si o n	 off e r e d	t o	 a d d	 a n	 e xt r a	 m e eti n g	 d at e	t o	 a c c el e r at e	l o w	i n c o m e	 h o u si n g	 o r	 p r oj e ct s	 w hi c h	 s e r v e	

t h e	 p u bli c	( h o s pit al s).	

N ei g h b o r h o o d 	A s s o ci ati o n s 	
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M a k e	 e v e r y	 eff o rt	t o	 m e et	 wit h	t h e	 a p pli c a bl e	 n ei g h b o r h o o d	 a s s o ci ati o n	 a n d	 s h o w	 c o n si d e r ati o n	f o r	t h ei r	

c o n c e r n s.	
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T Y P E 	III	D e si g n 	R e vi e w 	

S u b mitt al 	P a c k a g e s 		

St ri v e	f o r	 cl a rit y	i n	 d r a wi n g s.	 C o o r di n at e	 wit h	 B D S	 Pl a n ni n g	 St aff	 o n	 c o nt e nt	 a n d	 v e rif y	i nf o r m ati o n	 n e e d e d	

f o r	 s u b mitt al	 p a c k a g e s	 w hil e	 r e du ci n g	t h e	 n u m b e r	 of	 p a g e s	 wit h o ut	 s a c rifi ci n g	 cl a rit y	 a n d	 r e a d a bilit y	 of	t h e	

i nf o r m ati o n.	 T h e	 C o m mi s si o n	 d o e sn't	 n e e d	 m a r k eti n g	 p a g e s	 o r	 m ul ti pl e	 c o nt e xt	 p a g e s	 wit h	 d o z e n s	 of	

p h ot o g r a p h s	 o r	 st o c k	i m a g e s.		

D r a wi n g	 p a c k a g e s	 s h o ul d	 b e	 s p e ci fi c	f o r	 D e si g n	 C o m mi s si o n	 r e vi ew	 a n d	 n ot	 c o n st r u cti o n	 d o c u m e nt s.	

C o n st r u cti o n	 d et ail s	t h at	 a r e	 p r o vi d e d	 n e e d	t o	 b e	 of	 s uffi ci e nt 	 si z e	 wit h	t h ei r	 d et ail s	t o	 b e	l e gi bl e	 a n d	t o	

e a sil y	 c o n v e y	t h ei r	 c o nt e nt	t o	t h e	 C o m mi s si o n.	 P r o vi di n g	 e a sil y 	 di s c e r ni bl e	i nf o r m atio n	 c a n	 r e s ult	i n	f e w e r	

q u e sti o n s,	l e s s	 di s c u s si o n,	 a n d	 s h o rt e n e d	 h e a ri n g s.	

P r o vi d e	li n e	 d r a wi n g s	 of	 all	 e xt e ri o r	 el e v ati o n s	 –	 n o	 s h a d e,	 s h a d o w s,	 e nt o u r a g e,	 et c.	 Di sti n g ui s h	t h e	 v a ri o u s	

m at e ri al s	 a n d	 b uil di n g	 m a s si n g	 w it h	 s o m e	 g o o d	 ol d‐f a s hi o n e d	li ne	 q u alit y.	It	i s	 e s p e ci all y	i m p o rt a nt	t o	

di sti n g ui s h	 b et w e e n	 cl e a r	 gl a s s	 a n d	 ot h e r	t y p e s	 of 	 s p a n d r el	 gl as s.	 Cl e a rl y	i d e ntif y	 e a c h	 a n d	 e v e r y	 b uil di n g	

m at e ri al	( b y	 n a m e	 –	 n ot	 n u m b e r)	 a n d	 p r o vi d e	t h e	 p e r c e nt a g e	 of	 e a c h	 m at e ri al	 p e r	 e xt e ri o r	 el e v ati o n	 o n	t h e	

s a m e	 p a g e.			

L a b el	 pl a n s	 wit h	 st r e et	 n a m e s,	 p r o vi d e	 n o rt h	 a r r o w,	 s c al e,	 s e ct i o n	li n e s,	 a n d	 p a g e	 n u m b e r s.	 P r o vi d e	 o v e r all	

di m e n si o n s	 a n d	 k e y	 di m e n si o n s	 o n	 t h e	 sit e	 pl a n,	fl o o r	 pl a n s,	 ele v ati o n s,	 a n d	 s e cti o n s.	 P r o vi d e	 diff e r e nt	

c ol o r s	f o r	t h e	 v a ri o u s	 p r o g r a m 	 el e m e nt s	 o n	t h e	fl o o r	 pl a n s.		

P r o vi d e	 cl e a r	 c o n c e pt	 di a g r a m s	t o	 e x pl ai n	 y o u r	 d e si g n	 –	t hi s	 s h o ul d	 o nl y	 r e q ui r e	 o n e	 o r	t w o	 p a g e s.	If	 y o u	

p r o vi d e	i m a g e s	 of	 a r c hit e ct u r al	 p r e c e d e nt s	t h at	 r el at e	t o	 y o u r	 c o n c e pt	 b e	 s u r e	 y o u r	 d e s i g n	 p r o p o s al	 cl e a rl y	

i n c o r p o r at e s	t h e m.	 Ot h e r wi s e,	l e a v e	t h e m	 o ut.	

A p pli c a nt 	P r e s e nt ati o n s 	at 	H e a ri n g s 	

Y o u	 will	 h a v e	 1 5‐ 2 0	 mi n ut e s	t o	 m a k e	 y o u r	 p r e s e nt ati o n.	 L a r g e	( m ulti‐ b uil di n g / m ulti‐ bl o c k)	 p r oj e ct s	 will	

b e	 all o w e d	 m o r e	ti m e	f o r	 p r e s e nt ati o n s	 b y	 a p p r o v al	 of	t h e	 C o m mi s si o n	t h r o u g h	 a	 r e q u e st	 of	 B D S	 st aff.	 D o	

n ot	 r e p e at	 st aff	i nf o r m ati o n! 	 T h e r e	i s	 n o	 n e e d	f o r	l o n g	i nt r o d ucti o n s,	 m a r k eti n g	i m a g e s,	 o r	 e xt e n d e d	

e x pl a n ati o n s	 of	 d e si g n	 c o n c e pt s.	 Cl a rit y	 a n d	 b r e vit y	 a r e	 h all m a r k s	 of	 a n	 eff e cti v e	 p r e s e nt ati o n.	 A p pli c a nt	

q u e sti o n s	 a n d / o r	i s s u e s	 s h o ul d	 b e	i n	 ali g n m e nt	 wit h	t h e	 st aff	 r e p o rt.		

P r e s e nt	t h e	 mi ni m u m	 a m o u nt	 of	i nf o r m ati o n	 n e c e s s a r y	 a n d	 h a v e	 b a c k‐ u p	i nf o r m ati o n	 at	 h a n d	t o	 a d d r e s s	

q u e sti o n s	 a s k e d	 b y	 C o m mi s si o n.	 C o n si st e n c y	 b et w e e n	t h e	 s u b mitt e d	 T y p e	III	 p a c k et	t h at	 D e si g n	

C o m mi s si o n	 r e vi e w s	 a n d	 y o u r	 P o w e r P oi nt	 p r e s e nt ati o n	i s	 c riti c al 	 w h e n	 C o m mi s si o n e r s	 a r e	 a s ki n g	

q u e sti o n s	 a b o ut	 d r a wi n g s	 o n	 s p e cifi c	 p a g e s	 –	 m a k e	 s u r e	t h e	t w o	 a r e	 c o o r di n at e d	 a n d	i n	 s y n c.	

N e w 	I nf o r m ati o n	at 	H e a ri n g s 	
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D e si g n	 C o m mi s si o n e r s	 r e vi e w	t h e	 m at e ri al s	 s u b mitt e d	t o	t h e	 Cit y 	 St aff	 p ri o r	t o	t h e	 h e a ri n g.	 D o	 n ot	 s u b mit	

d a y‐ of‐ h e a ri n g	 c h a n g e s 	 o r	 r e vi si o n s	t o	 y o u r	 p r oj e ct	 a n d	 al w a y s	e x p e ct	t h e	 C o m mi s si o n	t o	 r e s p o n d	 d u ri n g	

t h e	 h e a ri n g.		
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A d diti o n al 	H e a ri n g s 	a n d 	S u b mitt al 	P a c k et s 	

F o c u s	 o n	 C o m mi s si o n e r' s	 c o m m e nt s	 a n d	i s s u e s	f r o m	t h e	 p r e vi o u s	 h e a ri n g	 a n d	 h o w	t h e	i s s u e s	 h a v e	 b e e n	

r e s ol v e d.	 Cl e a rl y	 a d d r e s s	 e a c h	i s s u e	i n di vi d u all y	 a n d	i n cl u d e	t h e	 p ri o r	 d e si g n	 al o n g	 wit h	t h e	 n e w	 d e si g n	

p r o p o s al	 o n	t h e	 s a m e	 p a g e	 of	t h e	 s u b mitt al	 a n d	i n	t h e	 s a m e	 sli d e	i m a g e	i n	 y o u r	 p r e s e nt ati o n.			

M o difi c ati o n s 	

W hil e	it	i s	 n ot	 u n c o m m o n	f o r	t h e	 C o m mi s si o n	t o	 a p p r o v e	 st aff‐ r e c o m m e n d e d	 m o difi c ati o n s,	it	i s	i m p o rt a nt	

f o r	t h e	 a p pli c a nt	t o	 r e m e m b e r	t hat	i n	 o r d e r	t o	 b e	 g r a nt e d,	t h e y 	 m u st	 d e m o n st r at e	 h o w	t h e	 s p e cifi c	 D e si g n	

G ui d eli n e	i s	 b ett e r	 m et	 b y	t hi s	 m o difi c ati o n 	( 3 3. 8 2 5. 0 4 0).		

A	 r e q u e st	f o r	 a	 m o difi c ati o n	t o	t h e	 G r o u n d	 Fl o o r	 Wi n d o w	 St a n d a r d	i s	 u s u all y	 a c c o m p a ni e d	 b y	 a d diti o n al	

m o difi c ati o n s	t o	t h e	 A cti v e	 G r o u n d	 Fl o o r	 U s e	 g ui d eli n e s.	 R e m o vi n g	 a cti v e	 g r o u n d	fl o o r	 u s e	 a n d / o r	

t r a n s p a r e n c y	 a n d	 p r o p o si n g	i n	t h ei r	 pl a c e	 p a r ki n g	 s p a c e s,	 di s pl a y	 wi n d o w s,	 o r	 b a c k	 of	 h o u s e	f u n cti o n s	( e. g.	

el e ct ri c al	 o r	 s p ri n kl e r	 r o o m s)	 o r	 bi k e	 p a r ki n g	 r o o m s	i s	 n ot	 s u p p o rt e d	 b y	 D e si g n	 C o m mi s si o n.		 C o m m e r ci al	

s p a c e s	l e s s	t h a n	 2 5‐f e et	 d e e p	 a r e 	 di s c o u r a g e d	 a n d	 r e vi e w e d	 o n	 a	 c a s e‐ b y‐ c a s e	 b a si s	f o r	 c o m pli a n c e	 wit h	

t h e s e	 g ui d eli n e s.		

Di m e n si o n s	 of	 a ut o m o bil e	 a n d	 bi k e	 p a r ki n g	 s p a c e s	(f o r	 w all	 m o u n t e d	 bi k e s	 –	 r e d u cti o n	f r o m	 2 4 "	t o	 1 8 "	

wi dt h)	 a r e	t y pi c all y	 a p p r o v e d	 b y	 C o m mi s si o n.		

W h e n	 s u p p o rt e d	 b y	t h e	 P o rtl a n d	 B u r e a u	 of	 T r a n s p o rt ati o n	( P B O T)	 m o difi c ati o n s	t o	l o a di n g	 z o n e s	 h a v e	

b e e n	 a p p r o v e d	 b y	t h e	 D e si g n	 C o m mi s si o n.	

G r o u n d 	Fl o o r 	A cti v e 	U s e 		( C C F D G 	A 2, 	A 4, 	A 5, 	A 8, 	B 1, 	B 4, 	B 6, 	C 2, 	C 6, 	C 7, 	C 8, 	C 9 ) 	

T h e	 C o m mi s si o n	 vi e w s	 a cti v e	 st o r ef r o nt s	 a n d	 p e d e st ri a n	 z o n e s	 a s 	 m o r e	i m p o rt a nt	t h a n	 p a r ki n g,	l o a di n g,	 o r	

b a c k‐ of‐ h o u s e	f u n cti o n s.	 A cti v e	 u s e s	 o n	t h e	fi r st	fl o o r	i n	 c o m m e r ci al	 c o r ri d o r s	 a r e 	 d efi n e d	 a s	 r et ail,	

c o m m e r ci al,	 o r	t r u e	li v e	 w o r k	 u n it s	( e. g.	 St r e et c a r	 L oft s	 at	 1 03 0	 N W	 1 2 t h	 A v e n u e).	 H o u si n g‐ o nl y	 u nit s	 o n	

t h e	 g r o u n d	l e v el	 a r e	 n ot	 vi e w e d	 a s	 a cti v e	 u s e.		

A r c a d e 	Di st ri ct 		( C EI D 	D G 	A 5 ‐1 ) 	

If	 y o u r	 p r oj e ct	i s	 wit hi n	t h e	 E ast	 B u r n si d e	 A r c a d e	 Di st ri ct,	t h e n	 d e si g n	 a n	 a r c a d e	i nt o	 y o u r	 p r oj e ct	 –	 o r	 at	

l e a st	 a	 si g nifi c a nt	i nt e r p r et atio n	 of	t h e	 a r c a d e	 g ui d eli n e	( e. g .	 B si d e 6	 at	 E a st	 B u r n si d e	 a n d	 S E	 6t h).	

C o n w a y 	Di st ri ct 	

If	 y o u r	 p r oj e ct	i s	i n	t h e	 C o n w a y	 Di st ri ct	 r e s p e ct	t h e	 d e si g n	 g ui d eli n e s	f o r	 p e d e st ri a n	 z o n e s,	 p a r k s,	 a n d	

d e si g n at e d	 pl a z a s	i d e n tifi e d	i n	t h e	 M a st e r	 Pl a n.	 T h e	 D e si g n	 C o mmi s si o n	 d o e s	 n ot	 s u p p o rt	l o c ati n g	 b uil di n g s	

o r	 c a ntil e v e r e d	 b uil di n g	fl o o r s	 i nt o	t h e s e	 z o n e s	 o r	 p ri v ati zi n g	t h e m.	
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A ut o m o bil e s 		( C C F D G 	A 5, 	A 8, 	B 1, 	B 2, 	B 3, 	C 2, 	C 6, 	C 8, 	C 9 ) 	

L o c at e	 a ut o m o bil e s	 e nti r el y	 wit h i n	t h e	 b uil di n g	 st r u ct u r e	 a n d	 wr a p	t h e m	 wit h	 a cti v e	 u s e s	t o	 eli mi n at e	t h ei r	

n e g ati v e	i m p a ct	t o	 g r o u n d	fl o o r.	 	 M o difi c ati o n s	t h at	 r e s ult	i n	t h e	 r e d u cti o n	 of	 a cti v e	 g r o u n d	fl o o r	 u s e s	f o r	

p a r ki n g,	l o a di n g,	 o r	 si mil a r	f u n cti o n s	 a r e	 n ot	 s u p p o rt e d	 b y	 C o m mi s si o n.	

P a r ki n g 	G a r a g e s 		( C C F D G 	A 5, 	A 8, 	B 1, 	B 2, 	B 3, 	C 2 ) 	

Wit hi n	 a	 w al k a bl e	 cit y,	 g a r a g e s	 a n d	l o a di n g	 b a y s	 al o n g	 wit h	t h ei r	 a s s o ci at e d	 s e r vi c e	 d o o r s	 oft e n	 c r e at e	

e xt e n d e d	 d e a d	 s p a c e	 a dj a c e nt	t o	 p u bli c	 si d e w al k s .	 T h e	 C o m mi s si on	i s	 v e r y	i nt e r e st e d 	i n	 mi ni mi zi n g	t h e	

l e n gt h	 a n d	i m p a ct	 of	t h e s e	 z o n e s.	 T h e	 a p pli c a nt	 n e e d s	t o	 cl e a rly	i d e ntif y	t h e	 m at e ri alit y	 of	t h e s e	

d o o r s / g at e s,	t h ei r	 s c al e	 a n d	 pl a c e m e nt,	 a n d	t h e	 pl a c e m e nt	 of	t h ei r	 a s s o ci at e d	 al a r m s,	li g ht s,	 st r o b e s,	

e x h a u st	 v e nt s,	 a n d	 ot h e r	 a s s o ci at e d	 s y st e m s.	 P r o vi d e	 s uffi ci e nt 	 w all	 a r e a	t o	 a c c o m mo d at e	 all	 of	t h e s e	

utilit a ri a n	 el e m e nt s	i n	 a n	 o r g a n i z e d	 m a n n e r.	 C o n si d e r	 s c r e e ni n g	t h e	 gl a r e	f r o m	i nt e rio r	li g hti n g	t h r o u g h	

g a r a g e	 d o o r s	( d o o r s	 wit h	ti g ht	 p e rf o r at e d	 m et al	 o r	t r a n sl u c e nt	 gl a s s)	 a n d	i n cl u d e	 c ut‐ off s	 o r	i nt e r n all y	

di r e ct e d	li g ht	fi xt u r e s.		

F o r	 s e c u rit y	 r e a s o n s	 D e si g n	 C o m mi s si o n	 p r ef e r s	 g a r a g e	 a n d	l o a di n g	 d o o r s	t o	 b e	 at	t h e	 e xt e ri o r	 w all.	 W h e n	

w a r r a nt e d	 C o m mi s si o n	 h a s	 a p p r o v e d	 a	 4'‐ 0 "	 m a xi m u m	 r e c e s s	 d e pt h	 f o r	 g a r a g e	 d o o r s	 a n d	l o a di n g	 b a y	

d o o r s.	 C o m mi s si o n	 p r ef e r s	 o v e r h e a d	 d o o r s	 wit h	t r a n sl u c e nt	 gl a s s 	 p a n el s	 w hi c h	 oft e n	 c o nti n u e	t h e	 gl a s s	

st o r ef r o nt	 a p p e a r a n c e	 at	t h e	 g r o u n d	l e v el.	 G a r a g e	 d o o r s	 wit h	 a n 	 o p e n	 g rill e	 a r e	 n ot	 s u p p o rt e d	 b y	 D e si g n	

C o m mi s si o n.	 S ol v e	f r e s h	 ai r	i nt a k e 	i s s u e s	i n	 a	 diff e r e nt	 m a n n e r.	 W h e n	 a	 s p e e d	 d o o r	i s	 r e q ui r e d	 b y	 P B O T	

t hi s	t y p e	 of	 d o o r	 c a n	 h a v e	 a	 c o m bi n ati o n	 of	 s oli d	 a n d	ti g ht	 p e rf o r at e d	 m et al	 sl at s	 b ut,	 D e si g n	 C o m mi s si o n	

d o e s	 n ot	 s u p p o rt	t h e	 cl e a r	 pl a sti c	 sl at s	 m at e ri al	 o pti o n.		

A b o v e	 G r a d e	 P a r ki n g	( w hi c h	i s	 g e n e r all y	 di s c o u r a g e d)	 –	 P r o p o s al s	 s h o ul d	 b e	 m e c h a ni c all y	 v e ntil at e d	 a n d	

s c r e e n e d	 wit h	 p r e d o mi n at e	 b uil di n g	 m at e ri al s	 a n d	 a r c hit e ct u r al	 el e m e nt s.		 G o o d	 e x a m pl e s	 of	 s u c c e s sf ul	

b uil di n g	 s c r e e ni n g	i n cl u d e	 T h e	 G r e g o r y	 at	 N W	 1 0 t h	 a n d	 Gli s a n	 a n d	t h e	 Hilt o n	 E x e c uti v e	 T o w e r	 at	 S W	 T a yl o r	

a n d	 6 t h.		

E nt r a n c e s 	t o	G r o u n d 	Fl o o r 	H o u si n g 	U nit s 		( C C F D G 	A 5, 	A 7, 	A 8, 	B 1, 	B 4, 	C 2, 	C 6, 	C 8 ) 		

W h e r e	 g r o u n d	fl o o r	 h o u si n g	i s	 all o w e d	 b y	t h e	 C o m mi s si o n	 a 	st r e et	f a ci n g	 e xt e ri o r	 e nt r a n c e	 s h o ul d	 b e	

p r o vi d e d	t o	 e a c h	 h o u si n g	 u nit	t h at	i s	l o c at e d	 o n	t h e	 g r o u n d	fl o o r. 	( e. g.	 n o rt h‐f a ci n g	 Eli ot	 T o w e r	 u nit s	 at	

1 2 2 1	 S W	 1 0 t h	 A v e n u e,	 n o rt h‐f a ci n g	 St r e et c a r	 L oft s	 u nit s	 at	 1 0 3 0	 N W	 1 2t h	 A v e n u e)		

P r oj e ct s 	wit h 	M ulti pl e 	B uil di n g s 		( C C F D G 	A 5, 	C 2, 	C 4 ) 				

I n	 m ulti pl e	 b uil di n g	 p r oj e ct s,	 Co m mi s si o n	i s	l o o ki n g	f o r	 b uil di n g s	 h a v e	 u ni q u e	 c h a r a ct e ri sti c s. 	

W e at h e r 	p r ot e cti o n 		( C C F D G 	B 6 ) 	

W e at h e r	 p r ot e cti o n	i s	 m e a nt	f o r	 all	 p e d e st ri a n s.	 T h e r ef o r e,	 w e a t h e r	 p r ot e cti o n	i n	t h e	f o r m	 of	 c a n o pi e s	

e xt e n di n g	f r o m	t h e	 b uil di n g, 	i s	 r e q ui r e d,	 at	 a	 mi ni m u m

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

,	 at	 all	 b uil di n g	 a n d	l e a s e	 s p a c e	 e nt r a n c e s.	 C a n o pi e s	

c a n	 al s o	 b e	 c o m bi n e d	 w it h	 b uil di n g	 r e c e s s e s	t o	f o r m	 a	 m o r e	 g e n er o u s	 e nt r a n c e.		 P r o j e ct s	 al o n g	 h e a v y	
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p e d e st ri a n	 st r e et s	 s h o ul d	i n cl u d e	 a d diti o n al	 w e at h e r	 p r ot e cti o n	f o r	t h e	 p a s si n g	 p e d e st ri a n,	 w hil e	 n ot	 b ei n g	

c o m p r o mi s e d	 b y	 st o r ef r o nt	“ s pill	 o ut”	 a cti viti e s.		 E n s u r e	t h e	 c a n o p y	 h ei g ht	i s	i n	 s c al e	 wit h	t h e	 b uil di n g	

c o m p o siti o n.	 B e	 g e n e r o u s	i n	 m e eti n g	t hi s	 g ui d eli n e.	

D e si g n 	f o r	C o h e r e n c y 		( C C F D G 	C 5 ) 	

D e si g n	 C o m mi s si o n	i s	l o o ki n g	f o r	 c o n si st e n c y	i n	t h e	 a p pli c a nt' s 	 d e si g n	 c o n c e pt	‐	f r o m	 m a s si n g,	t o	t h e	

c o m p o siti o n,	t o	 m at e ri al	 s el e cti o n	 a n d	 a p pli c ati o n,	 a n d	i nt o	t h e	 d et ail s.	 P r o p o s al s 	t h at	 oft e n	 r e q ui r e	

si g nifi c a nt	 c h a n g e s	 a r e	 o n e s	t h at	 a r e	 o v e rl y	 c o m pli c at e d,	i n c o n si st e nt	 wit h	t h e	 a p pli c ati o n	 of	t h ei r	 o w n	

c o n c e pt,	 d o	 n ot	 r e s p o n d	t o	t h ei r	 sit e	 o r	 c o nt e xt,	 o r	 s u b stit ut e 	 g r a p hi c	 d e si g n	f o r	 a r c hit e ct u r e.	

Q u alit y 	a n d 	P e r m a n e n c e 		( C C F D G 	C 2 ) 		

L o n g e vit y	 of	 b uil di n g	 m at e ri al s	 a n d	 h o w	 w ell	t h e y	 a r e	 d et ail e d	 i s	 a	 c riti c al	 m e a s u r e	 of	 a n y	 p r oj e ct' s	l o n g	

t e r m	 s u c c e s s.		

D e si g n	 C o m mi s si o n	 st r o n gl y	 s u p p o rt s	t h e	 s el e cti o n	 of	 hi g h	 q u ali t y	 m at e ri al s	 s u c h	 a s	 b ri c k,	 st o n e,	 p r e‐ c a st	

c o n c r et e,	 gl a s s‐fi b e r‐ r ei nf o r c e d	 c o n c r et e,	 a n d	 c o m p o sit e	 m et al	 p a n el	 s y st e m s	 wit h	 c o n c e al e d	f a st e n e r	

s y st e m s.	 T hi n	 b ri c k / st o n e	 s y st e m s,	 c e m e nt	 w o o d	 b o a r d,	 a n d	 s y nt h eti c	 st u c c o	 h a v e	 n ot	 b e e n	f a v o r a bl y	

r e c ei v e d	 b y	t h e	 C o m mi s si o n.			

M et al	 w all	 cl a d di n g	 –	 M et al	 cl a d di n g	 n e e d s	t o	 b e	 a	 hi g h	 q u alit y 	fi ni s h	 a n d	t hi c k n e s s	t o	 e n s u r e	 ri gi dit y	 a n d	

a v oi d	“ oil‐ c a n ni n g”	 o r	“ pill o wi n g ”	 of	t h e	 e xt e ri o r	 s u rf a c e s.		

Fi b e r	 c e m e nt	 –	 Alt h o u g h	fi b e r	 c e m e nt	 si di n g	 a n d	 p a n el s	 a r e	 n ot	 s u p p o rt e d	 b y	 all	 C o m mi s si o n e r s	t h e y	 c a n	

b e	 a p p r o v e d	 w h e n	li mit e d	i n	 a p pli c ati o n.	If	 utili z e d,	t h e	fi b e r 	 c e m e nt	 p r o d u ct	 m u st	 h a v e	 a	 r o b u st	t hi c k n e s s.	

T h e	 m a xi m u m	 a r e a	 s u p p o rt e d	 b y	 D e si g n	 C o m mi s si o n	i s	i n	 ali g n m e nt 	 wit h	 T y p e	II	 st aff	 r e vi e w s	 w hi c h	i s	

a p p r o xi m at el y	 1 0 %	 of	t h e	 w all	 a r e a.	 Fi b e r	 c e m e nt	 m at e ri al s	 s h o u l d	 b e	i n st all e d	 wit hi n	 r e c e s s e d	 a r e a s	 of	

t h e	 b uil di n g	( e. g.	 at	 d e c k s),	 s ur r o u n d e d	 b y	 m o r e	 p e r m a n e nt	 m at e ri al s,	 a n d	 n ot	i n st all e d	 at	t h e	 g r o u n d	fl o o r.	

Utili z e	 c o n c e al e d,	 r at h e r	t h a n	 e x p o s e d	f a st e n e r s,	 al o n g	 wit h	 p r e‐ m a n uf a ct u r e d	 c h a n n el s	 at	 all	 e d g e s.			

W o o d	 –	 W o o d	 s h o ul d	 b e	 u s e d	i n	 a	 m a n n e r	t h at 	 p r ot e ct s	it	f r o m	 dir e ct	 c o nt a ct	 wit h	 r ai n	 a n d	i s	 n ot	

s u p p o rt e d	 a s	 a	 p ri m a r y	 w all	 cl a d di n g	 m at e ri al.	 A c c e pt a bl e	 a p pli c ati o n s	i n cl u d e	 a r e a s	 p r o t e ct e d	 b y	 a	 c eili n g,	

b uil di n g	 o v e r h a n g,	 d e c k,	 o r	 wit hi n	 a	 b uil di n g	 s et b a c k .	I n	 a d diti o n,	it	 s h o ul d	 b e	 r ai s e d	 off	 of	t h e	 g r o u n d	 pl ai n	

e n o u g h	 s o	 a s	 n ot	t o	 b e	 d e g r a d e d	 b y	 p o w e r	 w a s hi n g	 of	 a dj a c e nt	 si d e w al k s.		

W e at h e r e d	 St e el	 –	 C o rt e n	 o r	 w e at h e r e d	 st e el	 s h o ul d	 n ot	 b e	 u s e d	 wit hi n	t h e	t o u c h	 z o n e	 a n d	 w h e r e	 u s e d	

s h o ul d	i n cl u d e	 a	 d e si g n	 s u c h	t h at	t h e	 o c c u r a nt	 r u st	 d o e s	 n ot	 st ai n	 a dj a c e nt	 m at e ri al s.	

D et ail s	f o r	 a n y	 m at e ri al	 s h o ul d	 ai m	t o	 b e	 d e si g n e d	t o	 b e	 d u r a bl e	 a n d	t o	 p e rf o r m	 wit h	 mi ni m al	 m ai nt e n a n c e	

o v e r	ti m e	i n	 s u p p o rt	 of	t h e	 g ui d eli n e	f o r	 p e r m a n e n c e.	

P u bli c 	A rt 			( C C F D G 	A 5, 	A 8, 	B 1, 	C 2 ) 	

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

W h e n	 a rt	i s	 r e q ui r e d	 a s	 p a rt	 of	 a	 P u bli c	 P e r c e nt	f o r	 A rt	 p r oj e c t	 o r	 e n c o u r a g e d	t h r o u g h	 D e si g n	 G ui d eli n e s	

t h e	 C o m mi s si o n	 will	 b e	 v e r y	i nt e r e st e d	i n	 h e a ri n g	t h e	 u r b a n	 d e si g n	 c rit e ri a,	 b u d g et,	 s el e cti o n	 p r o c e s s,	 a n d	
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ti m eli n e	f o r	t h e	 a rt.	It	i s	 al w ay s	 r e c o m m e n d e d	t h at	t h e	 a p pli c a nt	 m e et	 E A R L Y	 wit h	t h e	 P u bli c	 A rt	 St aff	 of	

t h e	 R e gi o n al	 A rt s	 a n d	 C ult u r al	 Co u n cil,	 T h e	 O r e g o n	 A rt s	 C o m mi s si o n,	 o r	t h e	 r e g ul at o r y	 b o d y	 c h a r g e d	 wit h	

t h e	 p r oj e ct' s	 a rt	 a d mi ni st r ati o n	p ri o r 	t o	t h ei r	fi r st	 D A R	 p r e s e nt ati o n	b ef o r e	 D e si g n	 C o m mi s si o n.		 C o nt a ct:	

htt p s: / / r a c c. o r g / 		

M e c h a ni c al / Utiliti e s 		( C C F D G 	B 2, 	C 1, 	C 2, 	C 5, 	C 1 1 ) 		

If	 p r o p o s e d,	t h r o u g h‐ w all	 H V A C	 unit s	 s h o ul d	 b e	i nt e g r at e d	i nt o	 t h e	 wi n d o w	 a n d	 d o o r	 s y st e m s	 a n d	 p r o vi d e	

a	 hi g h	 q u alit y,	 c u st o m	l o u v e r	 of	 si mil a r	fi ni s h	t o	t h e	 wi n d o w s	 a n d	 d o o r s.	

R o oft o p / p e nt h o u s e	 s c r e e ni n g	 of	 m e c h a ni c al	 s y st e m s	i s	 g e n e r all y	 n ot	 n e c e s s a r y	f o r	 a	f e w	 s m all	t o	 mi d‐ si z e	

r o oft o p	 u nit s.	 H o w e v e r,	l a r g e	 u n it s	 a n d	l a r g e	 a m o u nt s	 of	 a n y	 si z e	 u nit s,	 al o n g	 wit h	 a s s o ci at e d	

m e c h a ni c al / el e ct ri c al / pl u m bi n g	 s y st e m s,	 will	li k e l y	 n e e d	t o	 b e	s c r e e n e d.	 T h e s e	 s y st e m s	 n e e d	t o	 b e	

o r g a ni z e d	 a n d	l o c at e d	 a s	t o	 mi ni mi z e	t h ei r	i m p a ct	 o n	 a dj a c e nt	 b uil di n g s	 a n d	 vi e w s	f r o m	 a b o v e	 a n d	f r o m	

af a r.		 T y pi c all y,	t h e	 s c r e e n	i s	 t h e	 s a m e	 c ol o r	 a s	t h e	 b o d y	 of	th e	 b uil di n g.		 	

L o c at e	 g a s	 m et e r s	 wit hi n	t h e	 b uil di n g.	 T h e	 g a s	 r e g ul at o r	 c a n	 b e 	l o c at e d	 wit hi n	 a	 s e c o n d a r y	 b uil di n g / d o o r	

r e c e s s	t h at	f r o nt s	 a	 p e d e st ri a n	 z o n e.	

D e si g n	 C o m mi s si o n	 s u p p o rt s	t r a n sf o r m e r	 v a ult s	 u n d e r g r o u n d	i n	t h e	 R. O. W	 a n d	 a n	 a c c e pt a bl e	 v a ult	 c o v e r	

h a s	 n o w	 b e e n	 d e v el o p e d	 a n d	 a p p r o v e d	 b y	 P B O T.	 T r a n sf o r m e r s	l o c at e d	 at	 e xt e ri o r	 w all s	 a r e	 n ot	 s u p p o rt e d.	

P r o vi d e	t h e	 c u bi c	f e et	 p e r	 mi n ut e	 of	 ai r	 m o v e m e nt	(i nt a k e	 a n d	 e x h a u st)	f o r	l o u v e r s	l o c at e d	 at	t h e	 g r o u n d	

l e v el.	 Hi g h	 q u alit y,	 c u st o m	l o u ve r s / g rill e s	 a r e	 r e c o m m e n d e d	 b y	t h e	 C o m mi s si o n	 w h e n	l o c at e d	 wit hi n	t h e	

p e d e st ri a n	 z o n e.		 Al w a y s	 mi ni mi z e 	t h e	 s c al e	 of	t he	l o u v e r s	 w h e n 	 p o s si bl e.			

E n d	 w all	 c o n diti o n s	 s h o ul d	 b e	 c o n si d e r e d	 a n d	 cl a d	 wit h	 hi g h e r	 q u alit y	 m at e ri al s.		 A	 d el a y	i n	 cl a d di n g	t h e	

e n d	 w all	 c o ul d	 b e	 p o s si bl e	if	 a n	 a dj a c e nt	 p r oj e ct	i s	 p e n di n g.	

M e a s u ri n g 	P u bli c 	B e n efit 		

T h e	 C o m mi s si o n	 c o nti n u e s	t o	 s et	 a	 v e r y	 hi g h	 b a r	f o r	t h e	 g r a nti n g	 of	 F A R	t r a n sf e r s	 a n d	 h ei g ht	 b o n u s e s.		

A p pli c a nt s	 s h o ul d	 b e	 a w a r e	t h at	 t h e	 C o m mi s si o n	 b eli e v e s	 st r o n gly	t h at	t h e	“ p u bli c	 b e n efit”	 s h o ul d	 b e	

a p pli e d	t o	t h e	i m m e di at e	 a dj a c e nt	 bl o c k s	 a n d / o r	 n ei g h b o r h o o d	 a n d	i n	 m o st	 c a s e s	 r e s ult	i n	 p h y si c al	

i m p r o v e m e nt s	t h at	 a r e	ti e d	t o	is s u a n c e	 of	 b uil di n g	 p e r mit	f o r	t h e	 r e q u e sti n g	 p r oj e ct.		

S k y b ri d g e s 		

S k y b ri d g e s	 a r e	 di s c o u r a g e d.	

T H E 	E N D

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort
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S e cti o n 7  – Fr a m e w or k f or N o n-Di s cr eti o n ar y D e si g n St a n d ar d s i n D e si g n 
O v erl a y Z o n e  
 
 
7. 1 – O utli n e  of Pr o c es s a n d D e ci si o n M a k er s  
 
P l e as e s e e t h e t a bl e wit hi n 6. 1 f or t h e o v er all pr o c e ss o utli n e a n d d e cisi o n m a k ers. As n ot e d o n St e p 3 i n 
t h e t a bl e i n 6. 1, if a pr oj e ct is eli gi bl e t o us e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds  i nst e a d of d e si g n r e vi e w, t h e n 
a n a p pli c a nt c a n b y p ass t h e  dis cr eti o n ar y  l a n d us e r e vi e w pr o c e ss b y m e eti n g a d diti o n al st a n d ar ds 
t hr o u g h t h e b uil di n g p er mit. S o m e pr oj e ct s m a y r e q uir e n ei g h b or h o o d c o nt a ct t o b e d o n e pri or t o t his 
s u b mit t al. S e e S e cti o n 7. 6 b el o w. B uil di n g p er mits ar e r e vi e w e d b y a st aff pl a n n er. T h e  c o m m u nit y 
d e si g n  st a n d ar ds ar e n o n -dis cr eti o n ar y a n d ar e eit h er m et or n ot. If t h e y c a n n ot b e m et, t h e n t h e 
pr oj e ct m ust g o b a c k t hr o u g h t h e dis cr eti o n ar y d e si g n r e vi e w pr o c e ss. T h e st a n d ar ds t h at m ust b e m et 
ar e d e p e n d e nt o n t h e t y p e of pr oj e ct a n d t h e z o n e. C h a pt er 3 3. 2 1 8  of  t h e c o d e d et ails t his. 
 
 
7 . 2 – T hr es h ol d s f or C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  
 
T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds c a n b e us e d as a n alt er n ati v e t o dis cr eti o n ar y  d e si g n r e vi e w i n m a n y 
p art s of t h e cit y a n d f or m a n y t y p e s of d e v el o p m e nt. H o w e v er, t h er e ar e s o m e sit u ati o ns w h er e t h e 
C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds c a n n ot b e us e d.  T h e s e ar e list e d at t h e e n d of C h a pt er 3 3. 4 2 0 , b ut 
n ot a bl e sit u ati o ns i n cl u d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y pl a n distri ct s a n d n e w c o nstr u cti o n or 
alt er ati o ns t h at e x c e e d c ert ai n si z e or f a ç a d e c h a n g e s.  
 
H o w e v er, it s h o ul d b e n ot e d t h at c urr e nt st at e l a w ( O R S 1 9 7. 3 0 7 ) r e q uir e s t h at pr oj e ct s t h at pr o vi d e 
n e e d e d h o usi n g o ut si d e of d e si g n at e d c e nt ers b e r e q uir e d t o h a v e t h e o pti o n t o f oll o w a st a n d ar ds or 
dis cr eti o n ar y tr a ct.  T his is a c k n o wl e d g e d u n d er F o ot n ot e # 1 of T a bl e 4 2 0 -1.  
 
 
7. 3  – D e s cri pti o n of P r o c e ss for P er mit s R e vi e w e d u n d er  C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  
 
D e v el o p m e nt t o b e r e vi e w e d t hr o u g h t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds is g e n er all y r e vi e w e d li k e a n y 
ot h er b uil di n g p er mit  ( R e si d e nti al-R S or C o m m er ci al -C O), b ut wit h t h e f oll o wi n g c a v e ats.  
 

•  U nl e ss s u p ers e d e d b y a n ot h er z o n e or pl a n distri ct, a pr eli mi n ar y n ei g h b or h o o d c o nt a ct pr o c e ss 
m ust b e c o m pl et e d f or d e v el o p m e nt t h at: a d ds m or e t h a n 3 d w elli n g u nit s, cr e at e s m or e t h a n 
1 0, 0 0 0 s q u ar e f e et of c o m m er ci al/i n d ustri al b uil di n g ar e a , or is l o c at e d i n t h e I R z o n e a n d is n’t 
p art of a m ast er pl a n. ( Se e als o  S e cti o n  7. 6 .) 

•  I n a d diti o n t o t h e d e v el o p m e nt st a n d ar ds r e q uir e d t o b e m et f or a n y d e v el o p m e nt, t h e 
pr o p o s e d d e v el o p m e nt m ust als o m e et t h e r el e v a nt st a n d ar ds wit hi n C h a pt er 3 3. 2 1 8. T h e t y p e s 
of st a n d ar ds d e p e n d o n t h e t y p e of d e v el o p m e nt a n d t h e z o n e. ( S e e als o S e cti o n 7. 7. ) 

•  T h er e ar e n o s p e ci al E arl y Assist a n c e r e q uir e m e nt s, b ut oft e n a p pli c a nt s m a y s u b mit f or a n E arl y 
Assis t a n c e z o ni n g r e vi e w t o g et a pr eli mi n ar y ass e ss m e nt o n w h et h er t h e d e v el o p m e nt c a n 
m e et t h e st a n d ar ds.  
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As a b uil di n g p er mit, t h e r e vi e w is n o n dis cr eti o n ar y a n d a p pr o v al of t h e p er mit b y t h e v ari o us cit y st aff 
is fi n al. G e n er all y, a p pr o v al of n o n dis cr eti o n ar y st a n d ar ds is fi n al at t h e st aff l e v el. A n y p ot e nti al a p p e al 
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w o ul d b e t o t h e St at e L a n d Us e B o ar d of A p p e als, a n d w o ul d li k el y f o c us o n w h et h er t h e r e vi e w er 
a p pli e d dis cr eti o n i n r e vi e wi n g a st a n d ar d.  
 
7. 4  – Ti m eli n e s a n d C o st s f or C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  Pr o c es s  
 
T h er e h as n ot b e e n a c o m p aris o n b et w e e n t h e a v er a g e ti m eli n e f or p er mit s s u bj e ct t o t h e C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar ds  v ers us t h o s e t h at ar e n ot . I d e all y, si n c e t h e r e vi e w is p art of a b uil di n g p er mit r e vi e w, 
it is i n c or p or at e d i nt o t h e o v er all b uil di n g p er mit r e vi e w a nd s h o ul d n ot r e s ult i n a l e n gt hi er pr o c e ss. 
H o w e v er, t h e f a ct t h at t h er e ar e a d diti o n al st a n d ar ds t h at m ust b e m et i n cr e as e s t h e n u m b er of it e m s 
f or a d e v el o p m e nt t h at m ust b e r e vi e w e d, p ot e nti all y  r e s ulti n g i n m or e z o ni n g r e vi e w c h e c k s h e et s. I n 
g e n er al, p er mit s i n v ol vi n g t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds c a n t a k e as s h ort as a c o u pl e w e e k s, a n d as 
l o n g as s e v er al m o nt hs. 
 
Si mil a r t o t h e dis cr eti o n ar y d e si g n r e vi e w pr o c e ss, t h e f e e s f or t h e p er mit r e vi e w of t h e C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar ds is a f u n cti o n of t h e v al u ati o n of t h e pr oj e ct ( e xt er n al w or k).  T h e f e e is $ 0. 0 0 7 5 p er  
d oll ar  v al u ati o n of t h e pr oj e ct, u p t o a m a xi m u m of $ 2, 0 0 0  f or a h o us e/ d u pl e x, a n d $ 5, 0 0 0 f or ot h er 
pr oj e ct s. 
 
 
7. 5  – St ati sti c s of C a s e V ol u m e s a n d A ct u al Pr o c e ss L e n gt h s  
 
It is diffi c ult t o d et er mi n e t h e e x a ct n u m b er of p er mits t h at h a v e g o n e t hr o u g h t h e C o m m u nit y D e si g n 
St a n d ar ds pr o c ess. H o w e v er, b uil di n g p er mits d o i n cl u d e a n i nf o fi el d w h er e st aff c a n r e s p o n d “ Y e s ,” 
“ N o ,” or “ bl a n k ” t o t h e q u esti o n w h et h er C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds a p pl y t o t h e p er mit. A r e vi e w of 
fi n al p er mits fr o m 2 0 1 0 t o 2 0 1 5 r e v e al e d 2 6 5 o v er all p er mit s t h at i n di c at e d C o m m u nit y D esi g n 
S t a n d ar ds a p pli e d.  Of t his t ot al, 7 4 w er e f o u n d t o b e f or p er mit s i d e ntifi e d as “ N e w C o nstr u cti o n .” 
T h e s e p er mit s li k el y r e pr e s e nt e d 1 0 p er c e nt  or f e w er of t h e o v er all p er mit s.  
 
W e h a v e n ot  d et er mi n e d t h e a ct u al pr o c ess l e n gt h f or b uil di n g p er mit s usi n g C o m m u nit y D e si g n 
S t a n d ar ds v ers us t h o s e b uilt wit h o ut t h e m. A n  iss u e is t h at t h e r e vi e w of t h e s e st a n d ar ds m ay n ot b e 
t h e d et er mi ni n g f a ct or or v ari a bl e w h e n d et er mi ni n g t h e c h a n g e i n a ct u al pr o c e ss l e n gt h b et w e e n t h e 
p er mit s. M a n y ot h er f a ct ors, i n cl u di n g t h e c o m pl e xit y of t h e pr oj e ct, t h e r e q uir e m e nt s of b as e d z o n e s 
a n d/ or pl a n distri ct s c o ul d h a v e a gr e at er eff e ct t h a n t h e a p pli c ati o n of t h e C o m m u nit y D esi g n 
St a n d ar ds.   
 
 
7. 6  – C o m m u nit y I n v ol v e m e nt  
 
T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds ar e r e vi e w e d as p art of  a b uil di n g p er mit. Si n c e b uil di n g p er mit s ar e 
n ot c o nsi d er e d a l a n d us e r e vi e w, t h e y ar e n ot s u bj e ct t o dis cr eti o n ar y a p pr o v al or d e ni al. If t h e 
st a n d ar ds ar e m et, t h e n t h e p er mit is iss u e d . G e n er all y, b uil di n g p er mit s ar e n ot s u bj e ct t o c o m m u nit y 
r e vi e w a n d o utr e a c h.  H o w e v er, t h er e ar e sit u ati o ns w h er e a p pli c a nt s ar e r e q uir e d t o c o nt a ct t h e 
n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n  a n d distri ct c o aliti o n offi c es  t o off er an i nf or m ati o n al m e eti n g pri or t o 
s u b mitti n g t h e b uil di n g p er mit.  B uil di n g p er mits t h at ar e s u bj e ct t o t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds 
n e e d t o pr o vi d e t his i niti al c o nt a ct if t h e y e x c e e d t h e f oll o wi n g t hr e s h ol ds ( m or e i nf or m ati o n is a v ail a bl e 
wit hi n 3 3. 2 1 8. 0 1 5  a n d 3 3. 7 0 0. 0 2 5 ). 
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•  Pr o p o s als t h at cr e at e m or e t h a n 3 n e w d w elli n g u nit s, eit h er t hr o u g h n e w c o nstr u cti o n , 
a d diti o ns or alt er ati o ns/ c o n v ersi o ns ; 

•  Pr o p o s als t h at cr e at e m or e t h a n 1 0, 0 0 0 s q u ar e f e et of gr o ss b uil di n g ar e a f or us es i n t h e 
C o m m er ci al or I n d ustri al us e c at e g ori e s; or  

•  Pr o p o s als i n t h e I R z o n e, w h er e t h e sit e is n ot c o v er e d b y a n I m p a ct Miti g ati o n Pl a n or 
C o n diti o n al Us e M ast er Pl a n.  

 
3 3. 7 0 0. 0 2 5  st at es t h e pr o c e ss f or t h e n ei g h b or h o o d c o nt a ct r e q uir e m e nt. T h e a p pli c a nt m ust s e n d 
i nf or m ati o n t o t h e n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n a n d m e et wit h t h e m if t h e y d e sir e. T h e a p pli c a nt c a n 
c h o os e t o i n c or p or at e a n y c h a n g e s r e q u e st e d b y t h e n ei g h b or h o o d, b ut t h e y  ar e n ot r e q uir e d t o m a k e 
a n y c h a n g e s. H o w e v er, t h e a p pli c a nt is r e q uir e d t o pr o vi d e a f oll o w -u p l ett er.  
 
 
7. 7  – D e s cri pti o n / O utli n e of C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  
 
3 3. 2 1 8  pr o vi d e s t h e f ull s et of st a n d ar ds f or t h e v ari o us t y p es of d e v el o p m e nt. T h e st a n d ar ds als o diff er 
d e p e n di n g o n t h e a p pli c a bl e b as e z o n e. T h e t a bl e b el o w pr o vi d e s t h e s u bj e ct h e a di n gs f or t h e 
C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds wit h a n ill ustr ati v e s u m m ar y of s o m e  st a n d ar ds.  S e e als o Fi g ur e 4. 2 i n 
S e cti o n 4 f or a r e g ul at or y cr o ss w al k . 
 

C o d e S e cti o n  Titl e  C h ar a ct eri sti c s  

3 3 .2 1 8. 1 0 0  St ds . f or Pri m ar y a n d Att. 
A c c e ss or y Str u ct ur es i n Si n gl e 
D w elli n g Z o n e s  

A d diti o n al st a n d ar ds a d dr essi n g str e et fr o nt a g e, 
e xt eri or m at e ri als, p or c h es, a n d ot h er 
ar c hit e ct ur al f e at ur e s.  

3 3. 2 1 8. 1 1 0  St ds. f or Pri m ar y a n d Att. 
A c c e ss or y Str u ct ur e s i n R 3, 
R 2, a n d R 1 Z o n e s  

Si mil ar t o a b o v e, pl us h ei g ht li mit s u n d er  t h e 
st a n d ar ds, b uff er r e q uir e m e nt s a dj a c e nt t o l o w er 
d e nsit y  

3 3. 2 1 8. 1 2 0  St ds. f or D et a c h e d A c c. 
Str u ct ur e s i n Si n gl e -D w elli n g, 
R 3, R 2, a n d R 1 Z o n e s ( n ot e 
t h at pr oj e ct s u n d er 
3 3. 2 1 8. 1 4 0 m a y us e t h e s e if 
t h e y ar e all r e si d e nti al) 

G e n er all y r e q uir e c o m p ati bilit y wit h t h e pri m ar y 
str u ct ur e 

3 3. 2 1 8. 1 3 0  St ds. f or E xt eri or Alt er ati o ns 
of R e si d e nti al Str u ct ur e s i n 
R e si d e nti al Z o n e s  

G e n er all y r e q uir e c o m p ati bilit y wit h t h e e xisti n g 
str u ct ur e 

3 3. 2 1 8. 1 4 0  St ds. f or All Str u ct ur e s i n R H, 
R X, C, a n d E z o n e s  

E m p h asis o n r el ati o ns hi p b et w e e n b uil di n g a n d 
str e et ( n ot e t h at b as e z o n es h a v e b e e n u p d at e f or 
p e d e stri a n fri e n dli n e ss) . Buil di n g h ei g ht, m at eri als, 
v e hi cl e ar e as, a n d b uff ers ar e als o a d dr e ss e d.  

3 3. 2 1 8. 1 5 0  St ds. f or All Str u ct ur e s i n I 
Z o n e s  

St a n d ar ds ar e si mil ar t o 2 1 8. 1 4 0 a b o v e. It s h o ul d 
b e n ot e d t h at v er y f e w ar e as h a v e a n I z o n e wit h a 
d -o v erl a y  

 
 
7. 8  – M o nit ori n g Pr oj e cts R el at e d t o C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  
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As st at e d i n S e cti o n 6. 9 , t h er e h a v e n ot b e e n m a n y st u di e s d o n e t o m o nit or t h e e xisti n g C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar ds.  A pr e vi o us st u d y  ass e sse d  t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds f or si n gl e d w elli n g a n d 
s m all er m ulti d w elli n g d e v el o p m e nt . H o w e v er, it is i nt er e sti n g t o n ot e t h at t h e st u d y o bs er v e d s e v er al 
sit u ati o ns w h er e t h e  ulti m at e d e v el o p m e nt di d n ot c o nf or m t o t h e r e g ul ati o ns st at e d i n t h e C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar ds.  T his w as g e n er all y d u e t o o n e of t hr e e err ors: 1) t h e st a n d ar d w as miss e d d uri n g pl a n 
r e vi e w; 2) T h e st a n d ar d w as v a g u el y r ef er e n c e d d uri n g pl a n r e vi e w, s o c o ul d e asil y g et miss e d d uri n g 
i ns p e cti o n; a n d 3) T h e st a n d ar d w as cl e arl y st at e d a n d a p pr o v e d d uri n g pl a n r e vi e w, b ut w as alt er e d 
d uri n g c o nstr u cti o n a n d  n ot n ot e d d uri n g i ns p e cti o ns. T his f urt h er i n di c at e s t h at r e g ul ati o ns ar e o nl y as 
g o o d as t h e r e vi e w, i m pl e m e nt ati o n, a n d e nf or c e m e nt pr o c e ss e s .   

S e cti o n 7 Q u e sti o n s:  

T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds w er e i niti all y i nt e n d e d t o a p pl y t o s m all er l ot s i n cl o s e -i n N ort h E ast. 
T h e y h a v e b e e n e x p a n d e d t o a p pl y t o l ar g er g e o gr a p hi e s a n d b uil di n g sit e s. H o w s u c c e ssf ul ar e t h e y 
w h e n c o nsi d eri n g l ar g er m ulti -b uil di n g d e v el o p m e nt s i n ar e as s u c h as E ast P ortl a n d ?  

M a n y of t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds h a v e n ot c h a n g e d, w hil e ot h er b as e z o n e st a n d ar ds a n d 
d e si g n g ui d eli n e s h a v e b e e n ( or ar e pr o p o s e d t o b e) e x p a n d e d.  H o w w ell d o t h e C o m m u nit y D e si g n 
St a n d ar ds fit wit hi n t h e c urr e nt d e si g n r e vi e w c o nti n u u m ?  

T h er e is a s e ns e t h at t h e l e gisl ati v e d e si g n g ui d eli n e pr o c e ss s et s t h e b ar m u c h hi g h er t h a n w h at c o ul d 
b e a p pr o v e d t hr o u g h t h e st a n d ar ds.  H o w c a n t his p er c ei v e d q u alit y g a p b et w e e n t h e st a n d ar ds a n d 
dis cr eti o n ar y r e vi e w b e cl os e d ?  

Ar e t h er e ot h er n o n -dis cr eti o n ar y st a n d ar ds t h at c a n b ett er i m pl e m e nt t h e cit y’s d e si g n g o als, or s h o ul d 
t h er e b e ot h er n o n-r e g ul at or y o pti o ns ? 
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S e cti o n 8  –  S n a p s h ot of R e c e nt  P er mit A cti vit y a n d D e si g n O v erl a y A cr e a g e  
 
 
T his s e cti o n e x a mi n es all c o m m er ci al p er mits ( C Os) iss u e d  i n t h e D esi g n O v erl a y Z o n e ( d-o v erl a y ) fr o m 
2 0 1 3 t o  2 0 1 5. It e x a mi n es t h e n u m b er of pr oj e cts t h at w e nt t hr o u g h d esi g n r e vi e w a n d t h o s e  t h at 
a d h er e d t o t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds ( C D S ). T his hi g h -l e v el r e vi e w w as d o n e usi n g a diff er e nt 
p ull of n u m b ers t h a n w as us e d i n S e cti o n 6 a n d is n ot i nt e n d e d t o al i g n wit h t h e r es ults i n t h at s e cti o n. 
 
C O p er mits ar e r e q uir e d f or c o m m er ci al pr oj e ct s . It als o i n cl u d es r e si d e nti al pr oj e ct s wit h t hr e e or m or e 
u nits  i n cl u di n g tripl e x e s, a p art m e nts, c o n d o mi ni u m s, t o w n h o us e d e v el o p m e nts wit h  t hr e e or m or e 
att a c h e d u nits . T his a n al y sis d o es n ot i n cl u d e p er mits iss u e d t o hist ori c l a n d m ar ks or pr oj e cts i n hist ori c 
distri cts.  
 
 
 
8 .1  –  Di s cr eti o n ar y a n d N o n -Di s cr eti o n ar y  D e si g n S cr uti n y  
 
O v er all, 1, 5 4 5 C O p er mits w er e iss u e d i n t h e d -o v erl a y fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5. M a n y w er e iss u e d f or i nt eri or 
w or k or ot h er t y p es of e x e m pt w or k. A t ot al of 42 6  pr oj e cts r e q uir e d s o m e s ort of d esi g n s cr uti n y fr o m 
2 0 1 3 t o 2 0 1 5. Ei g ht y -f o ur p er c e nt, or 3 5 8 of t h es e pr oj e ct s, w e nt t hr o u g h dis c r eti o n ar y d esi gn r e vi e w 
w hil e 1 6 p er c e nt, or 6 8  of t h es e pr oj e cts, us e d t h e n o n -dis cr eti o n ar y C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

D esi g n r e vi e w
3 5 8
8 4 %

Us e d C D S
6 8
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L o c ati o ns of pr oj e ct s t h at w e nt t hr o u g h dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w or us e d C o m m u nit y D esi g n 
St a n d ar ds ar e s h o w n i n M a p 8. 1 b el o w . 
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8 . 2 –  Di s cr eti o n ar y D e si g n R e vi e w  C a s e s  
 
M a k e u p of Dis cr eti o n ar y D esi g n R e vi e w C as es b y Pr oj e ct T y p e  
N e w c o nstr u cti o n of w h ol e b uil di n gs m a d e u p a mi n orit y of t h e 3 5 8 dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w c as es, 
w hil e a d diti o ns a n d alt er ati o ns a c c o u nt e d f or 7 1  p er c e nt of d is cr eti o n ar y desi g n r e vi e w.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

N e w C o nstr u cti o n
1 0 3
2 9 %

A d diti o ns
9 6

2 7 %

Alt er ati o ns
1 5 9
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N e w C o nstr u cti o n  
Of t h e 1 0 3  n e w c o nstr u cti o n pr oj e cts t h at u n d er w e nt dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w, o v er h alf cr e at e d 
mi x e d us e b uil di n gs, i n a d diti o n t o a si g nifi c a nt pr o p orti o n of a p art m e nt a n d c o m m er ci al b uil di n gs.  
 

 
 
 
 
 
 
A d diti o ns a n d Alt er ati o ns  
F a ç a d e alt er ati o ns s u c h as st or efr o nt r e n o v ati o ns or wi n d o w i nst all ati o ns m a d e u p al m ost  h alf of all 
alt er ati o ns a n d a d diti o ns  t h at u n d er w e nt dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w , w hil e a si z e a bl e pr o p orti o n 
c o n c er n e d r o oft o p utiliti es a n d ot h er m e c h a ni c al e q ui p m e nt.  
 

A p art m e nts
2 3

2 2 %

Mi x e d us e
5 5

5 3 %

C o m m er ci al
1 1

1 1 %

H ot el
8

8 %

S c h o ol
3

3 %

St or a g e
1

1 %

Tr as h e n cl o s ur e
2
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G e o gr a p hi c Br e a k d o w n of Pr oj e ct T y p e  
Of t h e 3 5 8 pr oj e cts t h at u n d er w e n t d esig n r e vi e w, a m aj orit y ( 2 3 8 ) of t h es e w er e l o c at e d i n t h e C e ntr al 
Cit y, wit h a n ot h er 2 5  i n t h e G at e w a y  R e gi o n al C e nt er . T h e r e m ai ni n g 95  w er e l o c at e d i n t h e r e st of t h e 
cit y. T h e ri g ht si d e of t h e c h art b el o w s h o ws t h at i n  c o m p aris o n, 6 8  pr oj e ct s o utsi d e t h e C e ntr al Cit y a n d 
G at e w a y el e ct e d t o us e t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds r at h er t h a n u n d er g o d esi g n r e vi e w.  
 
T h e c h art  b el o w s h o w s t h at n e w c o nstr u cti o n (i n or a n g e) c o m pris e d a l ar g er s h ar e of pr oj e ct s  
u n d er g oi n g d esi g n r e vi e w  o utsi d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y  ( at 3 5 p er c e nt) t h a n i nsi d e t h es e ar e as 
( at 2 6 a n d 2 8 p er c e nt). T h e s plit b et w e e n alt er ati o ns a n d a d diti o ns w as m or e e v e n o utsi d e t h e C e ntr al 
Cit y a n d G at e w a y, w hil e i nsi d e t h es e ar e as alt er ati o ns c o m pris e d t h e l ar g est sli c e of p r oj e cts.  
 

 
 

A d diti o n al s q u ar e f o ot a g e
1 1
4 %

F a ç a d e alt er ati o ns
1 2 1
4 7 %

R o oft o p/ m e c h a ni c al
5 5

2 2 %

Si g ns/ a w ni n gs
3 8

1 5 %

Ot h er e. g. A T M, dri v e -t hr u, st airs
3 0
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8 .3 –  D e si g n O v erl a y Ar e a M e a s ur e m e nt s i n t h e C e ntr al Cit y  
 
M a p 8. 3 b e l o w s h o ws t h e c urr e nt d-o v erl a y. It als o s h o w s ar e as pr o p o s e d f or d -o v erl a y e x p a nsi o n i n t h e 
2 0 3 5 C o m pr e h e nsi v e Pl a n, wit h t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y R e gi o n al C e nt er o utli n e d i n bl a c k.   
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• N e w C o n str u cti o n 

• Alt er ati o n s 

• A d diti o n s 

2 5 0 

2 0 0 

1 5 0 

1 0 0 

5 0 

0 

D e si g n R e vi e w 3 5 8 c a s e s 

I 7 

C o m m u nit y 

D e si g n St a n d a r d s 

6 8 c a s e s 

I 

6 3 

1 1 1 

6 4 

C e nt r al Cit y 

~ --- -........ 7 

G at e w a y 

3 3 

2 2 
3 4 

3 6 

2 8 

O ut si d e C e nt r al Cit y a n d 

G at e w a y 
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‘ d’ A cr e a g e i n t h e C e ntr al Cit y 
T his c h art s h o ws t h e pr o p orti o ns of a cr e a g e o n t h e C e ntr al Cit y c urr e ntl y u n d er d -o v erl a y, a cr e a g e i n t h e 
pr o p o s e d e x p a nsi o n of t h e d -o v erl a y, a n d a cr e a g e n ot aff e ct e d b y t h e c urr e nt or pr o p o s e d d -o v erl a y s. 

A p p e n di x B | R e s e ar c h R e p ort

L e g e n d 

C urr e nt ' cf o v erl a y 

D 
P r o p o s e d ' d' o v erl a y e x  . 
C e ntr al c· p a n s 1 0 n 

.... c · it y a n d G at e w a y 

,t y B o u n d ar y 

S E S U N N Y S ID E R D 

O ct o b e r 1 4 , 2 0 1 6 

D e si g n (' d') 

O v e rl a y 

A 
N O R T H 
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P a g e 8  - 8  

Al m o st t hr e e -q u art ers of t h e C e ntr al Cit y alr e a d y  li es u n d er t h e d-o v erl a y, w hil e t h e pr o p o s e d e x p a nsi o n 
w o ul d a d d a n ot h er s e v e n p er c e nt of l a n d ar e a.  
 

 
 

 
C urr e nt d -o v erl a y i n t h e C e ntr al Cit y b y z o n e  
T his c h art br e a ks d o w n t h e a cr e a g e of t h e C e ntr al Cit y c urr e ntl y i n t h e d -o v erl a y a c c or di n g t o z o n e. 
M o st of t h e c urr e nt d -o v erl a y li es o n l a n d z o n e d  f or c o m m er ci al, e m pl o y m e nt, a n d mi x e d us es. 

 
 
 
Pr o p os e d e x p a nsi o n of t h e d -o v erl a y i n t h e C e ntr al Cit y b y z o n e  
T his c h art br e a ks d o w n t h e a cr e a g e of t h e C e ntr al Cit y i n t h e pr o p o s e d e x p a nsi o n of t h e d -o v erl a y  
a c c or di n g t o z o n e. Al m ost 8 0 p er c e nt of t h e pr o p os e d e x p a nsi o n li es o v er l a n d z o n e d C e ntr al 
E m pl o y m e nt ( E X). T h e E ast b a n k Es pl a n a d e a n d ar e as u n d er t h e I -5 fr e e w a y c o m pris e t h e m aj orit y of t h e 
1 2 p er c e nt of l a n d i n t h e pr o p o s e d e x p a nsi o n z o n e d O p e n S p a c e.  
 

C urr e ntl y i n ' d'
7 3 %

Pr o p o s e d ' d' 
e x p a nsi o n

7 %

N ot i n ' d'
2 0 %

C o m m er ci al/
mi x e d us e

4 5 %

M ulti -d w elli n g 
r esi d e nti al

5 %

C e ntr al 
E m pl o y m e nt 

( E X)
4 4 %

I n d ustri al
1 %

O p e n S p a c e
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8. 4 –  D e si g n O v erl a y Ar e a M e a s ur e m e nt s i n Ar e a s Z o n e d f or C o m m er ci al or Mi x e d U s e O ut si d e t h e 
C e ntr al Cit y  a n d G at e w a y  
 
T his c h art s h o ws t h at mi x e d -us e a n d c o m m er ci all y z o n e d ar e as i n p arts of t h e cit y o utsi d e t h e  C e ntr al 
Cit y or G at e w a y R e gi o n al C e nt er  will i n cr e as e fr o m 2 7 p er c e nt t o 3 8 p er c e nt w h e n t h e 2 0 3 5 
C o m pr e h e nsi v e Pl a n g o es i nt o eff e ct . It s h o ws t h e pr o p orti o ns of a cr e a g e i n c o m m er ci al or mi x e d us e  
z o n es c urr e ntl y u n d er d -o v erl a y, a cr e a g e i n t h e pr o p os e d e x p a nsi o n of t h e d -o v erl a y, a n d a cr e a g e n ot 
wit hi n  t h e c urr e nt or pr o p os e d d-o v erl a y s.  
 

 

C o m m er ci al/ mi x e d us e
2 %

M ulti -d w elli n g 
r esi d e nti al

4 %

C e ntr al 
E m pl o y m e nt ( E X)

8 2 %

O p e n S p a c e
1 2 %

C urr e ntl y i n 
' d'

2 7 %

Pr o p o s e d ' d' 
e x p a nsi o n

1 1 %

N ot i n ' d'
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6 2 %
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A U S TI N, T X

N ot e s fr o m c orr e s p o n d e n c e wit h pl a n n er r e g ar di n g d e si g n r e vi e w.

Str u ct ur al Attri b ut e s . A u sti n h a s a D e si g n C o m mi s si o n, b ut it o nl y r e vi e w s m u ni ci p al pr oj e ct s, w hi c h c a n 
i n cl u d e s o m e cit y- s p o n s or e d pri v at e d e v el o p m e nt. It m e et s o n c e a m o nt h. It i s c o m pri s e d of el e v e n r e gi st er e d 
ar c hit e ct s a n d l a n d s c a p e ar c hit e ct s w h o ar e u n p ai d. T h e C o m mi s si o n m e eti n g s ar e p u bli c m e eti n g s a n d 
t e sti m o n y i s t a k e n o n pr o p o s e d cit y pr oj e ct s. It s h o ul d b e n ot e d t h at A u sti n u s e d t o h a v e a c o m mi s si o n t h at 
r e vi e w e d pri v at e d e v el o p m e nt c all e d t h e R e si d e nti al C o m p ati bilit y C o m mi s si o n. It w a s eli mi n at e d a y e ar a g o 
d u e t o fr e q u e nt c o nt e nti o u s n e s s a n d a p er c ei v e d b ur d e n o n d e v el o p m e nt.

D e si g n r e vi e w of pri v at e d e v el o p m e nt i s c o n d u ct e d b y st aff. T h e st aff r e vi e w a p pli e s r e vi e w o nl y t o pr oj e ct s t h at 
ar e al o n g c or e tr a n sit c orri d or s. T h e Cit y h a s b e e n c o n d u cti n g r e vi e w of pri v at e d e v el o p m e nt si n c e 2 0 0 5. T h er e 
i s n o p u bli c i n v ol v e m e nt i n t hi s n o n- di s cr eti o n ar y r e vi e w. T h e Cit y Pl a n ni n g D e p art m e nt i s t h e d e ci si o n- m a ki n g 
b o d y. T h er e i s n o a p p e al s pr o c e s s.

T h er e i s a f e e s c h e d ul e f or t h e r e vi e w s. R e vi e w s t y pi c all y t a k e t hr e e t o si x m o nt h s, n ot i n cl u di n g t h e ti m e a 
d e si g n t e a m t a k e s r e s p o n di n g t o st aff c o m m e nt s.

St af i n g.  T h e D e si g n C o m mi s si o n i s s u p p ort e d b y t w o st aff m e m b er s. St aff s e e t hi s a s i n a d e q u at e, e v e n 
wit h t h e C o m mi s si o n o nl y r e vi e wi n g m u ni ci p al pr oj e ct s. T h e st aff s e e s t h e m s el v e s m or e a s f a cilit at or s t h a n 
t e c h ni c al s u p p ort a s t h e y vi e w t h e C o m mi s si o n er s a s h a vi n g s uf i ci e nt d e si g n e x p erti s e.

T h er e ar e si x t o s e v e n st aff d e di c at e d t o r e vi e w of pri v at e d e v el o p m e nt a s p art of t h e g e n er al p er mitti n g 
pr o c e s s. St aff r e vi e w s a p pr o xi m at el y 3 0 t o 4 0 pr oj e ct s p er y e ar a n d m e et s wit h a p pli c a nt s m ulti pl e ti m e s 
d uri n g t h e c o ur s e of a r e vi e w. 

T o ol s.  T h e Cit y h a s c o di i e d st a n d ar d s f or r e vi e wi n g d e v el o p m e nt al o n g c or e tr a n sit c orri d or s.  

Q u alit ativ e A s p e ct s. T h e st aff r e vi e w of pr oj e ct s a p p e ar s t o b e m or e mi ni st eri al t h a n di s cr eti o n ar y, alt h o u g h 
t hi s i n v ol v e s i nt er pr et ati n g a n d a p pl yi n g of c o d e l a n g u a g e. T h e D e si g n C o m mi s si o n a p pli e s it s o w n j u d g m e nt 
i n it s s elf- d e s cri b e d r ol e a s “ st e w ar d s of t h e p u bli c r e al m. ” A c c or di n g t o st aff, t h e y oft e n c o m e u p wit h u n cl e ar 
r e c o m m e n d ati o n s. A n e x a m pl e: “ … e x pl or e t h e j u xt a p o siti o n of t h e l a n d s c a p e v o c a b ul ar y t o m ai nt ai n a w ell-
d e si g n e d p e d e stri a n e n vir o n m e nt. ”
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D E N V E R, C O

N ot e s fr o m p h o n e c all wit h pl a n n er r e g ar di n g d e si g n r e vi e w.

Str u ct ur al Attri b ut e s.  M o st of D e n v er’ s d e si g n r e vi e w pr o c e s s i n v ol v e s st aff o nl y. T h e i n al d e ci si o n- m a k er 
i s t h e Pl a n ni n g Dir e ct or. D e n v er d o e s h a v e s p e ci al d e si g n c o m mi s si o n s f or t w o di stri ct s o ut si d e d o w nt o w n – 
C h err y Cr e e k a n d St a pl et o n Air p ort R e d e v el o p m e nt. T h e c o m mi s si o n s h a v e a b al a n c e d mi x of p e o pl e fr o m 
t hr e e c at e g ori e s: d e si g n er s, p e o pl e i n r e al e st at e, a n d r e si d e nt s.

D e si g n r e vi e w i s r e q uir e d f or c o m m er ci al a n d mi x e d- u s e b uil di n g s i n d e si g n at e d di stri ct s. H o w e v er, t h e r e vi e w 
o nl y l o o k s at p orti o n s of b uil di n g b el o w 8 5 f e et, r e g ar dl e s s of t h e h ei g ht. T h eir r ati o n al e f or t hi s i s t h at t h e 
p orti o n of b uil di n g s t h at a b ut s t h e str e et i s t h e m o st r el e v a nt t o p e o pl e o n f o ot a n d i s m o st i n t h e p u bli c 
i nt er e st. T h e y r e g ar d t h e p orti o n s of b uil di n g a b o v e t h at l e v el a s wit hi n t h e p ur vi e w of t h e pri v at e s e ct or; t hi s 
r e l e ct s a p hil o s o p h y t h at l o c al g o v er n m e nt h a s n o c o m p elli n g n e e d t o dir e ct t h e d e si g n of t h e u p p er l o or s of 
hi g h ri s e b uil di n g s.

M e m b er s of t h e p u bli c c a n a p p e al t h e d e ci si o n, b ut it g o e s t o t h e B o ar d of A dj u st m e nt, n ot t h e Cit y C o u n cil. 
St aff r e p ort s r el ati v el y f e w a p p e al s.

O n e t hi n g t h e d e p art m e nt d o e s w ell i s f oll o w- u p i n s p e cti o n s b y pl a n n er s. It w e nt t hr o u g h a n er a w h er e 
d e v el o p m e nt s w o ul d r e c ei v e a p pr o v al i n t h e r e vi e w pr o c e s s a n d s u b s e q u e ntl y c h a n g e t h e m at eri al s, c ol or s, or 
ot h er a s p e ct s of t h e b uil di n g. I n s p e cti o n b y pl a n n er s d uri n g c o n str u cti o n h a s s ol v e d t h at pr o bl e m.

T h er e i s n o f e e f or t h e r e vi e w; t h e Cit y vi e w s d e si g n r e vi e w a s a b a si c p u bli c s er vi c e. T h e r e vi e w s t y pi c all y t a k e 
si x t o ei g ht m o nt h s.

St af i n g. T h e d e si g n r e vi e w s e cti o n of t h e pl a n ni n g d e p art m e nt h a s 1 2 p e o pl e. T h e y h a v e hir e d p e o pl e wit h 
e x p eri e n c e i n d e si g n, e s p e ci all y i n t h e pri v at e s e ct or, a s t h e y oft e n h a v e t o w or k t hr o u g h i s s u e s wit h p e er s. 
T h e y ar e a v ail a bl e t o d e v el o p m e nt t e a m s w h e n e v er m e eti n g s ar e n e e d e d. T h e y att e m pt t o e n g a g e wit h t h e 
t y pi c al pr o c e s s of s c h e m ati c d e si g n a n d d e si g n d e v el o p m e nt. T h e y d o t h e r e vi e w s a n d writ e t h e d e ci si o n 
d o c u m e nt. T h e y al s o s u p p ort t h e t w o s p e ci al di stri ct s wit h c o m mi s si o n s, b ut t h e b ul k of d e si g n r e vi e w s, 
i n cl u di n g t h o s e i n d o w nt o w n, ar e d o n e b y st aff.

T o ol s. T h e Cit y h a s a d o pt e d d e si g n r e vi e w st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s t h at a p pl y t o pri v at e d e v el o p m e nt. T h e y 
e m p h a si z e t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e, r el ati n g t o t h e l o w er l o or s of b uil di n g s a n d t h e si d e w al k s. 

O n e t o ol t h e y h a v e f o u n d e xtr e m el y u s ef ul i s a r e q uir e d C o n c e pt R e vi e w p h a s e t h at o c c ur s at t h e v er y fr o nt 
e n d of t h e pr o c e s s. T h e y l o o k at m aj or i s s u e s r el at e d t o c o nt e xt, c o n n e cti vit y, a n d i nfr a str u ct ur e. T h e s e ar e 
di s c u s s e d b ef or e l ot s of d e ci si o n s ar e m a d e o n t h e pri v at e si d e. T h e Cit y d e si g n st aff pr o vi d e s a d vi c e a n d 
dir e cti o n. A g ai n, t h er e i s n o f e e f or t hi s s er vi c e. 

2
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Q u alit ativ e A s p e ct s.  I n s o m e pl a c e s t h e Cit y i s s e ei n g i m m e di at e 
r e s ult s fr o m d e si g n r e vi e w, s u c h a s i n t h e r a pi dl y r e d e v el o pi n g ar e a 
ar o u n d U ni o n St ati o n. B ut i n ot h er ar e a s, wit h a l o n g hi st or y of ol d er 
f or m s of d e v el o p m e nt a n d a c o m p ar ati v el y littl e c o n c er n f or t h e p u bli c 
r e al m, t h e r e s ult s ar e l e s s si g ni i c a nt. T h e d o w nt o w n still h a s m a n y 
p ar ki n g l ot s, br ut al m ulti st or y p ar ki n g str u ct ur e s, a n d g e n eri c c or p or at e 
of i c e t o w er s, a s w ell a s si d e w al k s d e v oi d of tr e e s a n d ot h er p e d e stri a n-
ori e nt e d a m e niti e s. I m pr o v e m e nt s ar e i n cr e m e nt al, s c att er e d, a n d 
s o m eti m e s o v er w h el m e d b y t h e c o nt e xt. C o n s e q u e ntl y, m or e i nt er e sti n g 
a n d di v er s e pl a c e s ar e n o w f o u n d i n ar e a s o ut si d e of d o w nt o w n.

I m a g e b y Fli c kr u s er: w a x h a wi a n htt p: / / w w w.
fli c kr. c o m / p e o pl e / d wi g ht o n /
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MI L W A U K E E, WI

N ot e s fr o m p h o n e c all wit h st aff.

Str u ct ur al Attri b ut e s.  I n Mil w a u k e e, o nl y a b o ut o n e q u art er of 
d e v el o p m e nt pr oj e ct s g o t hr o u g h s p e ci al r e vi e w s; t h e v a st m aj orit y ar e 
“ b y-ri g ht ” d e v el o p m e nt t h at o nl y r e q uir e a b uil di n g p er mit. F or t h e o n e s 
t h at d o g o t hr o u g h r e vi e w, t h er e ar e t w o b o di e s t h at r e vi e w f or d e si g n. 

Ar c hit e ct ur al R e vi e w B o ar d s ( A R B s) w er e s et u p f or o nl y t w o s p e ci al 
di stri ct s t h at ar e n e ar b ut o ut si d e d o w nt o w n. T h e y ar e m a d e u p of st aff, 
a C o u n cil p er s o n, a b u si n e s s r e pr e s e nt ati v e, a n d ot h er s i n d e si g n, r e al 
e st at e, a n d art s. T h e A R B s m e et t wi c e a m o nt h f or 9 0 mi n ut e s e a c h 
a n d r e vi e w t hr e e t o f o ur pr oj e ct s at e a c h m e eti n g. T h e t y pi c al ti m e f or 
t hi s r e vi e w pr o c e s s i s t w o t o f o ur w e e k s. F or t h e m o st p art, t h e A R B s 
r el y o n st aff r e c o m m e n d ati o n s a n d t h e n f o c u s o n a s el e ct n u m b er of 
i s s u e s t h at r e q uir e di s cr eti o n ar y j u d g m e nt, s u c h a s pr o p orti o n s a n d 
m at eri al s. T hi s pr o c e s s i n v ol v e s n e g oti ati o n s b et w e e n t h e A R B s a n d t h e 
d e v el o p m e nt t e a m; t h e p u bli c i s n ot i n v ol v e d. T h e A R B s h a v e r e vi e w e d 
1 2 t o 1 5 pr oj e ct s a y e ar, alt h o u g h t h e st aff n ot e s t h er e ar e c o n si d er a bl y 
m or e i n t h e pi p eli n e n o w, a s o n e s p e ci al di stri ct h a s b e c o m e v er y 
attr a cti v e f or i n ill d e v el o p m e nt.  

T h e ot h er b o d y i s t h e Pl a n C o m mi s si o n. M u c h of t h e z o ni n g i n t h e Cit y, 
e s p e ci all y i n d o w nt o w n, h a s l o w b a s e z o n e e ntitl e m e nt s. A c c or di n gl y, 
m o st d e v el o p m e nt pr oj e ct s of a n y m a g nit u d e r e q uir e a c h a n g e i n z o ni n g. 
T hi s pr o c e s s tri g g er s d e si g n r e vi e w, u si n g m or e s p e ci i c st a n d ar d s. O n e 
d o w nt o w n di stri ct al o n g t h e ri v er i s i n a n o v erl a y wit h s p e ci al st a n d ar d s, 
b ut m o st of d o w nt o w n i s n ot. T h e st aff n ot e s t h at d o w nt o w n z o ni n g i s 
i n n e e d of a m aj or o v er h a ul. T h e y u s e a F or m- B a s e d C o d e i n p orti o n s of 
d o w nt o w n, b ut t h e y i n d t h at it i s oft e n u n w or k a bl e. T h e r e z o n e r e vi e w 
pr o c e s s i n v ol v e s t hr e e st e p s: a Pl a n C o m mi s si o n h e ari n g, a C o u n cil 
C o m mitt e e H e ari n g, a n d a f ull C o u n cil h e ari n g. At e a c h st e p, d e si g n 
pl a n s ar e r e vi e w e d. T hi s pr o c e s s t y pi c all y t a k e s t w o t o f o ur m o nt h s. 
A p pr o xi m at el y 1 2 t o 1 5 pr oj e ct s h a v e b e e n pr o c e s s e d t hi s w a y a n n u all y, 
alt h o u g h t hi s n u m b er i s i n cr e a si n g a s t h er e i s a p u s h f or i n cr e a s e d 
d e n sit y i n n ei g h b or h o o d s.  

3

I m a g e: htt p: / / e n g b er g a n d er s o n. c o m / pr oj e ct /
hi st ori c-t hir d- w ar d-ri v er w al k /
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O c c a si o n all y, b ot h r e vi e w pr o c e s s e s ar e r e q uir e d, w hi c h c a n r e s ult i n 
c o n li ct s a n d a d e b at e o v er w hi c h b o d y h a s ulti m at e a ut h orit y. 

T h er e i s n o f e e f or A R B r e vi e w. T h er e i s a f e e f or Pl a n C o m mi s si o n 
s u b mitt al s. 

T h er e ar e o nl y a f e w a p p e al s e a c h y e ar.

St af i n g.  T e n st aff m e m b er s fr o m t h e Pl a n ni n g D e p art m e nt 
ar e a s si g n e d t o d e si g n r e vi e w. T h e y m a k e st aff r e p ort wit h 
r e c o m m e n d ati o n s t o b ot h A R B s a n d t h e Pl a n C o m mi s si o n. St aff sit s o n 
t h e A R B s a n d a cti v el y p arti ci p at e.

T o ol s.  T h e A R B s a p pl y D e si g n G ui d eli n e s t hr o u g h a di s cr eti o n ar y 
pr o c e s s b ut t h e y f o c u s t h eir r e vi e w s o n a f e w t o pi c s w h er e pr of e s si o n al 
j u d g m e nt i s n e e d e d. T h e y d o t hi s e x p e diti o u sl y, s o m eti m e s wit h a w e e k 
t ur n ar o u n d.

T h e Pl a n C o m mi s si o n a p pli e s a stri ct er s et of d e si g n st a n d ar d s t hr o u g h 
t h e z o n e c h a n g e pr o c e s s.

Q u alit ativ e A s p e ct s.  T h e st aff r e p ort t h at t h e y ar e s e ei n g g o o d r e s ult s 
a n d t h at m o st p e o pl e s e e m s ati s i e d. S o m e b u si n e s s p e o pl e r e p ort 
t h at c ert ai n s u bj e ct s, s u c h a s t h e d e si g n of si g n s, h a v e t o g o t hr o u g h 
m ulti pl e r o u n d s of r e vi e w, w hi c h c a n b e a n n o yi n g.

Mil w a u k e e li mit s t h e s c o p e of it s r e vi e w t o t w o g e o gr a p hi c ar e a s, w hi c h 
h a s aff e ct e d o nl y ar o u n d 8 0 0 d w elli n g u nit s o v er t h e p a st y e ar. T hi s 
f o c u s all o w s r e vi e w s t o b e m or e c o n c e ntr at e d a n d ti m el y.

I m a g e: Ki m pt o n H ot el s
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N ot e s fr o m p h o n e c all wit h Pl a n ni n g D e p art m e nt r e g ar di n g d e si g n 
r e vi e w.

Str u ct ur al Attri b ut e s.  T hi s cit y h a s h a d a d e si g n r e vi e w pr o c e s s f or 
s e v er al d e c a d e s. It a p p e ar s t o b e a u ni q u e a p pr o a c h wit h a pr o mi n e nt 
r ol e of t h e Cit y’ s Pl a n ni n g C o m mi s si o n, w hi c h a ct s a s t h e r e vi e w 
b o d y ( d e s pit e it s h a vi n g o nl y a si n gl e d e si g n pr of e s si o n al, w hi c h w a s 
c oi n ci d e nt al t o t h e a p p oi nt m e nt). It al s o r e l e ct s a hi g h d e gr e e of citi z e n 
i n v ol v e m e nt, w hi c h i s c h ar a ct eri sti c of t h at cit y a s w ell. D e si g n r e vi e w 
i s tri g g er e d b y b uil di n g t y p e a n d di stri ct; t h er e ar e m a ny tri g g er s i n 
t h eir c o d e. T h e st aff h a s a ut h orit y t o a p pr o v e, c o n diti o n, or d e n y m o st 
pr oj e ct s, b ut it s u b mit s pr oj e ct s m or e t h a n 1 0, 0 0 0 sf t o t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n u n d er L ar g e Pr oj e ct A ut h ori z ati o n.

A p pli c a nt s ar e hi g hl y m oti v at e d t o r e s p o n d t o st aff a n d t h e C o m mi s si o n 
f or a f e w k e y r e a s o n s: 1. st aff i niti at e s a tri p t o t h e C o m mi s si o n w h e n 
a gr e e m e nt c a n n ot b e r e a c h e d, 2. st aff d o e s n ot bri n g a pr oj e ct t o 
t h e C o m mi s si o n u ntil t h e pr oj e ct i s “ri p e ” ( w hi c h i s at t h e pl a n n er’ s 
di s cr eti o n), a n d 3. if a c a s e i s c o nti n u e d at C o m mi s si o n, t h e r et ur n 
h e ari n g c o ul d b e 4- 6 m o nt h s l at er d u e t o t h e hi g h v ol u m e of 
C o m mi s si o n w or k. A mi d- s c al e mi x e d- u s e pr oj e ct t a k e s 1 8 m o nt h s t o t w o 
y e ar s t o t h e ir st h e ari n g wit h t h e C o m mi s si o n. C o m mi s si o n a p pr o v e s t h e 
s c h e m ati c d e si g n, a n d t h e n t h er e i s “ wi g gl e r o o m ” wit h st aff. 

Alt h o u g h t h e Cit y h a s e n g a g e d i n d e si g n r e vi e w wit h a v a st n u m b er 
of st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s f or m a n y ar e a s, it h a s o nl y h a d a st aff 
d e di c at e d t o t h at f or t h e p a st si x y e ar s. T h e y h a v e or g a ni z e d t h e m s el v e s 
i nt o t w o t e a m s – o n e f or s m all er r e si d e nti al r e vi e w s a n d o n e f or l ar g er, 
m or e ur b a n pr oj e ct s. Ur b a n D e si g n A d vi s or y C o m mitt e e ( U D A C) pr oj e ct s 
ar e t h e l ar g e st pr oj e ct s i n t h e Cit y ( S a n Fr a n ci s c o s e e s ar o u n d 1 5 0 p er 
y e ar) a n d d e si g n g ui d eli n e s d o n ot e xi st f or t h e s e pr oj e ct s.

It s h o ul d b e n ot e d t h at t h e Cit y al s o all o w s m e m b er s of t h e p u bli c t o 
a p p e al a n y b uil di n g p er mit s t o t h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n. T h e st aff 
r e p ort s t h at c a s e s u n d er r e vi e w c a n g o o n f or a l o n g ti m e – oft e n m a n y 
m o nt h s, a n d i n s o m e c a s e s, m ulti pl e y e ar s. T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n 
m e et s e v er y w e e k fr o m n o o n t o “ w h e n e v er ” -- s o m eti m e s aft er mi d ni g ht. 

T h e Cit y c h ar g e s $ 5, 0 0 0 f or d e si g n r e vi e w. A Pr eli mi n ar y A s s e s s m e nt b y 
st aff o c c ur s pri or t o f or m al s u b mitt al of m at eri al s f or a pr oj e ct.



A p p e n dix  C | P R O FI L E S O F P E E R CITI E S 8

St af i n g.  T h e Cit y h a s 9 0 c urr e nt pl a n ni n g st aff. T hr e e ar e s p e ci i c all y 
i n v ol v e d wit h d e si g n r e vi e w. I n r e c e nt y e ar s, ar c hit e ct s a n d l a n d s c a p e 
ar c hit e ct s h a v e b e e n hir e d t o str e n gt h e n t h e d e si g n c a p a bilit y. T h e st aff 
r e vi e w s pr oj e ct s ir st t h e n s e n d s t h e m t o t h e C o m mi s si o n. L a st y e ar 
t h e Cit y r e vi e w e d 1 5 0 l ar g er- s c al e pr oj e ct s, w hi c h w e nt t o t h e Pl a n ni n g 
C o m mi s si o n – 3 pr oj e ct s p er w e e k. T h e Pl a n ni n g C o m mi s si o n r e vi e w s 
at t h e S c h e m ati c D e si g n l e v el. Aft er t h at, t h e st aff c o m pl et e s t h e r e vi e w. 
I n a d diti o n, t h e st aff r e vi e w e d 6 0 0 r e si d e nti al pr oj e ct s. T h e st aff h a s a 
c o n si d er a bl e a m o u nt of di s cr eti o n ar y a ut h orit y d u e t o l o o s e r e g ul ati o n s 
a n d pr o c e s s. A c c or di n g t o Cit y st aff f a mili ar wit h b ot h S a n Fr a n ci s c o a n d 
P ortl a n d, “ P ortl a n d’ s ti g ht r e g ul ati o n s a n d pr o c e s s r e s ult i n c o n si st e n c y 
a n d pr e di ct a bilit y wit h o ut c o m p ar e. C o m p ar e d t o S a n Fr a n ci s c o, 
P ortl a n d’ s pr o c e s s i s n ot o n er o u s w h at s o e v er. ”

T o ol s.  T h e Cit y h a s d e v el o p e d n u m er o u s d e si g n st a n d ar d s a n d 
g ui d eli n e s f or it s n u m er o u s di stri ct s o v er ti m e. T h e Cit y’ s c o d e i s o v er 
3, 0 0 0 p a g e s l o n g a n d i s u p d at e d o nli n e w e e kl y, a s t h er e ar e m a n y 
a m e n d m e nt s b ei n g m a d e t o a d dr e s s i s s u e s, b ot h l ar g e a n d s m all. 
Alt h o u g h t h e y a p pl y a n o v er ar c hi n g crit eri o n of “ s u p eri or or o ut st a n di n g 
d e si g n, ” it s e e m s t h e bi g g e st t o ol t h e y u s e i s all o wi n g a d e n sit y i n cr e a s e 
i n r et ur n f or b ett er d e si g n. B ut w h at t h at m e a n s f or a n i n di vi d u al pr oj e ct 
i s n e g oti at e d b y st aff a n d c o m mi s si o n. T hi s tr a d e- off i s h otl y d e b at e d 
b et w e e n st aff, C o m mi s si o n, d e v el o p m e nt t e a m s, a n d c o m m u nit y 
m e m b er s. P u bli c o utr e a c h i s a si g ni i c a nt p art of t h e s y st e m.

I n r e c e nt y e ar s, t h e Cit y h a s a d d e d a n ot h er t y p e of r e vi e w, c all e d B ett er 
Str e et s, t h at i s m a n a g e d t hr o u g h a Str e et s c a p e D e si g n A d vi s or y T e a m 
( S D A T). T hi s i nt er d e p art m e nt al st aff gr o u p s p e ci i c all y r e vi e w s pr oj e ct s 
f or i s s u e s r el at e d t o t h e str e et s c a p e, i n cl u di n g tr af i c c al mi n g, si d e w al k s, 
tr a n sit l a n e s a n d st o p s, a n d bi c y cl e i nfr a str u ct ur e. A v er y e xt e n si v e 
s et of st a n d ar d s i s a p pli e d t o pr oj e ct s. U si n g t h eir di s cr eti o n, t h e S D A T 
i s s u e s l ett er s t o d e v el o p er s wit h a li st of s p e ci i c i m pr o v e m e nt s t h e y 
ar e r e q uir e d t o m a k e t o t h e p u bli c r e al m a s a p art of t h eir pr oj e ct s. T hi s 
r e vi e w o c c ur s p ar all el t o ot h er r e vi e w s o t h at d e v el o p m e nt t e a m s d o n’t 
r e c ei v e dir e cti o n s o n t h e s e s u bj e ct s l at er b y a diff er e nt d e p art m e nt.

Q u alit ativ e A s p e ct s. S a n Fr a n ci s c o’ s d e si g n r e vi e w pr o c e s s c o ul d b e 
f airl y d e s cri b e d a s l e n gt h y, c o nt e nti o u s, c o m pli c at e d – a n d p er h a p s 
e v e n c o n v ol ut e d. It c a n b e o n er o u s a n d u n pr e di ct a bl e. T h e pr o c e s s 
h a s el e v at e d a p oliti c al di s c u s si o n at t h e Cit y’ s l e a d er s hi p l e v el o v er 
t h e e xt e nt t o w hi c h t h e Cit y’ s pr o c e s s e s h a v e fr u str at e d t h e b uil di n g of 
aff or d a bl e h o u si n g. T h er e m ay e v e n b e s o m e l e gi sl ati v e c h a n g e s c o mi n g 
fr o m t h e St at e t h at a d dr e s s t hi s. 

S a n Fr a n ci s c o’ s d e si g n r e vi e w e n vir o n m e nt i s aff e ct e d b y a v ol atil e 
r e a cti o n b y m a n y c o m m u nit y m e m b er s t o n e w d e v el o p m e nt i n al m o st 
a n y f or m – s o m e of it e v e n si m pl y i n v ol vi n g e x p a n si o n of e xi sti n g 
t o w n h o u s e s. Citi z e n gr o u p s m o nit or pr o p o s al s, att e n d m e eti n g s, a n d 
il e a p p e al s. A s r e p ort e d i n s o m e j o ur n al s, t hi s h a s p arti all y r e s ult e d i n 
a di mi ni s h m e nt of t h e m ar k et’ s a bilit y t o pr o vi d e n e w h o u si n g f or w hi c h 
t h er e i s a h u g e d e m a n d b ut a l ar g e s h ortf all i n s u p pl y ( h e n c e t h e hi g h e st 
r e nt s i n t h e n ati o n).
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Str u ct ur al Attri b ut e s.  S e attl e h a s t w o s y st e m s t o r e vi e w pr oj e ct s t hr o u g h b o ar d s. Fir st, it h a s h a d a D e si g n 
C o m mi s si o n f or m or e t h a n 4 0 y e ar s. B y l a w, it o nl y r e vi e w s p u bli c pr oj e ct s, w hi c h i n cl u d e b uil di n g s, p ar k s, 
str e et s, r e s er v oir s, a n d m a n y ot h er t y p e s of c a pit al i n v e st m e nt s. It m e et s t w o t o t hr e e ti m e s p er m o nt h a n d i s 
c o m p o s e d of d e si g n pr of e s si o n al s. T h e i niti al e n a bli n g l e gi sl ati o n i n t h e e arl y 7 0 s i n cl u d e d a n h o n or ari u m of 
$ 2 5 p er h o ur, w hi c h w a s t o c o m p ort wit h t h e p a y ( at t h at ti m e) of o w n er s of d e si g n ir m s. T h e p a y m e nt r at e 
n e v er w a s c h a n g e d, a n d e v e nt u all y, it w a s dr o p p e d alt o g et h er.

I n t h e mi d- 1 9 9 0 s t h e Cit y a d o pt e d a d e si g n r e vi e w pr o c e s s f or pri v at e d e v el o p m e nt. I niti all y, it w a s o nl y 
ai m e d at d o w nt o w n c o m m er ci al b uil di n g s. It h a s b e e n e x p a n d e d t o i n cl u d e virt u all y all d e v el o p m e nt e x c e pt 
si n gl e f a mil y d w elli n g s, t o w n h o u s e s, a n d i n d u stri al u s e s. S e v e n d e si g n r e vi e w b o ar d s ( D R B s) w er e cr e at e d 
f or diff er e nt p art s of t h e cit y. E a c h b o ar d h a s i v e v ol u nt e er s, c o m pri s e d of a mi x of d e si g n er s, r e al e st at e or 
d e v el o p m e nt pr of e s si o n al s, a n d r e si d e nt s. T h e Cit y i s c o n si d eri n g r e d u ci n g t hi s n u m b er of b o ar d s t o i v e, wit h 
o n e f or d o w nt o w n a n d n e ar b y hi g h-ri s e di stri ct s a n d f o ur ot h er s f or n ei g h b or h o o d s wit h m or e mi dri s e a n d 
c o nt e xt- s e n siti v e d e v el o p m e nt. 

B y or di n a n c e, t h e r e vi e w b o ar d s ar e c o m pri s e d of a mi xt ur e of p e o pl e i n t h e d e si g n c o m m u nit y, t h e r e al e st at e 
c o m m u nit y, a n d t h e n ei g h b or h o o d s. ( T hi s i n v ol v e s r o u g hl y 4 0 p e o pl e sitti n g o n all b o ar d s; t h er e i s a w aiti n g 
li st of p e o pl e w h o a p pl y f or t h e p o siti o n s.)  B o ar d s m e et e v er y t w o w e e k s a n d r e vi e w o nl y t w o pr oj e ct s at e a c h 
m e eti n g, w hi c h ar e li mit e d t o t hr e e h o ur s i n d ur ati o n. P u bli c c o m m e nt i s t a k e n. T h e c h air c a uti o n s p e o pl e 
att e n di n g t h at t h e s u bj e ct i s d e si g n, n ot tr af i c, p ar ki n g, z o ni n g, b uil di n g h ei g ht s, d e n sit y, aff or d a bl e h o u si n g, 
or ot h er i s s u e s g o v er n e d b y ot h er c o d e s. T h e b o ar d s o nl y r e vi e w d e si g n, b ut t h e y d o h a v e t h e l atit u d e t o all o w 
“ d e p art ur e s ” fr o m a s h ort li st of pr e s cri pti v e c o d e st a n d ar d s ( n ot i n cl u di n g F A R or h ei g ht). 

Ty pi c al b o ar d m e eti n g s, w hi c h ar e al w a y s h el d i n t h e e v e ni n g s, dr a w n u m b er s citi z e n s w h o w at c h or s p e a k. 
Ti m e li mit s a s si g n e d t o e a c h pr oj e ct ar e stri ctl y f oll o w e d. T h e t ot al all o w e d p u bli c c o m m e nt p eri o d f or e a c h 
pr oj e ct i s 2 0 mi n ut e s. T h e a m o u nt of ti m e f or e a c h pr oj e ct i s s et at 9 0 mi n ut e s, u nl e s s t h e pr o p o s al i s l ar g e 
e n o u g h a n d c o m pl e x e n o u g h t o r e q uir e t w o ti m e sl ot s. R e g ar dl e s s, a n y gi v e n e v e ni n g m e eti n g i s a m a xi m u m of 
t hr e e h o ur s wit h o nl y t w o pr oj e ct s r e vi e w e d. T hi s pr e s e nt s a di s ci pli n e t h at k e e p s all p arti ci p a nt s o n p oi nt. T h e 
c h air i s r e s p o n si bl e f or m ai nt ai ni n g a n e x p e diti o u s pr o gr e s si o n a n d r e c ei v e s tr ai ni n g i n m e eti n g m a n a g e m e nt. 
T h e b o ar d s al s o u s e a s u m m ar y s h e et of g ui d eli n e s d uri n g t h eir d eli b er ati o n s. L e g all y, t h e b o ar d s m a k e a 
r e c o m m e n d ati o n t o t h e Dir e ct or, w hi c h i s g e n er all y f oll o w e d i n a d e ci si o n. T h e Dir e ct or’ s d e ci si o n c a n b e 
a p p e al e d t o t h e H e ari n g s E x a mi n er. T h e c o st of r e vi e w, w hi c h i s o n t h e or d er of t h o u s a n d s of d oll ar s, i s 
r e c o v er e d i n h o url y r e vi e w f e e s.

S e attl e h a s a st e p i n it s o v er all r e vi e w pr o c e s s t h at i s c all e d a M a st er U s e P er mit, or M U P, f or s h ort. T hi s 
c o n s oli d at e s all r e vi e w s, i n cl u di n g e n vir o n m e nt al, i nt o a si n gl e p oi nt aft er w hi c h b uil di n g p er mit s c a n b e 
a p pli e d f or. D R B a p pr o v al i s p art of t h at t ur ni n g p oi nt.

T h e ti m eli n e s v ar y wi d el y, b ut t h e y ar e r ar el y l e s s t h a n s e v er al m o nt h s gi v e n t h e c urr e nt b a c kl o g. S o m e 
r e vi e w s, if t h e y ar e c o m pl e x a n d c o nt e nti o u s, c a n t a k e u p t o a y e ar.
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St af i n g.  A s c a n b e i m a gi n e d, st af i n g m ulti pl e b o ar d s a n d c o n d u cti n g 
st aff-l e v el r e vi e w s of pr oj e ct s i n a d v a n c e of t a ki n g t h e m t o a b o ar d 
d e m a n d s a c o n si d er a bl e n u m b er of d e di c at e d st aff. R e c e ntl y, t h at 
n u m b er h a s b e e n ar o u n d 1 5.  Si n c e st aff ti m e i s r e c o v er e d b y f e e s, t h e 
n u m b er d e cr e a s e s dr a m ati c all y i n r e c e s si o n ar y p eri o d s. T hi s y e ar m or e 
t h a n 6 5 pr oj e ct s h a v e g o n e t hr o u g h d e si g n r e vi e w, wit h a n ot h er 4 0 
h a vi n g b e e n s u b mitt e d.

T o ol s.  T h e Cit y h a s a d o pt e d a w h ol e c oll e cti o n of d e si g n st a n d ar d s 
a n d g ui d eli n e s t o e q ui p t h e b o ar d s wit h r e vi e w crit eri a. T h e y d o f oll o w 
t h e m i n t h eir di s c u s si o n s of pr oj e ct s a n d a p pli c a nt s tr y t o d e m o n str at e 
h o w t h e y ar e m e eti n g t h e m i n t h eir pr e s e nt ati o n s. I n t h e n ei g h b or h o o d 
pl a n ni n g pr o c e s s, n ei g h b or h o o d s c a n eit h er c h o o s e t o h a v e “ cit y- wi d e ” 
st a n d ar d s or cr aft t h eir o w n a n d g et t h e m a d o pt e d. O v er t h e y e ar s, m o st 
n ei g h b or h o o d s h a v e d e v el o p e d t h eir o w n, u si n g a t e m pl at e pr o vi d e d b y 
t h e Cit y. 

O n e of t h e eff e cti v e t o ol s t h at b o ar d s u s e i s a m e eti n g c all e d E arl y 
D e si g n G ui d a n c e ( E D G). I n t h e ir st m e eti n g, a s p e ci i c d e si g n i s n ot 
pr e s e nt e d, b ut r at h er i nf or m ati o n a b o ut t h e sit e, t h e c o nt e xt a n d t h e 
d e v el o p m e nt pr o gr a m. O n o c c a si o n, g e n er al alt er n ati v e c o n c e pt s ar e 
pr e s e nt e d, s o m eti m e s u si n g si m pl e c o nt e xt m o d el s or di git al m o d el s. 
T h e r ol e of t h e b o ar d at t hi s p oi nt i s t o i nf or m t h e d e v el o p er’ s t e a m 
w hi c h d e si g n crit eri a ar e m o st i m p ort a nt t o a d dr e s s a n d t o gi v e s o m e 
e arl y dir e cti o n. F o c u s o n t h e s e i s m ai nt ai n e d t hr o u g h o ut s u b s e q u e nt 
d eli b er ati o n s. W h e n t h e E D G w a s i ntr o d u c e d, it s p ur p o s e w a s i niti all y 
c o nf u si n g; d e v el o p m e nt t e a m s t h o u g ht t h e y n e e d e d t o h a v e i ni s h e d 
d e si g n s. A p pli c a nt s h a v e si n c e l e ar n e d t o s c h e d ul e t hi s m e eti n g w ell 
b ef or e a n y m aj or d e si g n w or k i s d o n e.

O n e of t h e t o ol s u s e d m o st e xt e n si v el y b y t h e D e si g n R e vi e w B o ar d s i s 
t h eir a ut h orit y t o r e c o m m e n d d e p art ur e s fr o m c ert ai n c o d e st a n d ar d s 
i n r et ur n f or b ett er d e si g n – n ot di s si mil ar t o P ortl a n d. T hi s d o e s n ot 
i n v ol v e a n i n cr e a s e i n i nt e n sit y or h ei g ht, a s t h o s e ar e n ot s u bj e ct t o 
c h a n g e. B ut all o wi n g ot h er m o di i c ati o n s pr o vi d e s f or gr e at er l e xi bilit y 
a n d m or e ef i ci e nt u s e of a b uil di n g e n v el o p e. Oft e n, t h er e ar e m ulti pl e 
d e p art ur e s r e q u e st e d. T h e b o ar d s u s e t hi s t o l e v er a g e hi g h er q u alit y 
p u bli c a m e niti e s a n d m at eri al s.
  

Q u alit ativ e A s p e ct s.  Pri or t o D e si g n R e vi e w B o ar d s, t h e Cit y u s e d t o 
s e e d o z e n s of a p p e al s fr o m c o m m u nit y m e m b er s e v er y y e ar, w hi c h 
w o ul d h ol d u p pr oj e ct s a n d b o g d o w n t h e p er mitti n g pr o c e s s. It w a s 
al s o u s e d b y s o m e gr o u p s a s a d eli b er at e str at e g y t o tr y t o st o p 
pr oj e ct s. T h e D R B r e vi e w pr o c e s s h a s r e d u c e d t h e n u m b er of a p p e al s 
b y n ei g h b or h o o d s si g ni i c a ntl y, a s t h e y n o w f e el t h e y c a n h a v e a n eff e ct 
o n t h e d e si g n of pr oj e ct s. It i s g e n er all y r e c o g ni z e d t h at t h e pr o c e s s h a s 
r ai s e d t h e b ar i n d e si g n q u alit y s u b st a nti all y c o m p ar e d t o t h e p eri o d 
pri or t o t h e a d o pti o n of t h e r e vi e w pr o c e s s, w h e n o nl y q u a ntit ati v e 
st a n d ar d s w er e a p pli e d.
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O v er t h e c o ur s e of t w o w e e k s i n J ul y 2 0 1 6, w e i nt er vi e w e d m or e 
t h a n ift y p e o pl e a b o ut t h e c urr e nt d- o v erl a y, t h e n o n- di s cr eti o n ar y 
r e vi e w u n d ert a k e n b y Cit y st aff, a n d t h e di s cr eti o n ar y D e si g n R e vi e w 
pr o c e s s i n v ol vi n g eit h er st aff or t h e D e si g n C o m mi s si o n. W e al s o 
di s c u s s e d g ui d eli n e s u s e d i n Ty p e II r e vi e w s a n d Ty p e III r e vi e w s a n d t h e 
C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s f o u n d i n S e cti o n 3 3. 2 1 8 of t h e P ortl a n d 
Z o ni n g C o d e. I nt er vi e w e e s i n cl u d e d r e pr e s e nt ati v e s of n ei g h b or h o o d 
or g a ni z ati o n s, pr of e s si o n al s i n t h e d e v el o p m e nt i n d u str y, ar c hit e ct s, 
l a n d s c a p e ar c hit e ct s, pl a n n er s, Cit y st aff i n b ot h t h e B ur e a u of Pl a n ni n g 
a n d S u st ai n a bilit y a n d t h e B ur e a u of D e v el o p m e nt S er vi c e s, a n d c urr e nt 
a n d p a st D e si g n C o m mi s si o n er s. 

Virt u all y all of t h e p e o pl e i nt er vi e w e d r e c o g ni z e d t h e v al u e of d e si g n 
o v erl a y z o n e s. T h e y al s o s p o k e t o t h e n e e d f or cl arit y a n d e x pli cit n e s s 
i n t h e crit eri a f or b ot h di s cr eti o n ar y r e vi e w s a n d n o n- di s cr eti o n ar y pl a n 
c h e c k s, r e g ar dl e s s of w h o i s m a ki n g t h e d e ci si o n. T h e Cit y of P ortl a n d 
i s w ell- k n o w n n ati o n all y f or el e v ati n g t h e q u alit y of ur b a n d e v el o p m e nt; 
m o st of t h e p e o pl e i nt er vi e w e d r e c o g ni z e d t h at P ortl a n d h a s i n d e e d 
r ai s e d t h e b ar i n d e si g n of b uil di n g s. N o o n e c all e d f or a n eli mi n ati o n of 
t h e r e vi e w pr o c e s s, g ui d eli n e s, or st a n d ar d s. O n t h e ot h er h a n d, n o o n e 
a s s ert e d t h at t h e c urr e nt pr o c e s s i s p erf e ct, a s i s. T h er e w er e wi d el y-
s h ar e d o b s er v ati o n s a b o ut i s s u e s i n t h e c urr e nt s y st e m t h at n e e d t o b e 
a d dr e s s e d.

It s h o ul d b e n ot e d t h at, t y pi c all y, w h e n i nt er vi e w s a b o ut r e g ul at or y 
s u bj e ct s ar e c o n d u ct e d, m a n y p e o pl e i m m e di at el y a s s u m e a criti c al 
p er s p e cti v e. B e c a u s e d e v el o p m e nt i n ur b a n ar e a s i s fr e q u e ntl y 
c o nt e nti o u s, wit h s h ar pl y dr a w n o pi ni o n s, p arti ci p a nt s t e n d t o f e el 
fr u str at e d a n d v e nt e v e n i n t h e b e st of cir c u m st a n c e s. H o w e v er, o v er 
t h e p a st c o u pl e of y e ar s, all st a k e h ol d er s h a v e b e e n b ur d e n e d t o 
v ar yi n g d e gr e e s b y t h e cr u s h of r e c e nt p er mit a p pli c ati o n s, t h e p a c e 
a n d i nt e n sit y of d e v el o p m e nt, a n d a g e n er al c o n c er n a b o ut t h e i d e ntit y 
a n d c h ar a ct er of P ortl a n d. I n a s e n s e, t h er ef or e, t h e s e c o m m e nt s ar e 
a n e x pr e s si o n of o n- g oi n g a n g st a m o n g all t h e p e o pl e i n v ol v e d i n ur b a n 
c h a n g e. N o n et h el e s s, a n u m b er of t h e s e c o m m e nt s c a n f or m t h e b a si s 
of r e c o m m e n d ati o n s f or i m pr o v e m e nt of t h e o bj e cti v e s, pr o c e s s, a n d 
t o ol s.

D o z e n s of c o m m e nt s h a v e b e e n s ort e d b y s u bj e ct m att er a n d fr e q u e n c y. 
T h e ir st gr o u pi n g u n d er e a c h s u bj e ct c o nt ai n s c o m m e nt s m a d e b y at 
l e a st f o ur a n d a s m a n y a s t e n p e o pl e; t h e s e h a v e b e e n hi g hli g ht e d i n 
b ol d. T h e s e c o n d gr o u p i n cl u d e s t h o s e m a d e b y t w o t o t hr e e p e o pl e, 
wit h t h e l a st gr o u p m a d e b y si n gl e i n di vi d u al s. W e h a v e i n cl u d e d all 
c o m m e nt s s o t h at t h e br e a dt h c a n b e s e e n. Fi n all y, w e h a v e al s o 
i n cl u d e d a gr o u p of ot h er c o m m e nt s t h at d o n ot s e e m t o it i nt o a n y 
c at e g or y b ut w er e st at e d wit h e n o u g h fr e q u e n c y t o s u g g e st t h at t h e y ar e 
al s o i m p ort a nt t o e x a mi n e. All of t h e s e s u g g e st dir e cti o n s f or p ot e nti al 
c h a n g e s, w h et h er s m all a n d si m pl e or m or e d e e pl y str u ct ur al.

A P P E N DI X D: I N T E R VI E W S A N D T H E M E S
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G E N E R A L 

M a n y p e o pl e c o m m e nt e d:

•	 Di al o g u e b et w e e n n ei g h b or h o o d s a n d d e v el o p m e nt t e a m s 
s e e m s t o k e n, wit h n o d o c u m e nt e d r e s p o n s e s. 

•	 P u bli c n oti c e i s i n a d e q u at e, b ot h o n- sit e a n d m ail e d, 
r e g ar di n g g e o gr a p hi c c o v er a g e a n d r e nt er s.  

•	 T h er e i s a t e n d e n c y i n b uil di n g d e si g n t o w ar d s “t h e mi d dl e” 
i n q u alit y i n or d er t o g ai n a p pr o v al; m or e a d v e nt ur o u s 
d e si g n s ar e r ar e. 

•	 S o m e d e v el o p m e nt t e a m s d e si g n pr e ci s el y t o C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar d s ( C D S) i n or d er t o a v oi d di s cr eti o n ar y 
r e vi e w.  

•	 It i s n ot p o s si bl e t o s e e k a dj u st m e nt s t o C D S wit h o ut 
o p e ni n g u p e ntir e pr oj e ct t o r e vi e w. 

S e v er al p e o pl e c o m m e nt e d:

• L ar g er i s s u e s of ur b a n d e si g n a n d c o nt e xt h a v e b e e n mi s si n g 
l at el y. 

• N o cl e ar, r eli a bl e li st of s u b mitt al s t h at i s a p pr o pri at e t o t h e 
n or m al st a g e s of t h e d e si g n pr o c e s s; c o n si d er a bl e d et ail 
i s r e q u e st e d u pfr o nt b ef or e it t y pi c all y o c c ur s i n t h e d e si g n 
pr o c e s s. 

• L a c k of c o or di n ati o n wit h P B O T a n d ot h er a g e n ci e s. 

• N o a s si st a n c e i s a v ail a bl e t o s m all b u si n e s s e s / o w n er s o n 
h o w t o n a vi g at e t h e pr o c e s s. 

• N ei g h b or h o o d e n g a g e m e nt s e e m s mi ni m al, e s p e ci all y f or 
Ty p e II.

• L o c al b u si n e s s / ci vi c a s s o ci ati o n s ar e n ot i n v ol v e d i n t h e 
d e si g n r e vi e w pr o c e s s. 

• T h er e i s n o r e q uir e m e nt /i n c e nti v e b y Cit y f or d e v el o p er s t o 
w or k wit h n ei g h b or h o o d s. 

• T h er e i s n o c o n si st e nt m et h o d of c oll a b or ati o n ( or 
d o c u m e nt ati o n) wit h n ei g h b or h o o d s. 

• T h er e i s a n e e d f or citi z e n tr ai ni n g i n “ d e si g n lit er a c y ” s o a s t o 
m a k e u s ef ul c o m m e nt s. 

• T h er e i s a l a c k of cl arit y a b o ut h o w a n d w h e n p e o pl e c a n 
w ei g h i n.  

•  T h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s a d d s si g ni i c a nt ti m e a n d c o st s t o 
pr oj e ct s.
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Si n g ul ar c o m m e nt s:

•  T h er e i s littl e or n o f oll o w-t hr o u g h wit h i n s p e cti o n s. 

•  T h er e ar e n o r e w ar d s / i n c e nti v e s f or b ett er d e si g n. 

•  T h er e i s n o cl e ar ti e wit h ot h er Cit y pri oriti e s.

•  T h er e s h o ul d b e a w a y t o n urt ur e l o n g t er m r el ati o n s hi p s 
b et w e e n d e v el o p m e nt t e a m s a n d n ei g h b or h o o d s.

•  L e n gt h y r e vi e w pr o c e s s e s c a n b e a i n a n ci al b ur d e n t o s m all er 
d e v el o p er s.

•  T h e pr o c e s s f a v or s l ar g er d e v el o p er s wit h m or e n ati o n al 
br a n d t e n a nt s; s m all er d e v el o p er s str u g gl e m or e wit h 
n a vi g ati n g t h e pr o c e s s a n d t h e ti m e i n v ol v e d.

•  C a n m or e s u p p ort b e pr o vi d e d t o n ei g h b or h o o d s d uri n g 
r e vi e w s ?

•  H o w c a n t h e pr o c e s s e n c o ur a g e d e si g n er s t o h a v e a str o n g, 
c o h er e nt i d e a ? 

•  C o ul d t h e Cit y h a v e s m all s at ellit e of i c e s i n n ei g h b or h o o d 
c e nt er s t o a s si st s m all b u si n e s s e s n a vi g at e t h e pr o c e s s ?

•  T h e d- o v erl a y i s m y o pi c a n d s e e m s dri v e n b y w hit e, mi d dl e-
cl a s s c o n c er n s; c o m m u niti e s of c ol or m ay h a v e ot h er i d e a s 
a b o ut h o w t h e y w a nt n ei g h b or h o o d s t o l o o k a n d f u n cti o n.

•  T h er e i s a n e e d t o d e i n e w h at s u c c e s s i s wit h t h e d- o v erl a y. 
B ett er r el ati o n s hi p s wit h t h e c o m m u nit y ar e d e sir a bl e. Ar e n’t 
s o ci al c o n si d er ati o n s a s i m p ort a nt a s p h y si c al o n e s ? 
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D E SI G N C O M MI S SI O N

M a n y p e o pl e c o m m e nt e d:

•	 T o o m a n y p er s o n al pr ef er e n c e s a n d s u bj e ct s ar e di s c u s s e d 
d uri n g d eli b er ati o n s. 

•	 T h e C o m mi s si o n oft e n o v er-r e a c h e s i n it s a ut h orit y. 

•	 T h e C o m mi s si o n s p e n d s t o o m u c h ti m e f u s si n g wit h d et ail s, 
m at eri al s, utiliti e s, a n d b uil di n g s er vi c e s. 

•	 T h e C o m mi s si o n r e q uir e s e x c e s si v e m e eti n g s f or d et ail s /
r e vi si o n s; it c o ul d r ef er t h e s e i s s u e s t o st aff. 

•	 S p e ci c g ui d eli n e s ar e n ot cit e d d uri n g d eli b er ati o n; t h er e i s 
a l a c k of f o c u s.  

•	 Ti mi n g of r e vi e w i s o ut of s y n c wit h t h e d e si g n pr o c e s s. 

•	 D A R w a s ori gi n all y h el pf ul at a n e arl y st a g e; n o w it o c c ur s 
t o o l at e. 

•	 T h er e i s littl e m e eti n g m a n a g e m e nt b y st aff or C h air. 

•	 T h e r e vi e w i s u n pr e di ct a bl e a n d ti m e c o n s u mi n g; s o m e will 
d o a n yt hi n g t o a v oi d it. 

•	 T h er e i s a l a c k of a cl e ar C o u n cil- gi v e n “ c h art er” wit h 
a ut h orit y a n d f o c u s of r e vi e w s. Or if it i s i n d e e d t h er e, d o e s 
t h e C o m mi s si o n n e e d t o b e r e mi n d e d ?

•	 M a s si n g n e e d s t o b e r e s ol v e d at t h e r st m e eti n g a n d n ot 
r e vi sit e d l at er. 

•	 T h e li st of “ U n a c c e pt a bl e M at eri al s” b y t h e C o m mi s si o n i n 
t h eir “ B e st Pr a cti c e s G ui d e” s e e m s cl o s e- mi n d e d t o cr e ati v e 
p o s si biliti e s.

S e v er al p e o pl e c o m m e nt e d:

• T h er e i s n o s e n s e of h o w t h e l e n gt h of r e vi e w aff e ct s 
i n a n ci n g, c o st s, a n d aff or d a bilit y.  

• T h er e i s t o o m u c h r e vi siti n g bi g i s s u e s l at er wit h 
C o m mi s si o n er s n ot i niti all y i n v ol v e d.

• A si n gl e c o m mi s si o n i s i n a d e q u at e t o d e al wit h t h e n u m b er of 
c a s e s. 

• T h e l e n gt h of ti m e f or t e stif yi n g t o o li mit e d. 

• N ei g h b or h o o d s f e el m ar gi n ali z e d b y t h e C o m mi s si o n. 

• Att e n di n g d a yti m e m e eti n g s r e q uir e s r e si d e nt s t o t a k e off 
w or k t o t e stif y.  

• T h e C o m mi s si o n h a s s cr uti ni z e d pr o p o s al s i n m or e d et ail a s a 
r e a cti o n t o s o m e p o orl y b uilt pr oj e ct s i n t h e p a st.

• D e si g n r e vi e w c a n a d d v al u e, b ot h c o m m u nit y v al u e a n d 
e c o n o mi c v al u e.
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•  D e si g n r e vi e w s h o ul d h el p p e o pl e n a vi g at e Cit y pr o c e s s e s.

•  T h e C o m mi s si o n c h a n g e s dir e cti o n fr o m ti m e t o ti m e 
d e p e n di n g o n t h e p e o pl e att e n di n g. 

•  D A R s s h o ul d b e r e q uir e d, n ot o pti o n al. 

•  D A R s s h o ul d b e l e s s a b o ut d et ail a n d m or e a b o ut o v er all 
c o n c e pt.

•  T h e C o m mi s si o n s e e m s t o w a nt e v er yt hi n g t o b e bri c k. 

•  T h e C o m mi s si o n’ s C e ntr al Cit y ori e nt ati o n d o e s n’t tr a n sl at e 
w ell t o n ei g h b or h o o d sit u ati o n s. 

•  It s e e m s t h at writt e n t e sti m o n y i s w ei g h e d l e s s t h a n or al 
t e sti m o n y. 

•  S o m eti m e s t h e t o n e of C o m mi s si o n er s c a n s e e m arr o g a nt 
a n d c o n d e s c e n di n g.

Si n g ul ar c o m m e nt s:

•  T h er e i s n o a c c o u nt a bilit y t o / o v er si g ht b y C o u n cil. 

•  T h e C o m mi s si o n s e e m s t o oft e n r e a ct n e g ati v el y t o pri or 
a p pr o v e d pr oj e ct s. 

•  C o m mi s si o n r e vi e w i s n ot w ell s uit e d t o s m all er pr oj e ct s. 

•  T h e C o m mi s si o n i s o v erl o a d e d a n d m e et s f or l o n g h o ur s. 

•  Littl e tr ai ni n g i s d o n e f or n e w c o m mi s si o n er s. 

•  T h er e i s n ot e n o u g h di s c u s si o n b y all c o m mi s si o n er s; 
c o n s e n s u s i s n ot a c hi e v e d.

•  D e si g n r e vi e w b y t h e C o m mi s si o n r e q uir e s u n u s u all y hi g h 
d e si g n c o st s. 

•  T h e C o m mi s si o n i s n ot s et u p t o l o o k at t h e str u ct ur e of t h e 
c o m m u nit y ar o u n d a pr o p o s e d pr oj e ct.
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M a n y p e o pl e c o m m e nt e d:

•	 T h er e s e e m s t o b e l a c k of c o or di n ati o n wit h ot h er a g e n ci e s; 
oft e n t h er e ar e c o n i ct s. 

•	 It i s n ot cl e ar w h o h a s t h e n al a ut h orit y w h e n t h er e ar e 
c o n i ct s b et w e e n a g e n ci e s.

•	 A p pli c a nt s n e e d t o k n o w t h e l o c ati o n of b a si c el e m e nt s 
e arl y ( e. g. l o c ati o n of v a ult s a n d b uil di n g s er vi c e s a n d 
g ar a g e d o or s et b a c k s). 

S e v er al p e o pl e c o m m e nt e d: 

• St aff i s o v er- w or k e d, o v erl o a d e d, a n d s o m eti m e s n ot 
a v ail a bl e. 

• St aff s e e m s t o pr ef er t o s a y “ N O ” r at h er t h a n c oll a b or at e o n 
i s s u e s. 

• T h er e ar e t o o m a n y q u e sti o n a bl e i nt er pr et ati o n s of 
C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s.

• St aff d o e s n ot s e e m t o b e e m p o w er e d t o m a k e i n d e p e n d e nt 
d e ci si o n s. 

• St aff i s a s ki n g f or m or e d et ail e d i nf or m ati o n a n d gr a p hi c s, 
li k e t h e C o m mi s si o n.

• M or e r e vi e w b y st aff c o ul d r e d u c e l o a d o n t h e C o m mi s si o n. 

Si n g ul ar c o m m e nt s: 

•  Tr ai ni n g i s n e e d e d f or n e w st aff; i el d vi sit s b ot h i n P ortl a n d 
a n d el s e w h er e ar e u s ef ul.

• S o m e st aff h a v e a c q uir e d t h e C o m mi s si o n’ s pr ef er e n c e f or 
d et ail s a n d mi n uti a e.

• N o cl e ar d e s cri pti o n s of g o o d a p pli c ati o n s of g ui d eli n e s i s 
a v ail a bl e.

• S o m e a p pli c a nt s di s mi s s st aff dir e cti o n; t h e y pr ef er t o h e ar 
fr o m t h e C o m mi s si o n. 

•  M or e st aff ( a n d q u ali i e d st aff) i s n e e d e d. 

• S o m eti m e s a d vi c e b y st aff i s c o ntr a di ct e d b y t h e C o m mi s si o n. 

• St aff d o e s n’t att e n d c o m m u nit y m e eti n g s t o g et a s e n s e of 
c o n c er n s. 

• E x p a n d t h e B D S w e b sit e t o pr o vi d e m or e i nf or m ati o n a n d 
g ui d a n c e t o t h e p u bli c.

S T A F F
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M a n y p e o pl e c o m m e nt e d:

•	 T h er e ar e t o o m a n y st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s, wit h 
r e p etiti o n a n d o v erl a p. 

•	 T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s ar e w e a k, i n eff e cti v e, 
o ut d at e d, a n d r e e ct a n e arli er er a. 

•	 T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s d o n ot a d dr e s s l o c ati o n-
s p e ci c p att er n s, c o nt e xt a n d p u bli c r e al m s uf ci e ntl y. 

•	 T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s ar e n ot a g o o d t wit h s o 
m a n y di v er s e p art s of t h e cit y. 

•	 S o m e di s cr eti o n ar y g ui d eli n e s ar e t o o v a g u e ( e. g. “r e e ct 
t h e ri v er,” “ d e si g n c o h er e n c y”). 

S e v er al p e o pl e c o m m e nt e d: 

• L a c k of F A R tr a n sf er i s c a u si n g s m all er, ol d er, i nt er e sti n g 
b uil di n g s t o di s a p p e ar.

•  St a n d ar d s a n d g ui d eli n e s r e l e ct n o cl e ar n e x u s b et w e e n 
p oli c y a n d r e g ul ati o n s.  

• St a n d ar d s d o n ot i n cl u d e p o s si bl e o pti o n s t h at ar e a c c e pt a bl e 
( a “ m e n u ” a p pr o a c h).

• M a n y st a n d ar d s ar e t o o f u s s y /t h er e i s a l a c k of f o c u s /t h e bi g 
pi ct ur e g et s l o st. 

•  D e si g n er s n e e d m or e c h oi c e s f or gr o u n d l o or a cti v ati o n. 

• T h er e i s n o i n v ol v e m e nt b y n ei g h b or h o o d s i n d e si g n 
st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s. 

• T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s f or c e bi g, u s el e s s 
o v er h a n g s t o m e et r e q uir e m e nt f or a “ c or ni c e. ” 

• M o d el g ui d eli n e s f or Di vi si o n c o ul d b e a p pli e d a s a st arti n g 
p oi nt el s e w h er e. 

• B uil di n g s d e si g n e d t o m e et C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s ar e 
oft e n p o or i n q u alit y a s t h e st a n d ar d s d o n ot a d dr e s s hi g h 
q u alit y d et aili n g.

• C o ul d t h er e b e a c o d e a m e n d m e nt t o all o w c o m m o n 
m o di i c ati o n s a n d a dj u st m e nt s t o pr o c e e d i n a m or e 
e x p e diti o u s m a n n er ?

S T A N D A R D S A N D G UI D E LI N E S
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Si n g ul ar c o m m e nt s:  

•  T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s d o n ot m a k e s e n s e f or 
l ar g er pr oj e ct s. 

•  Di s cr eti o n i s s e v er el y li mit e d. 

•  S m all t w e a k s t o a d e si g n c a n r e s ult i n a n a p pr o v al. 

•  T h er e i s n o cl e ar r el ati o n s hi p b et w e e n st a n d ar d s a n d 
g ui d eli n e s. 

•  C ert ai n ar e a s of t h e cit y h a v e n o st a n d ar d s d e s pit e t h e n e e d. 

•  I n c e nti v e s /r e q uir e m e nt s f or b ett er d e si g n ar e n e e d e d f or a 
n u m b er of c orri d or s. 
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Cit y of P ortl a n d D esi g n O v erl a y Z o n e 
Ass ess m e nt  
Q u e s ti o n n ai r e R e s ul t s –  J a n u a r y 2 0 1 7  

I ntr o d u cti o n 

T his q u esti o n n air e w as p art of t h e Cit y of P ortl a n d’s D esi g n O v erl a y Z o n e Ass ess m e nt, w hi c h will 

d o c u m e nt a n d ass ess t h e t o ol s a n d pr o c ess es t h at c arr y o ut t h e d- o v erl a y. T h e q u esti o n n air e w as o p e n 

fr o m A u g ust 8 t o S e pt e m b er 1 2, 2 0 1 6 a n d a d v erti s e d t hr o u g h Cit y e m ail li sts of  t h e l ast fi v e y e ars of 

a p pli c a nts w h o h a d pr oj e cts wit hi n t h e d- o v erl a y, t h e pr oj e ct w e bsit e, a n d s o ci al n et w or ks a n d bl o gs. 

O v er all, 3 1 3  r es p o ns es w er e c oll e ct e d wit h at l e ast o n e q u esti o n a ns w er e d. 

T h e g o al of t h e q u esti o n n air e w as t o e n g a g e a n d l e ar n fr o m st a k e h ol d ers i nt er est e d i n t h e 

a d mi ni str ati o n of t h e d esi g n o v erl a y z o n e ( d- o v erl a y) as w ell as a p pli c a bl e t o ol s ( e. g., t h e d esi g n 

st a n d ar ds a n d g ui d eli n es). It i s n ot a st ati sti c all y v ali d s ur v e y, m e a ni n g t h e r e s p o n d e nt s a m pl e i s n ot 

st ati sti c all y r e pr es e nt ati v e of t h e P ortl a n d p o p ul ati o n g e n er all y. 

O p e n- e n d e d q u esti o ns ar e di s c uss e d i n t hi s r e p ort as a g e n er al t h e m e (i. e. “ S m all pr oj e cts s h o ul d h a v e a 

f ast er ti m eli n e or l ess s cr uti n y ”), t h e n u m b er of ti m es t h at t h e m e w as e x pr ess e d, a n d s o m e e x a m pl e 

r es p o ns es t h at f urt h er ill u mi n at e t h e c o n c e pt.  

A P D F v ersi o n of t h e q u esti o n n air e  i s i n cl u d e d as a n a p p e n di x t o t his r e p ort. 

S u m m ar y of R e s ult s  

P arti ci p a nts w er e as k e d t o i d e ntif y t h e ms el v es as “ n ei g h b or h o o d a ss o ci ati o n m e m b er ”, “i nt er es t e d 

r esi d e nt,” “ b usi n ess o w n er ,” “ ar c hit e ct, d esi g n er or pl a n ni n g pr of essi o n al ,” “ d e v el o p er / a p pli c a nt ,” or 

“ ot h er .” F or t h e p ur p os es of t hi s a n al ysi s, r e s p o n d e nts w er e s ort e d i nt o t w o gr o u ps:  

•  “ D e si g n Pr of e ssi o n al s ”  d efi n e d as ar c hit e ct s, d esi g n ers, pl a n n ers, d e v el o p ers, or l a n d us e 

a p pli c a nts; a n d  

•  “ R e si d e nt s & Ot h er s ”  d efi n e d as n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n m e m b ers, b usi n ess o w n ers, 

i nt er est e d r esi d e nts, or ot h ers.  

T h e p ur p o s e of t hi s s orti n g w as t o pr o vi d e s p e cifi c s ets of q u esti o n t o e a c h gr o u p . M o st of t h e q u esti o ns 

i n t hi s r e p ort ar e a n al y z e d b as e d t h e gr o u p wit h w hi c h r e s p o n d e nts i d e ntifi e d.  

T h e q u esti o n n air e h a d s e v er al q u esti o ns f or t h o s e w h o w er e n ot d esi g n pr of essi o n al s or pr oj e ct 

a p pli c a nts. T hr o u g h t h es e, w e l e ar n e d t h at n ei g h b or h o o d m e eti n gs a n d w e bsit es w er e t h e m o st 

c o m m o n w a y s t h at citi z e ns h e ar a b o ut pr oj e cts, a n d t h at m or e o nli n e i nf or m ati o n i n a gr a p hi c al a n d 

e as y- t o- u n d erst a n d f or m at w o ul d b e a p pr e ci at e d w h e n pr o vi di n g n oti c e of d esi g n r e vi e w. T h er e w er e 

al s o s e v er al q u esti o ns f or d esi g n pr of essi o n al s a n d pr oj e ct a p pli c a nts o nl y , w hi c h pr o vi d e d d et ail e d 

r es p o ns es r e g ar di n g t h e g o al s a n d a d mi ni str ati o n of t h e d- o v erl a y .  

Q u esti o ns t ar g et e d at b ot h gr o u ps hi g hli g ht e d  s o m e of t h e t e nsi o ns b et w e e n c o nstit u e n ci es of t h e d-

o v erl a y:  
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•  D e si g n C h ar a ct eri sti c s of a D e sir a bl e B uilt E n vir o n m e nt. Si d e w al k-l e v el d et ail w as r at e d as t h e 

m ost i m p ort a nt c h ar a ct eristi c of t h o s e list e d i n t h e s ur v e y, a n d d esi g n of p ar ki n g ar e as w as 

r at e d as t h e l e ast i m p ort a nt. Ar c hit e ct ur al C o nsi st e n c y wit h S urr o u n di n g B uil di n gs w as r at e d as 

a m u c h l ess i m p ort a nt d esi g n c h ar a ct eri sti c b y “ D e si g n Pr of essi o n al s ” t h a n b y “ R esi d e nts & 

Ot h ers. ” W h e n as k e d h o w w ell t h e pr o c es s a c hi e v es t h es e c h ar a ct eri sti cs, r es p o ns es w er e 

g e n er all y l u k e w ar m at b est. “ D esi g n Q u alit y ” a n d “ Ar c hit e ct ur al C o nsi st e n c y wit h S urr o u n di n g 

B uil di n gs ” w er e s e e n as t h e l e ast- w ell a c hi e v e d.  

•  A d mi ni str ati o n of t h e d- o v erl a y. T h er e w er e n ot a bl e diff er e n c es b et w e e n t h es e gr o u ps of 

r es p o n d e nts r e g ar di n g t h e m ost i m p ort a nt f a ct ors i n t h e a d mi ni str ati o n of t h e d- o v erl a y. 

“ D esi g n Pr of essi o n al s ” o v er w h el mi n gl y c h o s e “ Fl e xi bilit y of D esi g n, ” “ Pr e di ct a bilit y, ” a n d 

“ L e n gt h of Ti m e ” as i m p ort a nt f a ct ors, w hil e “r esi d e nts a n d Ot h ers ” c h o s e  “ Att e nti o n t o d esi g n 

a n d q u alit y, “ Att e nti o n t o Sit e C o nt e xt, ” a n d “ Tr a ns p ar e nt di s c ussi o n a b o ut d esi g n ” as t h e m ost 

i m p ort a nt. W h e n as k e d h o w w ell t h e pr o c ess a c hi e v es t h es e a d mi ni str ati o n f a ct ors, r es p o ns es 

w er e o n t h e l o w si d e. “ D esi g n Pr of essi o n al s ” t e n d e d t o t hi n k t h e pr o c ess pr o vi d e d a b ett er 

o p p ort u nit y f or p u bli c f e e d b a c k t h a n “ R esi d e nts & Ot h ers, ” w hil e “ R esi d e nts & Ot h ers ” t h o u g ht 

t h at t h e pr o c ess pr o vi d e d gr e at er fl e xi bilit y t h a n di d t h e “ D esi g n Pr of essi o n al s. ”  

•  N ei g h b or h o o d M e eti n g s.  T h e m aj orit y of n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n m e m b ers, pl a n ni n g 

pr of essi o n al s a n d d e v el o p ers f o u n d n ei g h b or h o o d m e eti n gs t o di s c uss t h e r e vi e w of pr o j e ct s t o 

b e h el pf ul, w hil e i nt er est e d r e si d e nts w er e al m ost as li k el y t o s a y t h e y w er e n ot, or t h at t h e y 

w er e u ns ur e. O p e n- e n d e d r es p o ns es t o Q u esti o n 2 7 s h o w diff er e n c es of o pi ni o ns –  t h at 

n ei g h b or h o o d m e eti n gs ar e a n o p p ort u nit y f or c o ns e ns us b uil di n g a n d cr e ati v e pr o bl e m s ol vi n g, 

t h at m e eti n gs ar e d o mi n at e d b y a v o c al mi n orit y, a n d t h at p arti ci p a nts f e el t h er e i s littl e 

o p p ort u nit y t o i nfl u e n c e t h e pr oj e ct. T h es e r e s p o ns es w er e n ot cl e arl y diff er e nti at e d b et w e e n 

t h e “ D esi g n Pr of essi o n al s ” a n d “ R esi d e nts a n d Ot h ers ” gr o u ps; m e m b ers of b ot h gr o u ps m a d e 

c o m m e nts o n all si d es of t h e i ss u e.  

I n a d diti o n, t h e q u esti o n n air e as k e d o p e n- e n d e d q u esti o ns a b o ut h o w t o i m pr o v e t h e D esi g n G ui d eli n es 

a n d t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds. T h e m o st c o m m o n c o m m e nt t h e m es ar e i n cl u d e d b el o w.  

•  D e si g n G ui d eli n e s  

o  R e d u c e s u bj e cti vit y/ p ers o n al pr ef er e n c e i n t h e pr o c ess 

o  Pr o vi d e a n e x p e dit e d a n d pr e di ct a bl e ti m eli n e/str e a mli n e d pr o c ess 

o  F o c us o n bi g pi ct ur e ( s c al e, pr o p orti o ns, li v a bilit y), n ot s o m a n y d et ail s 

o  I nt er pr et ati o n of g ui d elin es i s n ot al w a y s c o nsi st e nt a n d s o m eti m es p er c ei v e d b y 

r es p o n d e nts as i n c orr e ct 

o  R e d u c e n u m b er of g ui d eli n es/ si m plif y g ui d eli n es 

•  C o m m u nit y D esi g n St a n d ar d s  

o  M o d er ni z e t h e st a n d ar ds 

o  T h e y stifl e cr e ati vit y, or ar e t o o r estri cti v e 

o  P o or q u alit y b uil di n gs us u all y r e s ult fr o m t his p at h 

o  E x p e dit e t h e ti m eli n e  

T h e r e m ai n d er of t his r e p ort pr o vi d es a d et ail e d a n al ysi s of t h e s ur v e y, i n t h e or d er t h at t h e q u esti o ns 

w er e pr es e nt e d o nli n e.  
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S e cti o n 1: I ntr o d u ct or y Q u e sti o n s  

Q u e sti o n 1: F a mili a rit y wit h D e si g n R e vi e w  

T h e m aj orit y of r es p o n d e nts w er e f a mili ar wit h t h e Cit y’s d esi g n r e vi e w pr o c ess . Al m o st all r es p o n d e nts 

u nf a mili ar wit h t h e pr o c ess b el o n g e d t o t h e “ R esi d e nts & Ot h ers ” gr o u p . 

Fi g ur e 1.  F a mili arit y wit h D esi g n R e vi e w  

 

  

7 8

1 8 7

3 2

1

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

9 0 %

1 0 0 %

R esi d e nts & Ot h ers D esi g n Pr of es si o n als

Pri or t o t hi s q u e sti o n n air e, w er e y o u f a mili ar 
wit h t h e Cit y of P ortl a n d' s d e si g n r e vi e w 

pr o c e s s ?

Y es N o•  • 
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Q u e sti o n 2: W hi c h of t h e f oll o wi n g t er m s b e st  d e s c ri b e s y o u ?  

O v er 6 0 p er c e nt of r es p o n d e nts b el o n g e d t o t h e " D esi g n Pr of essi o n als " gr o u p, wit h o v er h alf of all 

r es p o n d e nts i d e ntif yi n g as ar c hit e cts, d esi g n ers, or pl a n ni n g pr of essi o n als. M o st r es p o n d e nts i n t h e 

" R e si d e nts & Ot h ers" gr o u p d es cri b e d t h e m s el v es as i nt er est e d r esi d e nts.  

Fi g ur e 2.  R es p o n d e nt Gr o u pi n g  

 

 W hi c h of t h e f oll o wi n g t er m s b est 
d es cri b es y o u ?  

R e s p o n s e s  P er c e nt of 
R e s p o n s e s  

D e si g n 
Pr of e s si o n al s  

Ar c hit e ct, d e si g n er or pl a n ni n g 
pr of e s si o n al  

1 6 9  5 4. 3 %  

D e v el o p er / a p pli c a nt  2 3  7. 4 %  

R e si d e nt s & 
Ot h er s  

N ei g h b or h o o d A s s o ci ati o n m e m b er  3 0  9. 6 %  

I nt er e st e d r e si d e nt 7 1  2 2. 8 %  

B u si n e s s o w n er  1 0  3. 2 %  

Ot h er  8  2. 6 %  

  T O T A LT O T A L   3 1 13 1 1   1 0 0. 0 %1 0 0. 0 %   

 

 

N ei g h b or h o o d 
Ass o ci ati o n 
m e m b er

9. 6 %

I nt er est e d r esi d e nt
2 2. 8 %

B usi n ess o w n er
3. 2 %

Ar c hit e ct, d esi g n er or 
pl a n ni n g pr of essi o n al

5 4. 3 %

D e v el o p er / a p pli c a nt
7. 4 %

Ot h er
2. 6 %

W hi c h of t h e f oll o wi n g t er ms b est d es cri b es y o u ?

D esi g n 

Pr of essi o n als  

R esi d e nts & 

Ot h ers  

I 

' 
I 

I 

' 
I 
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Q u e sti o n 3: Zi p C o d e  

R es p o n d e nts w er e as k e d t o pr o vi d e t h eir zi p c o d e, as s h o w n i n t h e t a bl e b el o w. T h e zi p c o d es wit h t h e 

m ost r es p o n d e nts w er e 9 7 2 1 4 a n d 9 7 2 0 2 (i n n er S E P ortl a n d a n d S ell w o o d).  

Zi p C o d e  
N u m b er of 
r e s p o n s e s 

P er c e nt of 
R e s p o n s e s  

9 7 0 3 4  1  1 %  

9 7 2 0 1  7  8 %  

9 7 2 0 2  1 0  1 1 %  

9 7 2 0 3  7  8 %  

9 7 2 0 5  3  3 %  

9 7 2 0 6  2  2 %  

9 7 2 0 9  6  7 %  

9 7 2 1 0  2  2 %  

9 7 2 1 1  8  9 %  

9 7 2 1 2  2  2 %  

9 7 2 1 3  1  1 %  

9 7 2 1 4  1 5  1 7 %  

9 7 2 1 5  2  2 %  

9 7 2 1 7  4  4 %  

9 7 2 1 9  7  8 %  

9 7 2 2 0  1  1 %  

9 7 2 2 2  1  1 %  

9 7 2 2 5  1  1 %  

9 7 2 2 7  1  1 %  

9 7 2 3 0  2  2 %  

9 7 2 3 2  4  4 %  

9 7 2 3 6  1  1 %  

9 7 2 3 9  1  1 %  

9 7 2 6 6  1  1 %  

T ot al  9 0  1 0 0 %  
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

S e cti o n 2: Q u e sti o n s f or R e si d e nt s & Ot h er s  

T h e q u esti o ns i n t his s e cti o n w er e o nl y a ns w er e d b y r es p o n d e nts i n t h e “ R esi d e nts & Ot h ers ” gr o u p. 

T h e y as k a b o ut t h e r es p o n d e nt’s f a mili arit y wit h t h e d esi g n r e vi e w pr o c ess, t h e eff e cti v e n ess of d esi g n 

r e vi e w n oti c e, a n d ho w r es p o n d e nts t y pi c all y h e ar a b o ut n e w d e v el o p m e nt.  

Q u esti o ns 3 a n d 4 s h o w t h at m o st r es p o n d e nts i n t his gr o u p h a v e n ot dir e ctl y p arti ci p at e d i n d esi g n 

r e vi e w, a n d t h o s e t h at h a v e p arti ci p at e d h a d m o stl y d o n e s o b y att e n di n g n ei g h b or h o o d m e eti n gs.  A 

si g nifi c a nt n u m b er of r es p o n d e nts h a v e als o c o m m e nt e d i n writi n g, dis c uss e d pr oj e cts wit h Cit y st aff, 

a n d att e n d e d d esi g n c o m missi o n m e eti n gs. L at er q u esti o ns a d dr ess t h e  p er c ei v e d  utilit y of 

n ei g h b or h o o d m e eti n gs m or e s p e cifi c all y.  

Q u e sti o n 4. P a rti ci p ati o n i n pr oj e ct wit hi n D e si g n O v e rl a y Z o n e 

Fi g ur e 3.  P arti ci p ati o n i n D esi g n O v erl a y R e vi e w Pr o c es s  

 

Q u e sti o n 5. If s o, h o w h a v e y o u e n g a g e d wit h t h e pr o c e s s ?  

Fi g ur e 4.  M a n n er of P arti ci p ati o n i n D esi g n O v erl a y R e vi e w Pr o c es s  

 

Y es , 3 5. 3 %

N o , 6 4. 7 %

H a v e y o u p arti ci p at e d i n a r e vi e w of a pr oj e ct wit hi n t h e Cit y of 
P ortl a n d' s D e si g n O v erl a y Z o n e ? (R esi d e nts & Ot h ers o nl y)

4 9

2 9
2 5 2 7

1 2

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

Att e n d e d
n ei g h b or h o o d

m e eti n g(s)

C o m m e nt e d i n
writi n g

Dis c u ss e d wit h Cit y
st aff

Att e n d e d D esi g n
C o m mi ssi o n m e eti n gs

P arti ci p at e d i n a n
a p p e al

If s o, h o w h a v e y o u e n g a g e d wit h t h e pr o c e s s i n t h e p a st ? 
( C h e c k all t h at a p pl y) (R esi d e nts & Ot h ers o nl y)

-----
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Q u e sti o n s  6 -8 . D e si g n R e vi e w N oti c e s  

Q u esti o ns 6 t hr o u g h 8 a d dr esse d  d esi g n r e vi e w n oti c es , wit h th e f oll o wi n g i m a g e pr o vi d e d as a 

r ef er e n c e. T h e m aj orit y of r es p o n d e nts h a d s e e n o n e of t h es e n oti c es  a n d  f o u n d t h e m h el pf ul ( Fi g ur es 5 

a n d 6) . W h e n as k e d w h at c o ul d b e d o n e t o i m pr o v e t h es e n oti c es ( Fi g ur e 7) , r e s p o n d e nts s ai d t h at t h e y 

s h o ul d b e p o st e d o n a l ar g er si g n a n d t h at d esi g n r e vi e w n oti c es s h o ul d b e a v ail a bl e vi a a s e ar c h a bl e 

o nli n e m a p. Si m plif yi n g t h e m ess a g e a n d pr o vi di n g a Q R c o d e t o a c c ess r el e v a nt i nf or m ati o n o nli n e 

w er e als o p o p ul ar a ns w ers .  

 

Fi g ur e 5.  D esi g n R e vi e w N oti c es  

 

5 1

3 7
3 2

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

O n-sit e I n t h e m ail I h a v e n't s e e n o n e

A b o v e i s a n i m a g e of a t y pi c al D e si g n R e vi e w n oti c e... H a v e 
y o u s e e n o n e of t h e s e n oti c e s ? (R esi d e nts & Ot h ers o nl y)

' E FI L E: L U 1 3- 1 4 7 9 2 2 D Z M A D- J a n e y l 
V J E W B Y: D e si g n C o m mi s si o n 

W H E N: J ul y 1 8, 2 0 1 3 @ l: 3() p m 
W H E R E: 1 9 0 0 S W F o urt h A v e., R o o m 2 5 0 0 A 

P ortl a n d O R 9 7 2 0 1 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Fi g ur e 6.  Utilit y of D esi g n R e vi e w N oti c e s  

 

Fi g ur e 7.  I m pr o vi n g D esi g n R e vi e w N oti c es 

 

O p e n -e n d e d r es p o ns es s u g g est e d ot h er m et h o ds s u c h as i n cl u di n g a n i m a g e, r e n d eri n g or sit e pl a n of 

t h e pr o p o s al i n t h e p o st e d n oti c e; p o sti n g m or e m at eri al o nli n e; distri b uti n g n oti c es vi a e m ail, 

n e w s p a p ers or N e xt d o or. c o m; a n d i n cl u di n g " D E SI G N R E VI E W " i n l ar g e t e xt o n a n oti c e b o ar d.  

  

5 7

1 8
2 3

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

Y es N o I d o n't k n o w

D o y o u fi n d t h e s e n oti c e s h el pf ul ? (R esi d e nts & Ot h ers o nl y)

6 2

3 0

5 1 5 1

5 6

1 7

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

7 0

P ost a l ar g e si g n
( e. g., at l e ast 2 4 " x
1 8 ") i n fr o nt of t h e

sit e

Us e m or e c ol orf ul
m at eri als a n d
b ol d er f o nts

Si m plif y t h e
m es s a g e

Us e a " Q R " c o d e or
w e bsit e li n k t o

pr o vi d e
i nf or m ati o n o nli n e

Pr o vi d e a li n k t o
s e ar c h a bl e o nli n e

m a p

Ot h er ( pl e as e
s p e cif y, 5 0

c h ar a ct er m a x)

W h at c o ul d b e d o n e t o i m pr o v e t h e s e n oti c e s ? ( C h e c k all t h at 
a p pl y) (R esi d e nts & Ot h ers o nl y)
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Q u e sti o n 9. H o w d o y o u t y pi c all y h e a r a b o ut pr oj e ct s ?  

T h e m o st c o m m o n a v e n u es f or l e ar ni n g a b o ut pr oj e cts w er e at n ei g h b or h o o d ass o ci ati o n m e eti n gs a n d 

vi a a n o nli n e bl o g or ot h er w e bsit e, f oll o w e d b y “ W h e n it is u n d er c o nstr u cti o n. ”  O p e n e n d e d r es p o ns es 

i n cl u d e d N e xt p ortl a n d. c o m, S k y s cr a p er F or u m, n ei g h b or h o o d F a c e b o o k p a g es, B D S e m ail n otifi c ati o n, 

a n d dir e ct c o nt a ct fr o m d e v el o p ers or o w n ers. S e v er al r es p o n d e nts als o s ai d “ T o o L at e ” or si mil ar.  

Fi g ur e 8.  H e ari n g a b o ut Pr oj e cts  

 

Q u e sti o n 1 0. I s y o ur n ei g h b or h o o d s u bj e ct t o d e si g n r e vi e w ?  

Fi g ur e 9.  N ei g h b or h o o d S u bj e ct t o D esi g n R e vi e w  

  

2 5

4 6

2 4

4 6

1 5

3 5

1 2

0

5

1 0

1 5

2 0

2 5

3 0

3 5

4 0

4 5

5 0

P ost e d si g n at
t h e sit e

O n-li n e bl o g or
w e bsit e

M ail e d n oti c e N ei g h b or h o o d
ass o ci ati o n

N e ws p a p er W h e n it is u n d er
c o n str u cti o n

Ot h er ( pl e as e
s p e cif y, 5 0

c h ar a ct er m a x)

H o w d o y o u t y pi c all y h e ar a b o ut pr oj e ct s ? ( C h e c k all t h at 
a p pl y) (R esi d e nts & Ot h ers o nl y)

Y es
5 9 %N o

1 7 %

I d o n't k n o w
2 4 %

I s y o ur n ei g h b or h o o d ( or p art of y o ur n ei g h b or h o o d) s u bj e ct 
t o d e si g n r e vi e w ? ( R esi d e nts & Ot h ers o nl y)



CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E A S S E S S M E N T  1 0  

A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

S e cti o n 3: Q u e sti o n s f or D e v el o p er s, Ar c hit e ct s a n d Ot h er 

Pr of e s si o n al s  

Q u esti o ns i n t his s e cti o n w er e pr o vi d e d o nl y t o r es p o n d e nts i n t h e “ D esi g n Pr of essi o n als ” gr o u p. T h e y 

w er e i nt e n d e d t o g et a s e ns e of t h e p arts of t h e cit y i n w hi c h r es p o n d e nts t y pi c all y w or k o n pr oj e cts, 

u n d erst a n d/ g ai n i nsi g ht i nt o t heir i nt er a cti o ns wit h t h e d esi g n r e vi e w pr o c ess, a n d as k o p e n -e n d e d 

q u esti o ns a b o ut h o w t o i m pr o v e t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds a n d t h e D esi g n 

G ui d eli n es/ Dis cr eti o n ar y D esi g n R e vi e w.  

Q u e sti o n s  1 1 -1 4 . Pr oj e ct L o c ati o n s & T y p e s  

As s h o w n i n Fi g ur e 1 0 , mor e  “ D esi g n P r of essi o n als”  w or k e d  o n pr oj e cts  i n t h e C e ntr al Cit y m or e 

fr e q u e ntl y t h a n a n y ot h er p art of t h e cit y, f oll o w e d b y N ort h e ast a n d S o ut h e ast P ortl a n d . Ni n et y -f o ur 

p er c e nt of t h e " D esi g n Pr of essi o n als" gr o u p h a s p arti ci p at e d i n t h e d esi g n r e vi e w pr o c ess as a n 

a p pli c a nt  ( Fi g ur e 11 ) a n d o v er t w o -t hir ds ( 6 9 p er c e nt) h as h a d a pr oj e ct g o b ef or e t h e D esi g n R e vi e w 

C o m missi o n  ( Fi g ur e 13 ). 

Fi g ur e 1 0.  Pr oj e ct L o c ati o ns  

 

Fi g ur e 1 1.  P arti ci p ati o n i n D esi g n R e vi e w as a n A p pli c a nt  

 

1 2 0

3 1
4 9

8 1 8 1

3 5

6 2
5 0

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 2 0

1 4 0

C e ntr al Cit y G at e w a y N P ortl a n d N E P ortl a n d S E P ortl a n d O ut er E ast
P ortl a n d

N ort h w e st
P ortl a n d

S o ut h w est
P ortl a n d

I n w h at p art s of t h e Cit y d o y o u t y pi c all y w or k o n pr oj e ct s ? 
( C h e c k all t h at a p pl y) ( D esi g n Pr of essi o n als)

Y es
9 4 %

N o
6 %

H a v e y o u p arti ci p at e d i n t h e Cit y of P ortl a n d' s d e si g n r e vi e w pr o c e s s 
a s a n a p pli c a nt ? ( D esi g n Pr of essi o n als)

•  I I  I  • I I 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Fi g ur e 1 2.  Pr o p orti o n of Pr oj e ct s S u bj e ct t o D esi g n R e vi e w  

 

Fi g ur e 1 3.  Pr oj e ct s b ef or e D esi g n C o m missi o n  

 

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

N o n e of m y
pr oj e cts h a v e

b e e n s u bj e ct t o
d e si g n r e vi e w

L ess t h a n 2 5 % 2 6- 5 0 % 5 1- 7 5 % Gr e at er t h a n
7 5 %

R o u g hl y w h at pr o p orti o n of y o ur pr oj e ct s h a v e b e e n 
s u bj e ct t o D e si g n R e vi e w ? (D esi g n Pr of essi o n als )

Y es
6 9 %

N o
3 1 %

H a v e y o u h a d a n y pr oj e ct s g o t o t h e D e si g n 
C o m mi s si o n ? (D esi g n Pr of essi o n als)

- T T 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Q u e sti o n  1 5 : W h at i m pr o v e m e nt s t o t h e d e si g n g ui d eli n e s or di s c r eti o n ar y d e si g n 

r e vi e w w o ul d y o u s u g g e st ?   

A n o p e n -e n d e d q u esti o n as k e d d esi g n pr of essi o n als t o s u g g est i m pr o v e m e nts t o t h e d esi g n g ui d eli n es 

or dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w pr o c ess. List e d b el o w ar e c o m m o nl y -cit e d t h e m es o n t h e t o pi cs of ( 1) t h e 

g ui d eli n es t h e m s el v es a n d t o ols t o a d mi nist er t h e g ui d eli n es, a n d ( 2) t h e pr o c es s of d esi g n r e vi e w. T h e 

t a bl e o n t h e f oll o wi n g p a g es pr o vi d es a m or e d et ail e d list of t h e m es a n d e x a m pl e c o m m e nts.  

O v er all, m o st r es p o ns es t o t his q u esti o n c o n c er n e d t h e a m o u nt of s u bj e cti vit y, c o m pl e xit y, 

i n c o nsist e n c y, u n pr e di ct a bilit y, a n d l e n gt h y ti m eli n es of d esi g n r e vi e w. H o w e v er, m a n y r e s p o n d e nts di d 

st at e t h at t h e o v er all i nt e nt of d esi g n r e vi e w is g o o d.  

C o m m e nt s a b o ut t h e T ool s ( e. g., D esi g n St a n d ar d s a n d G ui d eli n e s , a p pli c ati o n f or m s, et c.) 

  G ui d eli n es s h o ul d f o c us o n t h e bi g pi ct ur e ( s c al e, pr o p orti o ns, li v a bilit y) r at h er t h a n d et ails li k e 

m at eri als.  

  I nt er pr et ati o n of g ui d eli n es is i n c o nsist e nt 

  Si m plif y t h e g ui d eli n es , r e d u ce a m bi g uit y of l a n g u a g e, r e d u c e t h e n u m b er of g ui d eli n es 

  T o o m u c h i nf or m ati o n a n d t o o m u c h d et ail is r e q uir e d at s u b mitt al / u n cl e ar w h at is r e q uir e d 

f or c o m pl et e n ess 

  T h e g ui d eli n es ar e g o o d o v er all  

  T h e C o m missi o n is m a ki n g p oli c y t h at o v erst e ps t h eir r ol e  a n d e n cr o a c h es o n t h e z o ni n g c o d e 

(i. e. r esi d e nti al us e o n t h e gr o u n d fl o or) 

  G ui d eli n es ar e o ut d at e d a n d s h o ul d b e u p d at e d t o r efl e ct c urr e nt g o als  

  C h e c klists, p oi nts s yst e m s, ot h er t o ols a n d tr ai ni n g f or c o m missi o n ers ar e n e e d e d  

  Us e el e ctr o ni c s u b missi o n / u p d at e w e bsit e t o cl e arl y s h o w pr o c ess r e q uir e m e nts  

  N e e d m or e e x a m pl es of w h at c o m pli a n c e l o o ks li k e / i nt er pr et ati o n.  

C o m m e nt s a b o ut t h e D e si g n R e vi e w Pr o c e s s  

  M a k e t h e pr o c ess f ast er a n d m or e pr e di ct a bl e –  p arti c ul arl y f or s m all er pr oj e cts  

  Pr o c es s s h o ul d b e fl e xi bl e t o all o w mi n or t w e a ks ( a p pr o v a bl e b y st aff)  

  Iss u es wit h p ers o n aliti es / t o n e of i nt er a cti o n wit h st aff or d esi g n c o m missi o n 

  Dis c o n n e ct i n o pi ni o n/ dir e cti o n b et w e e n st aff a n d c o m missi o n  

  C o st is hi g h  

  A p p oi nt c o m missi o n ers  wit h d esi g n or ar c hit e ct ur e e x p eri e n c e  

  B ett er tr ai ni n g f or st aff  is n e e d e d, c o n c er n a b o ut i m pl e m e nt ati o n at t h e pl a n ni n g c o u nt er 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

R e s p o n s e s t o Q u e sti o n 1 5  –  D e si g n R e vi e w  

T h e m e ( a c o m m e nt c a n t o u c h o n 
m ulti pl e t h e m es)  

Ti m e s 
e x pr e s s e d  

E x a m pl e C o m m e nt s  

R e d u c e s u bj e cti vit y / p er s o n al 
pr ef er e n c e  

2 7  

  T h e r es p o ns es fr o m pl a n n ers c a n b e t o o s u bj e cti v e i n m att ers of a est h eti cs.   

  I h a v e s e v er al ti m es h a d iss u es wit h t h e Cit y's i nt er pr et ati o ns of " c o h er e n c y " i n li g ht 
of t h e v a g u e n ess of t h e a ct u al d esi g n st a n d ar ds.  

  " q u alit y " m at eri als s e e m s t o b e us e d b y st aff a n d t h e c o m missi o n  t o m a n d at e 
p ers o n al t ast es    

E x p e dit e d a n d pr e di ct a bl e 
ti m eli n e / str e a mli n e d pr o c e s s 

2 2  

  W h e n pr o p o si n g n e w si g n a g e s h o ul d O N L Y t a k e n o m or e t h a n O N E m o nt h ( 3 0  
C A L E N D A R D A Y S) t o r e vi e w N O T 1 8 0  D A Y S ( 6 M T H S)   

  Wit h m y pr oj e cts w e d o a n yt hi n g t o a v oi d D esi g n R e vi e w, e v e n if it m e a ns a est h eti c 
c o m pr o mis e t o fit wit hi n C o m m u nit y D esi g n G ui d eli n es. C ost, ti m e, u n c ert ai nt y, a n d 
l a c k of c o ntr ol o v er fi n al d esi g n ar e r e as o ns t o a v oi d D esi g n R e vi e w. 

  S m all, or aff or d a bl e, pr oj e cts s h o ul d n ot h a v e t o g o t hr o u g h t h e s a m e r e vi e w pr o c es s 
a n d s u b mitt al r e q uir e m e nts as a l ar g e pr oj e ct.  

  Mi n or t w e a ks o u g ht t o b e c o n diti o n al a n d a p pr o v a bl e b y st aff t o r e d u c e o v er all 
ti m eli n e 

F o c u s o n bi g pi ct ur e  ( s c al e, 
pr o p orti o n s, li v a bilit y), n ot d et ail s 

1 2  
  T h e C o m missi o n s h o ul d f o c us o n g o o d d esi g n, l ess f uss o v er f ast e n ers a n d a w ni n gs. - 

Mi cr o m a n a gi n g t h e d esi g n s h o ul d n ot b e t h eir r ol e.  
I nt er pr et ati o n of g ui d eli n e s i s n ot 
al w a y s c o n si st e nt a n d s o m eti m e s 
i n c orr e ct 

1 0  
D esi g n g ui d a n c e oft e n h as n o n e x us t o t h e crit eri a, c o d e or c o nt e m p or ar y d esi g n 

a p pr o a c h es, r e s ulti n g i n P ortl a n d's ur b a n a n d ar c hit e ct ur al f or m s a n d s p a c es 
i n cr e asi n gl y f alli n g b e hi n d w h at's pr o vi n g s u c c essf ul i n ot h er A m eri c a n citi es. 

Eli mi n at e t h e D esi g n C o m mi ssi o n  4    D esi g n r e vi e w is u n c o nstit uti o n al/i nfri n g es o n pri v at e ri g hts  
R e d u c e n u m b er of g ui d eli n e s , 
r e d u c e a m bi g uit y of l a n g u a g e, 
si m plif y g ui d eli n e s  

9  
  Si m plif y t o t o p 1 0 t hi n gs ur b a n b uil di n gs s h o ul d d o w ell.  

Is s u es wit h p er s o n alit y of D R 
c o m mi ssi o n er s or st aff  

9  

  O ur c o m missi o n is n ot el e ct e d, t h er ef or e h o w is it t h at t h e y s h o ul d b e t h e t ast e -
m a k ers of t his t o w n ?  

  T h e t o n e n e e ds t o b e m or e c oll a b or ati v e a n d it is n’t.  

  I n m y e x p eri e n c e t h e P ortl a n d d esi g n r e vi e w pr o c ess is b y f ar t h e m o st d y sf u n cti o n al 
a n d disr es p e ctf ul t h at I h a v e p arti ci p at e d i n.  

  Bi as f or/ a g ai nst s p e cifi c fir m s a m o n g c o m missi o n  
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

R e s p o n s e s t o Q u e sti o n 1 5  –  D e si g n R e vi e w  

T h e m e ( a c o m m e nt c a n t o u c h o n 
m ulti pl e t h e m es)  

Ti m e s 
e x pr e s s e d  

E x a m pl e C o m m e nt s  

N e e d b ett er tr ai ni n g f or 
st aff / c o m mi ssi o n er s wit h 
e x p eri e n c e  

1 1  

  a p p oi nt d esi g n pr of essi o n als t o t h e " dis cr eti o n ar y d esi g n r e vi e w " b o ar ds s o t h e 
g ui d eli n es ar e n ot u nr e as o n a bl e/ t o o r e stri cti v e t o c urr e nt b est pr a cti c es f or d esi g n 
a n d c o nstr u cti o n.  

  Cr e at e disti n ct y es/ n o c h e c klists f or it e m s b ef or e d esi g n c o m missi o n  

  R e q uir e d esi g n r e vi e w ers t o j ustif y t h eir d e cisi o ns b as e d o n t h e d esi g n g ui d eli n es,  
p o ssi bl y wit h a p oi nts -b as e d s y st e m.  

T o o m u c h i nf or m ati o n a n d t o o 
m u c h d et ail i s r e q uir e d at s u b mitt al 
/ u n cl e ar w h at i s r e q uir e d f or 
c o m pl et e n e ss  

8  

  Pr o vi d e e arl y g ui d a n c e b ef or e d et ails ar e fi n aliz e d  

D e si g n C o m mi s si o n o v err e a c h - t h e y 
eff e cti v el y m a k e p oli c y t h at s h o ul d 
b e p art of g ui d eli n e s / z o ni n g c o d e 
(i. e. r ej e cti n g h o u si n g a s a n a cti v e 
u s e at gr o u n d l e v el)  

8  

  T h e d esi g n c o m missi o n n e e ds t o b e r ei n e d i n. T h e y o v erst e p t h eir r ol es.  F or e x a m pl e, 
at o n e h e ari n g t h e c h air of t h e d esi g n c o m missi o n w e nt as f ar as t o s a y h e w o ul d 
n e v er v ot e i n f a v or of a pr oj e ct t h at i n cl u d es s urf a c e p ar ki n g.  T h er ef or e, h e is m a ki n g 
u p his o w n g ui d eli n es o utsi d e of w h at t h e z o ni n g c o d e r e q uir es.   

C h e c kli sts, p oi nts s y st e ms, ot h er 
t o ol s a n d tr ai ni n g f or 
c o m mi ssi o n er s ar e n e e d e d  

4  
  Cr e at e disti n ct y es/ n o c h e c klists f or it e m s b ef or e d esi g n c o m missi o n  

T h e g ui d eli n e s ar e g o o d o v er all  4   

C o st i s hi g h  3    T o o c o stl y (r el ati v e t o ot h er citi es)  

Di s c o n n e ct b et w e e n st aff a n d 
c o m mi ssi o n  

3  

  G et us t o t h e c o m missi o n q ui c k er, if t h e y ar e g oi n g t o i g n or e st aff r e c o m m e n d ati o ns  

  T h e dis c o n n e ct b et w e e n st aff a n d c o m missi o n c a us e d us t o c h as e s o m e a v e n u es t h at 
w er e a w ast e of ti m e. St aff w as a nti ci p ati n g c o m missi o ns r e s p o ns e a n d t h e n w h e n w e 
g ot b ef or e c o m missi o n t h e y w er e n ot c o n c er n e d wit h t h e  s a m e t hi n gs st aff w as 
c o n c er n e d wit h. I t hi n k a pr eli mi n ar y m e eti n g wit h st aff a n d a c o m missi o n m e m b er 
w o ul d b e h el pf ul.  

G ui d eli n es ar e ol d / n e e d t o b e 
u p d at e d t o r efl e ct c urr e nt g o al s.  

3  

  U p d at e d esi g n g ui d eli n es t o c urr e nt d esi g n st a n d ar ds a n d d e v el o p m e nt. M u c h of t h e 
D O Z A f e els o ut d at e d a n d n ot c urr e nt wit h t o d a y's d esi g n, pl a n ni n g a n d d e v el o p m e nt 
g o als.  

  T h e y ar e b as e d o n t h e ass u m pti o n t h at e v er y o n e s h o ul d li v e i n a cr afts m a n b u n g al o w  
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

R e s p o n s e s t o Q u e sti o n 1 5  –  D e si g n R e vi e w  

T h e m e ( a c o m m e nt c a n t o u c h o n 
m ulti pl e t h e m es)  

Ti m e s 
e x pr e s s e d  

E x a m pl e C o m m e nt s  

N e e d m or e e x a m pl es of w h at 
c o m pli a n c e l o o k s li k e / 
i nt er pret ati o n.  

3  
  W h er e t h er e ar e s p e cifi c d esi g n f e at ur es t h at t h e Cit y will n ot a p pr o v e, t his 

i nf or m ati o n s h o ul d b e a v ail a bl e I N W RI TI N G, eit h er i n t h e d esi g n g ui d eli n es or o nli n e. 

U s e el e ctr o ni c s u b mi ssi o n / u p d at e 
w e b sit e t o cl e arl y s h o w pr o c e s s 
r e q uir e m e nt s 

3  
 

 

A d diti o n al C o m m e nt s / T h e m e s  r e g ar di n g D e si g n R e vi e w 

C o m missi o n n e e ds t o j ustif y 
r e q uir e m e nts usi n g g ui d eli n es 

N e e ds m or e o p e n n ess t o a c c e pt i n n o v ati v e 
d esi g ns  

Dri v es m e di o cr e d esi g n  

Pr o c es s is o p a q u e fr o m o utsi d e   
C h a n g es aris e d uri n g b uil di n g d e p art m e nt 
r e vi e w or i n c o nstr u cti o n - s h o ul d n ot h a v e 
t o d o a n e w T y p e II r e vi e w f or t h at 

R e d u c e a m bi g uit y of l a n g u a g e  

N e e d m or e o pti o ns t o b y p ass 
dis cr eti o n al r e vi e w   

U p d at e t o wir el ess st a n d ar ds n e e d e d  H ar d t o n a vi g at e t h e pr o c ess/ b ur e a u cr a c y  

N e e d i n c e nti v es f or g o o d d esi g n  
G ui d eli n es oft e n h a v e s e v er al o pti o ns t o 
m e et crit eri a, b ut r e vi e w b o di es d o n ot 
a c c e pt all o pti o ns   

Pr eli mi n ar y i nf or m ati o n al m e eti n gs  w o ul d b e h el pf ul  

T y p e II d esi g n r e vi e w s h o ul d i n cl u d e 
f a c e-t o-f a c e m e eti n g wit h r e vi e w ers  

E xt e n d d esi g n r e vi e w t o m or e p arts of t h e 
cit y  

Pl a n ni n g a n d e n gi n e eri n g ar e t o o sil o e d  

P h as e r e vi e w pr o c ess t o c oi n ci d e 
b ett er wit h t y pi c al 
d esi g n/ c o nstr u cti o n pr o c ess   

M at eri als s el e cti o n li mit e d wit h o ut r e as o n 
or e vi d e n c e  

E m p h asi z e hist ori c pr es er v ati o n/ d esi g n of hist ori c sit es  

Pr o c es s r e w ar ds s a m e n ess r at h er 
t h a n i n n o v ati o n  

St a n d ar ds s h o ul d b e v ari e d i n diff er e nt 
p arts of t h e cit y  

B ett er ti m e m a n a g e m e nt n e e d e d at m e eti n gs  

N e e d cl e ar er f e e d b a c k fr o m D esi g n 
C o m missi o n ers   

Pr o c es s is n ot a d a pt a bl e t o v ar yi n g m ar k et 
c o n diti o ns  

E m p o w er st aff t o m a k e d e cisi o ns a n d li mit t h e n u m b er 
of pr oj e cts t h at g o b ef or e t h e c o m missi o n  
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Q u e sti o n 1 6: R o u g hl y w h at pr o p orti o n of y o ur pr oj e ct s h a v e b e e n s u bj e ct t o 

C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s ?  

T h e f oll o wi n g q u esti o ns a d dr ess t h e C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds. R e s p o n d e nts h a d a s m all er 

pr o p orti o n of pr oj e cts s u bj e ct t o t h e St a n d ar ds t h a n D esi g n R e vi e w ( s e e Fi g ur e 1 4 ). 

Fi g ur e 1 4.  Pr o p orti o n of pr oj e cts s u bj e ct t o C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds  

 

 

 

 

Q u e sti o n 1 7: W h at i m pr o v e m e nt s t o t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s a n d it s 

a d mi ni str ati o n w o ul d y o u s u g g e st ?  

A n o p e n -e n d e d q u esti o n as k e d d esi g n pr of essi o n als t o s u g g est i m pr o v e m e nts t o t h e C o m m u nit y D esi g n 

St a n d ar ds a n d its a d mi nistr ati o n. List e d b el o w ar e c o m m o nl y -cit e d t h e m es o n t h e t o pi cs of ( 1) t h e 

C o m m u nit y D esi g n St a n d ar ds a n d r el at e d t o ols, a n d ( 2) t h e pr o c ess of a d mi nist eri n g t h e C o m m u nit y 

D esi g n St a n d ar ds. T h e t a bl es o n t h e f oll o wi n g p a g es pr o vi d e a m or e d et ail e d list of t h e m es a n d e x a m pl e 

c o m m e nts.  

O v er all, m o st r es p o ns es t o t his q u esti o n c o n c er n e d m o d er nizi n g t h e st a n d ar ds a n d br o a d e ni n g t h e m t o 

i n cl u d e a wi d er v ari et y of b uil di n g f or m s, a n d e x p e diti n g t h e ti m eli n e of C D S r e vi e w. S e v er al 

r es p o n d e nts s ai d s o m et hi n g si mil ar t o: “ P o or q u alit y b uil di n gs oft e n r es u lt fr o m t h es e st a n d ar ds. ”  

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0

7 0

N o n e of m y
pr oj e cts h a v e

b e e n s u bj e ct t o
C o m m u nit y

D esi g n St a n d ar d s

L ess t h a n 2 5 % 2 6- 5 0 % 5 1- 7 5 % Gr e at er t h a n 7 5 %

R o u g hl y w h at pr o p orti o n of y o ur pr oj e ct s h a v e 
b e e n s u bj e ct t o C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s ? 

( D esi g n Pr of essi o n als)

-T T T 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

C o m m e nt s a b o ut C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  & R el at e d T o ol s  

  M o d er ni z e t h e st a n d ar ds  

  T h e st a n d ar ds ar e t o o r estri cti v e a n d stifl e cr e ati vit y  

  P o or q u alit y b uil di n gs us u all y r e s ult fr o m t his p at h  

  T h e c or ni c e st a n d ar d r e s ults i n t o p -h e a v y b uil di n gs  

  R estri cti o ns o n m at eri als ar e e xtr e m e a n d ar bitr ar y  

  T h e st a n d ar ds ar e t o o s u bj e cti v e  

C o m m e nt s a b o ut t h e  a d mi ni str ati o n / pr o c e s s of usi n g  C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  

  E x p e dit e t h e ti m eli n e  

  T h e p r o c es s is co nf usi n g, a n d n e e ds st aff t o i nt er pr et w hi c h st a n d ar ds a p pl y  

  T his s y st e m w or ks fi n e  
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

R e s p o n s e s t o Q u e sti o n 1 7 –  C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s   

T h e m e ( a c o m m e nt c a n t o u c h 
o n m ulti pl e t h e m es)  

Ti m e s 
e x pr e s s e d  

E x a m pl e C o m m e nt s  

M o d er ni z e st a n d ar d s  1 4  

  U p d at e a c c e pt a bl e m ass, m at eri als a n d d et ails wit h m or e c urr e nt d esi g n a n d t e c h n ol o g y 
tr e n ds. T h e st a n d ar ds ar e v er y d at e d  

  W h y d o es t h e c o m m u nit y d esi g n st a n d ar ds d es cri b e a 1 9 2 0's cr afts m a n h o us e ?  ar e w e 
g oi n g t o b uil d t h at st yl e f or e v er i n P ortl a n d ? is t h at t h e o nl y st yl e all o w e d ?  

  T h e c or ni c e a n d disti n ct gr o u n d fl o or r e q uir e m e nts, f or i nst a n c e, d o n ot all o w f or cris p 
m o d er n d esi g n a n d s h o ul d b e r e m o v e d.  

  T h e y ar e v er y o ut d at e d a n d g e ar e d t o w ar ds hist ori c al c o m m er ci al b uil di n gs.  

Stifl e s cr e ati vit y / T o o r e stri cti v e  7  

  T h e c o m m u nit y d e si g n st a n d ar d s ar e c urr e ntl y s o s p e cifi c all y a n d stri ctl y writt e n t h at t h e y 

stifl e ar c hit e ct ur al cr e ati vit y. E v er y pr oj e ct t h at I' v e e v er h a d t h at ' c o ul d' u s e t h e C D S w e 

o pt e d t o g o wit h a D e si g n R e vi e w.  

  S h o ul d all o w f or r o oft o p a m e niti es a n d g u ar dr ails  

P o or q u alit y u s u all y r e s ults 
fr o m t his p at h 

5  

  St a n d ar ds ar e t o o n arr o w & r es ult i n s o m e r e al cr a p d esi g n i n m a n y c as es. T h e y mi g ht 
pr e v e nt t h e v er y w orst d esi g n fr o m b ei n g b uilt b ut m or e oft e n r es ult i n a n a w k w ar d 
s a m e n ess & a p pli c ati o n of i n a p pr o pri at e m at eri a ls a n d a w k w ar d pr o p orti o ns o n f a c a d es. 

  T h e y s h o ul d b e l o o ki n g t o r e q uir e t h e f oll o wi n g: ni c e m at eri al p al ett e, si m pl e m assi n g, 
s urf a c e t e xt ur e. N e w b uil di n gs ar e o v erl y c o m pli c at e d wit h m assi n g. L astl y Ori el wi n d o ws 
a n d b al c o ni es n e e d t o b e a d dr ess e d. B al c o ni es s h o ul d b e all o w e d t o b e i ns et wit h o ut 
c o ntri b uti n g t o F A R a n d Ori el wi n d o ws s h o ul d n ot b e all o w e d t o o v er h a n g t h e si d e w al k 
as m u c h as t h e y d o n o w. T o o m a n y v erti c al stri p es i n m assi n g.  

  T h er e is a h u g e g a p b et w e e n t h e q u alit y of pr oj e ct t h at C D S pr o d u c es v s. D R a n d t his is 
e xtr e m el y u nf ort u n at e. T h e Cit y h as cr e at e d a p at h w h er e b a d d esi g n c a n m o v e t hr o u g h 
e asil y a n d g o o d d esi g n oft e n g ets w at er e d d o w n b e c a us e of all of t h e p e o pl e w h o g et t o 
pi c k it a p art b ef or e it g ets b uilt.    

E x p e dit e ti m eli n e  4   
C or ni c e st a n d ar d i s str a n g e  / 
R e s ults i n t o p -h e a v y b uil di n g s  

5  
  T h e r e q uir e m e nt f or a h e a v y c or ni c e h as r e s ult e d i n v er y t o p h e a v y b uil di n gs.  

R e stri cti o n s o n m at eri al s ar e 
e xtr e m e, ar bitr ar y  

3  
  M a k e C e m e ntiti o us Si di n g A p pr o v a bl e  

T o o s u bj e cti v e  3   
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

A d diti o n al C o m m e nts / T h e m e s o n C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s  

T his s y st e m w or ks fi n e.  C o nf usi n g / n e e ds st aff t o i nt er pr et w hi c h 
st a n d ar ds a p pl y  

I n c o nsist e nt i nt er pr et ati o n of st a n d ar ds 

W e pr ef er t o g o t hr o u g h D esi g n R e vi e w  R e m o v e t h e m - t h es e iss u es s h o ul d b e a d dr ess e d 
wit h b uil di n g c o d e/ z o ni n g c o d e  

N e e ds t o c o nsi d er sit e c o nt e xt  

D o n ot r efl e ct u ni q u e c h ar a ct eristi cs of 
i n di vi d u al n ei g h b or h o o d c e nt ers  

M a k e p u bli c c o m m e nt ers p a y a si g nifi c a nt 
a p pli c ati o n f e e  

S h o ul d b e a p pli c a bl e i n ar e as li k e G at e w a y o n 
s m a ll r e n o v ati o ns 

N e e ds cl arit y of w h e n fl at r o ofs ar e 
p er mitt e d   

All o w l ess r estri cti v e wi n d o w pl a c e m e nt a n d 
s h a p e  

Cl e a n u p c o d e ( c o nfli cti n g c o d e or 
i n c o nsist e n ci es) 

A p pli c a bilit y is t o o br o a d  B ett er tr ai ni n g of st aff n e e d e d  Li mits n ati o n all y -r e c o g ni z e d b usi n ess e s t o 
l o c al st a n d ar ds 

C o ns oli d at e o v erl a y z o n es, p ut 
i nf or m ati o n i n o n e pl a c e  

Diffi c ult t o cr e at e m o d er n d esi g n  E x e m pt E ast P ortl a n d  

E m p h asi z e hist ori c pr es er v ati o n/ d esi g n 
of hist ori c sit es   

Pr o c es s s h o ul d b e s u bj e ct t o p u bli c s cr uti n y  I v al u e t h e m as a n alt er n ati v e 

E x p a n d t his pr o c es s t o s m all er r et ail 
pr oj e cts (l o o k at B e a v ert o n f or e x a m pl e)  
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S e cti o n 4: Q u e sti o n s a b o ut D e si g n  ( All R e s p o n d e nt s) 

T his s e cti o n  a d dr ess e d  t h e i m p ort a n c e of v ari o us d esi g n c h ar a ct eristi cs f o u n d i n t h e st a n d ar ds a n d 

g ui d eli n es, as w ell as a d mi nistr ati v e pri oriti es of d esi g n r e vi e w.  

Q u e sti o n 1 8 . D e si g n C h a r a ct eri sti c s 

R es p o n d e nts w er e as k e d t o r at e t h e i m p ort a n c e of e a c h c h ar a ct eristi c o n a s c al e of 1 t o 5, wit h 1 b ei n g 

“ N ot I m p ort a nt ” a n d 5 b ei n g “ V er y I m p ort a nt. ”  

F or b ot h “ D esi g n Pr of essi o n als ” a n d “ R esi d e nts & Ot h ers ,”  d esi g n q u alit y  w as r at e d as t h e m o st 

i m p ort a nt c h ar a ct eristi c, f oll o w e d b y si d e w al k-l e v el d et ail. Desi g n of p ar ki n g ar e as w as r at e d as t h e l e ast 

i m p ort a nt c h ar a ct eristi c. A r c hit e ct ur al c o nsist e n c y wit h s urr o u n di n g b uil di n gs w a s v al u e d m u c h  l ess b y 

t h e “ D esi g n Pr of essi o n als ” gr o u p  t h a n b y t h e “R esi d e nts  a n d Ot h er s ” gr o u p , as w as l a n ds c a pi n g a n d 

str e et tr e e s (t o a l ess er e xt e nt) . Ot h er r es ults ar e si mil ar  b et w e e n t h es e gr o u ps.  

Fi g ur e 1 5.  C h ar a ct eristi cs of a D esir a bl e B uilt E n vir o n m e nt  
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W e als o c o m p ar e d t h e r es p o ns es t o t his q u esti o n fr o m t h o s e w h o i d e ntifi e d as h o m e o w n ers a n d t h o s e 

w h o ar e r e nt ers.  

  H o m e o w n ers w er e v er y li k el y t o r at e “ M assi n g ” as “ 5 –  V er y I m p ort a nt ” ( 4 8 % of h o m e o w n ers), 

w hil e o nl y 2 7 % of r e nt ers s el e ct e d “ 5 –  V er y I m p o rt a nt. ” T his is a si g nifi c a nt diff er e n c e ( p = . 0 5). 

  R e nt ers t h o u g ht “ D esi g n of p ar ki n g ar e as ” w as si g nifi c a ntl y l ess i m p ort a nt t h a n h o m e o w n ers, 

wit h 2 6 % of r e nt ers r ati n g t h e c h ar a ct eristi c as “ 1 –  N ot I m p ort a nt ” v ers us o nl y 5 % of 

h o m e o w n ers.  

Q u e sti o n 1 9 . H o w w ell d o e s t h e pr o c e s s a c hi e v e t h e s e c h ar a ct e ri sti c s ?  

R es p o n d e nts w er e as k e d t o r at e h o w w ell t h e d esi g n r e vi e w pr o c ess a c hi e v es t h e c h ar a ct eristi cs i n 

Q u esti o n 1 8 o n a s c al e of 1 t o 5, wit h 1 b ei n g “ d o es n ot a c hi e v e ” a n d 5 b ei n g “ a c hi e v es v er y w ell. ”  

O v er all, t h e a v er a g e r ati n gs f or e a c h c at e g or y ar e l o w, wit h o nl y a f e w a v er a gi n g hi g h er t h a n t h e 

mi d p oi nt of 3. 0. It a p p e ars t h at t h e “D esi g n Pr of essi o n als ” gr o u p  t hi n k o bj e cti v es ar e a c hi e v e d sli g htl y 

b ett er t h a n t h e “R esi d e nts & Ot h ers ” gr o u p , t h o u g h m ost r es p o ns es ar e si mil ar b et w e e n t h e gr o u ps . 

“ D esi g n of P ar ki n g Ar e as ” a n d “ Li g hti n g ” ar e e x c e pti o ns , wit h si z a bl e  diff er e n c e s  i n a v er a g e s c or e. 

Fi g ur e 1 6.  A c hi e vi n g t h e C h ar a ct eristi cs of a D esir a bl e B uilt E n vir o n m e nt  
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Q u e sti o n s 1 8 a n d 1 9 –  I m p ort a n c e of de si g n attri b ut e s c o m p ar e d wit h h o w w ell 

t h e y a r e ac hi e v e d; all r e s p o n s e s  

As n ot e d pr e vi o usl y, f or q u esti o n 1 8 r e s p o n d e nts w er e as k e d t o r at e t h e i m p ort a n c e of e a c h 

c h ar a ct eristi c o n a s c al e of 1 t o 5, wit h 1 b ei n g “ N ot I m p ort a nt ” a n d 5 b ei n g “ V er y I m p ort a nt ,” a n d f or 

q u esti o n 1 9 h o w w ell t h e d esi g n r e vi e w pr o c ess a c hi e v es  t h e c h ar a ct eristi c o n a s c al e of 1 t o 5, wit h 1 

b ei n g “ D o es N ot A c hi e v e ” a n d 5 b ei n g “ A c hi e v es V er y W ell. ” Fi g ur es 1 7  t hr o u g h 2 6  pr o vi d e a 

c o m p aris o n of t h e r es p o ns es fr o m t h e t w o gr o u ps: “ D esi g n Pr of essi o n als ” a n d “ R esi d e nts a n d Ot h ers .” 

T h e n u m b er of r e s p o n d e nts i n e a c h gr o u p diff ers; h o w e v er, fr o m t h es e fi g ur es o n e c a n s e e t h e r el ati v e 

i m p ort a n c e of t h e c h ar a ct eristi c t o t h e gr o u p as w ell as h o w w ell e a c h gr o up t hi n ks it is b ei n g 

a c hi e v e d.  I n s u m m ar y:  

  Ar c hit e ct ur al c o nsist e n c y wit h s urr o u n di n g b uil di n gs w as m u c h m or e i m p ort a nt t o R esi d e nts 
a n d Ot h ers, b ut w as als o s e e n as l e ss w ell a c hi e v e d b y t his gr o u p.  

  B ot h gr o u ps s h ar e d a r el ati v el y si mil ar p ers p e cti v e o n t h e i m p ort a n c e of m at eri als a n d t h e  
s u c c ess of t h e c urr e nt pr o c ess i n a c hi e vi n g t h e c h ar a ct eristi c.  

  D esi g n q u alit y w as t h e m o st i m p ort a nt c h ar a ct eristi c t o b ot h gr o u ps of r es p o n d e nts, wit h 9 3 % 
r ati n g it at 4 or gr e at er. It als o h a d t h e wi d est di v er g e n c e a m o n g t h e c h ar a ct eristi cs f or b ot h 
gr o u ps wit h o nl y 5 4 % of all r e s p o n d e nts s a yi n g it w as a c hi e v e d at a s c or e of 3 or gr e at er a n d 
o nl y 1 5 % r at e d it at 4 or gr e at er.  

  B ot h gr o u ps s h ar e d a si mil ar p ers p e cti v e o n t h e i m p ort a n c e of t h e d esi g n of p ar ki n g ar e as a n d 
t h e s u c c ess of t h e c urr e nt pr o c es s i n a c hi e vi n g t h e c h ar a ct eristi c. 

  T h e a m o u nt of wi n d o ws w as s o m e w h at m or e i m p ort a nt t o R e si d e nts a n d Ot h ers, b ut w as als o 
s e e n as l ess w ell a c hi e v e d b y t his gr o u p.  

  B ot h gr o u ps t h o u g ht t h at m assi n g w as a v er y i m p ort a nt c h ar a ct eristi c, b ut a l ar g er pr o p orti o n  of 
t h e R esi d e nts a n d Ot h ers t h o u g ht t h at t h e c urr e nt pr o c ess d o es n ot a c hi e v e t h at g o al.  

  B ot h gr o u ps s h ar e d a si mil ar p ers p e cti v e o n b ot h t h e i m p ort a n c e of b uil di n g e ntr a n c e 
ori e nt ati o n a n d li g hti n g; h o w e v er, t h e R esi d e nts a n d Ot h ers f elt t h es e t w o c h ar a ct eristi cs w er e 
s o m e w h at m or e s u c c essf ull y a c hi e v e d.  

  L a n ds c a pi n g a n d tr e es w as m u c h m or e i m p ort a nt t o R esi d e nts a n d Ot h ers, b ut w as als o s e e n as 
l ess w ell a c hi e v e d b y t his gr o u p. 

  B ot h gr o u ps f elt t h at si d e w al k l e v el d esi g n w as v er y i m p ort a nt a n d s h ar e d a r el ati v el y si mil ar 
p ers p e cti v e o n t h e s u c c ess of t h e c urr e nt pr o c ess i n a c hi e vi n g t h e c h ar a ct eristi c.  
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Fi g ur e 1 7.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: Ar c hit e ct ur al C o nsist e n c y wit h S urr o u n di n g B uil di n gs  
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Fi g ur e 1 8.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: M at eri als  
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Fi g ur e 1 9.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: D esi g n Q u alit y  
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Fi g ur e 2 0.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: D esi g n of P ar ki n g Ar e as  
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Fi g ur e 2 1.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: A m o u nt of Wi n d o ws  
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Fi g ur e 2 2.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: M assi n g  
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Fi g ur e 2 3.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: Ori e nt ati o n of B uil di n g E ntr a n c es  
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Fi g ur e 2 4.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: Li g hti n g  
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Fi g ur e 2 5.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: L a n ds c a pi n g a n d Str e et Tr e es  

 

5

5

4

4

3

3

2

2

1

1

0 2 0 4 0 6 0 8 0 1 0 0 1 2 0

I m p ort a n c e

H o w W ell A c hi e v e d

N u m b er of R es p o n s es

L a n d s c a pi n g a n d Str e et Tr e e s
R es p o ns es fr o m D esi g n Pr of es si o n als

5

5

4

4

3

3

2

2

1

1

0 2 0 4 0 6 0 8 0 1 0 0 1 2 0

I m p ort a n c e

H o w W ell A c hi e v e d

N u m b er of R es p o n s es

L a n d s c a pi n g a n d Str e et Tr e e s
R es p o ns es fr o m R esi d e nts & Ot h ers

r 



CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E A S S E S S M E N T  3 2  

A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

Fi g ur e 2 6.  Q u esti o ns 1 8 a n d 1 9 C o m p aris o n: Si d e w al k -L e v el D et ail  

 

Ot h er I m p ort a nt C h ar a ct eri sti c s m e nti o n e d i n o p e n r e s p o n s e s t o Q u e sti o n s 1 8 & 1 9:  

R es p o n d e nts c o ul d als o pr o vi d e a d diti o n al c h ar a ct eristi cs  t h e y t h o u g ht w er e i m p ort a nt i n cr e ati n g a 

d esir a bl e b uilt e n vir o n m e nt or a n eff e cti v e pr o c ess. T h es e o p e n -e n d e d r es p o ns es i n cl u d e d:  

  S c al e/ c o nsist e n c y wit h n ei g h b ors  

  Bi k e p ar ki n g  

  L o a di n g/ dri v e t hr o u g h 

b usi n ess e s / p ar ki n g i m p a cts  

  Di v ersit y/ n o v elt y/ e x pr essi v e n ess/  

cr e ati vit y  

  Str e et e n vir o n m e nt / P e d estri a n 

E x p eri e n c e & S af et y  

  C o nstr u cti o n c o st/ m o d er n pr a cti c es  

  S ust ai n a bilit y  

  Dis pl a c e m e nt of c urr e nt r esi d e nts  

  O p e n S p a c e  

  C o m m er ci al i n mi x e d us e  

  C o st of pr o c ess i n ti m e/ m o n e y  

  Hist ori c v al u e  
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4

4

3

3

2

2

1

1

0 2 0 4 0 6 0 8 0 1 0 0 1 2 0

I m p ort a n c e

H o w W ell A c hi e v e d

N u m b er of R es p o n s es

Si d e w al k -l e v el D et ail
R es p o ns es fr o m D esi g n Pr of es si o n als

5

5

4

4

3

3

2

2

1

1

0 2 0 4 0 6 0 8 0 1 0 0 1 2 0

I m p ort a n c e

H o w W ell A c hi e v e d

N u m b er of R es p o n s es

Si d e w al k -l e v el D et ail
R es p o ns es fr o m R esi d e nts & Ot h ers

r 
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“ R esi d e nts & Ot h ers ” t e n d e d t o m e nti o n s c al e a n d c o nsist e n c y wit h e xisti n g us es m or e oft e n t h a n 

“ D esi g n Pr of essi o n als, ” w h o m e nti o n e d cr e ati vit y a n d c o nt e xt m or e oft e n.  

Q u e sti o n 2 0 . A d mi ni str ati o n f a ct or s 

T his q u esti o n as k e d r es p o n d e nts t o s el e ct t h e t hr e e m o st i m p ort a nt f a ct ors i n t h e a d mi nistr ati o n of t h e 

D esi g n O v erl a y Z o n e ( d -o v erl a y). T h es e r es p o ns es ar e v er y diff er e nt b et w e e n t h e r e s p o n d e nt gr o u ps. 

T h e “ D esi g n P r of essi o n als” gr o u p  v al u e d  fl e xi bilit y, pr e di ct a bilit y, c o st, a n d l e n gt h of ti m e; w hil e t h e 

“ R esi d e nts & Ot h ers ” gr o u p  v al u e d  d esi g n att e nti o n, o p p ort u nit y f or p u bli c f e e d b a c k, c o nt e xt, a n d 

tr a ns p ar e nt dis c ussi o n. 

Fi g ur e 2 7.  I m p ort a nt F a ct ors i n t h e A d mi nistr ati o n of t h e d-O v erl a y  

 

Ot h er I m p ort a nt C h ar a ct eri sti c s m e nti o n e d i n o p e n r e s p o n s e s t o Q u e sti o n 2 0:  

R es p o n d e nts c o ul d als o pr o vi d e a d diti o n al f a ct ors t h e y t h o u g ht w er e i m p ort a nt i n t h e a d mi nistr ati o n of 

t h e d-o v erl a y. T h es e o p e n -e n d e d r es p o ns es i n cl u d e d:

  fl e xi bilit y 

  pr e di ct a bilit y  

  c o st  

  l ess s u bj e cti vit y 

  c o nsist e n c y  

  c o m m u ni c ati o n t o p u bli c  

  u n n e c e ss ar y d el a y  

 

0 %

5 %

1 0 %

1 5 %

2 0 %

2 5 %

Pl e a s e s el e ct t h e m o st i m p ort a nt f a ct ors 
i n t h e a d mi ni str ati o n of t h e d -o v erl a y. ( C h o o s e y o ur t o p 3)

R esi d e nts & Ot h ers D esi g n Pr of es si o n als•  • 
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Q u e sti o n 2 1 . A c hi e v e m e nt of a d mi ni str ati o n f a ct or s 

T h er e ar e o nl y m o d est diff er e n c es i n h o w t h e “ D esi g n Pr of essi o n als ” gr o u p a n d t h e “ R esi d e nts & 

Ot h ers ” gr o u p  p er c ei v e t h e s u c c e ss of t h e pr o c ess. H o w e v er, “ D esi g n Pr of essi o n als ”  f elt t h at t h e pr o c ess 

pr o vi d es g o o d o p p ort u nit y f or p u bli c f e e d b a c k, w hil e “ R esi d e nts & Ot h ers ”  di d n ot f e el si mil arl y.  

I n v ers el y, R esi d e nts & Ot h ers s c or e d c o st, pr e di ct a bilit y, fl e xi bilit y, a n d l e n gt h of ti m e f airl y hi g h, w hil e 

D esi g n Pr of essi o n als s c or e d t h es e v er y l o w.  

Fi g ur e 2 8.   

 

Q u e sti o n 2 2 . D e si g n O bj e cti v e s 

R e s p o n d e nt s i n t h e " D e si g n Pr of e s si o n al s " gr o u p diff er e d fr o m t h o s e i n t h e " R e si d e nt s & Ot h er s " gr o u p 

w h e n a s k e d t o s el e ct t h e fi v e d e si g n o bj e cti v e s m o st i m p ort a nt t o t h e m. N ot a bl e it e m s fr o m Fi g ur e 2 9  

i n cl u d e:  

  “ R e si d e nt s & Ot h er s” c h o s e “ R es p o n di n g t o ar e a c h ar a ct eristi c s  a n d tr a diti o ns ” m o st oft e n , 

w hil e “ D esi g n Pr of essi o n als ” s el e ct e d it as i m p ort a nt f airl y i nfr e q u e ntl y .  

  “ R e si d e nt s & Ot h er s”  s el e ct e d “ E n h a n c e t h e sit e a n d b uil di n g t hr o u g h l a n d s c a p e f e at ur e s” m or e 

fr e q u e ntl y t h a n “ D e si g n Pr of e s si o n al s”  

1. 0 0

2. 0 0

3. 0 0

4. 0 0

5. 0 0

H o w w ell d o e s t h e d e si g n r e vi e w 
pr o c e s s a c hi e v e t h e f oll o wi n g f a ct or s ?

R esi d e nts & Ot h ers D esi g n Pr of es si o n als•  • 
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  T h e o bj e cti v e of “ Pr o m ot e q u alit y a n d p er m a n e n c e i n d e v el o p m e nt ” w as r a n k e d oft e n b y b ot h 

gr o u ps, b ut m or e  s o b y t h e “ D e s i g n Pr of essi o n als ” gr o u p.  

  “ Si g ns, ”  “ r ol e of g at e w a y s,”  a n d “ st o p pi n g & vi e wi n g pl a c es ”  w er e r a n k e d i nfr e q u e ntl y b y all.  

R e nt ers w er e si g nifi c a ntl y l ess li k el y t o s el e ct “I nt e gr at e p ar ki n g i n a m a n n er t h at is attr a cti v e a n d 

c o m pl e m e nt ar y t o t h e sit e a n d it s s urr o u n di n gs ” as a n i m p ort a nt d esi g n o bj e cti v e t h a n h o m e o w n ers 

( 1 9 % v ers us 3 8 %, p = . 0 5). 

Fi g ur e 2 9.  I m p ort a nt D esi g n O bj e cti v es 

 

 

0 % 5 % 1 0 % 1 5 % 2 0 %

R es p o n d t o ar e a c h ar a ct eristi c s a n d tr a diti o ns
wit h sit e a n d b uil di n g d esi g n f e at ur e s

Str e n gt h e n t h e r ol e of g at e w a ys

Cr e at e a n effi ci e nt, pl e as a nt a n d s af e n et w or k of si d e w al ks
a n d p at h s

Pr o vi d e st o p pi n g a n d vi e wi n g pl a c es

Cr e at e a s e n s e of e n cl o s ur e a n d vis u al i nt er est at t h e str e et
l e v el.

Cr e at e i nt ers e cti o n s t h at ar e a cti v e, u nifi e d a n d h a v e cl e ar
i d e ntit y

D e v el o p w e at h er pr ot e cti o n

Pr o m ot e q u alit y a n d p er m a n e n c e i n d e v el o p m e nt

D e v el o p fl e xi bl e si d e w al k-l e v el s p a c e s

I nt e gr at e p ar ki n g i n a m a n n er t h at is attr a cti v e a n d
c o m pl e m e nt ar y t o t h e sit e a n d its s urr o u n di n gs

Us e sit e d esi g n a n d ori e nt ati o n t o r e d u c e li k eli h o o d of cri m e

E n h a n c e t h e sit e a n d b uil di n g t hr o u g h l a n ds c a p e f e at ur es

M a k e m ai n e ntr a n c es pr o mi n e nt, i nt er esti n g, p e d estri a n
a c c e ssi bl e a n d tr a n sit- ori e nt e d

Cr e at e us e a bl e, pl e as a nt, s af e a n d p e d estri a n- c o n n e ct e d
o ut d o or ar e as

I nt e gr at e e xt eri or li g hti n g

I nt e gr at e si g n s

Of t h e d e si g n o bj e cti v e s li st e d b el o w, w hi c h ar e t h e m o st 
i m p ort a nt t o y o u ? ( C h o o s e y o ur t o p 5)

R esi d e nts & Ot h ers D esi g n Pr of es si o n als• 
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Q u e sti o n 2 3  & 2 4: D e si g n C o m mi s si o n M e eti n g s  

T h es e q u esti o ns a d dr ess e d t h e ti mi n g of D esi g n C o m missi o n m e eti n gs. T h e c urr e nt D esi g n C o m missi o n 

m e eti n g  ti m e is m u c h m or e c o n v e ni e nt f or d esi g n pr of essi o n als t h a n f or R esi d e nts & Ot h ers. As s h o w n 

i n Fi g ur e 3 0  a n d Fi g ur e 3 1 , e v e ni n g m e eti n gs w o ul d b e m or e c o n v e ni e nt f or “ R esi d e nts & Ot h ers .”  

Fi g ur e 3 0.  C o n v e ni e n c e of C urr e nt D esi g n C o m missi o n M e eti n g Ti m e  

 

Fi g ur e 3 1.  M or e C o n v e ni e nt D esi g n C o m missi o n M e eti n g Ti m e  

 

  

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

Y es N o I d o n't k n o w

T h e D e si g n C o m mi s si o n t y pi c all y m e et s o n 
w e e k d a ys i n t h e e arl y aft er n o o n. I s t hi s ti m e 

c o n v e ni e nt f or y o u ?
R esi d e nts & Ot h ers D esi g n Pr of es si o n als

0 %

1 0 %

2 0 %

3 0 %

4 0 %

5 0 %

6 0 %

7 0 %

8 0 %

M or ni n g L at e m or ni n g E v e ni n g T h e c urr e nt ti m e
( w e e k d a ys i n t h e
e arl y aft er n o o n) is
c o n v e ni e nt f or m e

If n ot, w h at ti m e w o ul d b e m or e c o n v e ni e nt f or 
y o u ? ( C h e c k all t h at a p pl y)

R esi d e nts & Ot h ers D esi g n Pr of es si o n als

•  • 

• 
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Q u e sti o n 2 5 . Att e n d a n c e at N ei g h b or h o o d M e eti n g s 

T h e m aj orit y of r es p o n d e nts h a v e att e n d e d a n ei g h b or h o o d m e eti n g  t o dis c uss t h e r e vi e w of a pr oj e ct. 

Of t h os e t h at h a v e n ot att e n d e d a n ei g h b or h o o d m e eti n g, m ost i d e ntifi e d as a n “I nt er est e d r esi d e nt. ”  

Fi g ur e 3 2.  Att e n d a n c e at N ei g h b or h o o d M e eti n gs  

 

Q u e sti o n 2 6 . Utilit y of N ei g h b or h o o d M e eti n g s 

T h e m aj orit y of r es p o n d e nts t h o u g ht n ei g h b or h o o d m e eti n gs w er e h el pf ul. M or e r e s p o n d e nts w h o 

d es cri b e d t h e m s el v es as “ I nt er est e d R esi d e nts”  d i d n ot k n o w if t h e y ar e  h el pf ul t h a n t h o u g ht t h e y w er e 

h el pf ul . A l ar g e pr o p orti o n of t h o s e i n t h e “ D esi g n Pr of essi o n als ” gr o u p f o u n d t h at n ei g h b or h o o d 

m e eti n gs t o dis c uss t h e r e vi e w of pr oj e cts w er e h el pf ul, as s h o w n Fi g ur e 3 3  a n d i n m a n y of t h e o p e n -

e n d e d r es p o ns es t o q u esti o n 2 7.  M o st r es p o n d e nts w h o s ai d t h e y h a d n ot att e n d e d a n ei g h b or h o o d 

m e eti n g i n Q u esti o n 2 5 r e s p o n d e d “I d o n’t k n o w ” t o Q u esti o n 2 6.  

R e nt ers w er e si g nifi c a ntl y l ess li k el y t o s a y t h at n ei g h b or h o o d m e eti n gs ar e h el pf ul ( 3 7 % f or r e nt ers 

v ers us 6 0 %  f or h o m e o w n ers, p =. 0 5). 

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 2 0

1 4 0

1 6 0

Y es N o

H a v e y o u att e n d e d a n ei g h b or h o o d m e eti n g t o dis c uss t h e 
r e vi e w of a pr oj e ct ?

D e v el o p er / a p pli c a nt

Ar c hit e ct, d e si g n er or pl a n ni n g
pr of es si o n al

B usi n e ss o w n er

I nt er est e d r esi d e nt

N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n
m e m b er

• 

• 

• 

• 

• 
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Fi g ur e 3 3.  Utilit y of N ei g h b or h o o d m e eti n gs t o Dis c uss t h e R e vi e w of Pr oj e cts  

 

Q u e sti o n 2 7: W h y or w h y n ot ?  

T h e m e ( a c o m m e nt c a n t o u c h o n 
m ulti pl e t h e m es)  

Ti m e s 
e x pr e s s e d  

E x a m pl e C o m m e nt s  

N ei g h b or h o o d i n p ut i s u s ef ul  3 3  

  T h e y c ar e a n d c a n b e h el pf ul/ cr e ati v e   

  Gi v e s o p p ort u nit y t o dis c uss b e n efit a n d i m p a cts  

  N ei g h b ors oft e n h a v e i nsi g ht n ot f o u n d i n crit eri a  

  It's i m p ort a nt t o u n d erst a n d t h e p ers p e cti v e of a 
c o m m u nit y or c o nstit u e n c y, t h es e m e eti n gs 
pr o vi d e t h e o p p ort u nit y f or c o ns e ns us b uil di n g.  

  N ei g h b or h o o ds h a v e a h u g e st a k e i n t h e c h ar a ct er 
a n d li v a bilit y of t h eir s p a c es.  D esi g n r e vi e w n e e ds 
n ei g h b or h o o d f e e d b a c k, a n d n ei g h b or h o o d 
m e eti n gs ar e a g o o d pl a c e t o d o it.  

  Y e s, b e c a us e it g a v e m e a c h a n c e t o c o n n e ct wit h 
n ei g h b ors a b o ut w h at t h e y v al u e. W hil e t h e y m a y 
n ot a gr e e wit h e v er y d e cisi o n t h at w e m a k e a b o ut 
o ur b uil di n g, it is g o o d t o u n d erst a n d t h eir v al u es 
s o t h at w e c a n tr y t o a d dr ess t h e m w h e n p ossi bl e. 
O c c asi o n all y, t h e m e eti n gs d e v ol v e i nt o a 
c o m pl ai ni n g s e ssi o n r at h er t h a n a c o nstr u cti v e 
c o n v ers ati o n, b ut I h a v e f o u n d t h at is n ot t h e 
m aj orit y of t h e m e eti n g t o n es.   

  I' v e b e e n a bl e t o us e t h eir f e e d b a c k t o c o n vi n c e 
m y o w n ers t o a d d i m pr o v e m e nts.   

  It p uts m e at e as e t o k n o w t h at I c a n co n n e ct wit h 
t h e o w n ers, b uil d ers, ar c hit e ct s, a n d all t h e 
p arti e s w h o ar e i n v ol v e d.  

0

2 0

4 0

6 0

8 0

1 0 0

1 2 0

Y es N o I d o n't k n o w

D o y o u fi n d n ei g h b or h o o d m e eti n gs t o dis c uss t h e r e vi e w of 
pr oj e cts h el pf ul ?

D e v el o p er / a p pli c a nt

Ar c hit e ct, d e si g n er or pl a n ni n g
pr of es si o n al
B usi n e ss o w n er

I nt er est e d r esi d e nt

N ei g h b or h o o d Ass o ci ati o n
m e m b er

• 
• 
• 
• 
• 
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T h e m e ( a c o m m e nt c a n t o u c h o n 
m ulti pl e t h e m es)  

Ti m e s 
e x pr e s s e d  

E x a m pl e C o m m e nt s  

C o n v er s ati o n s ar e g e n er all y 
u n h el pf ul. L o w t ur n o ut. N o n -
f o c u s e d di s c u ssi o n s. M ost i s s u e s 
p ert ai n t o t h e z o ni n g, or 
ulti m at e b uil di n g u s ers, or ot h er 
i s s u e s o ut si d e of d e si g n. C a n b e 
e nt ert ai ni n g, b ut n ot pr o d u cti v e.  

2 2  

  N ei g h b or h o o d gr o u ps ar e oft e n n ot e d u c at e d 
a b o ut w h at t h e y ar e l o o ki n g at a n d m a y n ot 
c o m pr e h e n d t h e i m p a ct of t h eir s u g g esti o ns. T h e y 
c a n als o R all y ar o u n d iss u es t h at ar e w ell b e y o n d 
t h e i nfl u e n c e of t he d esi g n t e a m s u c h as cit y 
tr a ns p ort ati o n p oli c y  

  V er y f e w n ei g h b or h o o ds ar e c o n c er n e d a b o ut t h e 
l o n g-t er m f ut ur e, r at h er t h a n t h e i m m e di at e 
i m p a cts of a d e v el o p m e nt. NI M B Y S  

  us u all y t h e v o c al mi n orit y o ut -s h o uts t h e 
m aj orit y, a n d b uil di n gs b e c o m e p oliti c al p a w ns  

  V er y c o ns er v ati v e. St o ps i n n o v ati o n.   

  T h e y w a nt t o c o ntr ol p arts of t h e d esi g n pr o c es s 
t h at ar e n ot p o ssi bl e. Li k e us e of t h e b uil di n g. 

T h er e i s littl e o p p ort u nit y t o 
c h a n g e pr oj e ct at t h at p oi nt  

1 0  

  T h er e's littl e o p p ort u nit y t o i nfl u e n c e a n yt hi n g 
a b o ut t h e dir e cti o n of a n y n e w d e v el o p m e nts i n 
P ortl a n d ri g ht n o w. T h e y'r e j ust b ei n g 
st e a mr oll e d/r ailr o a d e d t hr o u g h i n t h e q u est f or 
m or e h o usi n g u nits as q ui c kl y as p o ssi bl e. Als o I 
n oti c e y o u di d n't m e nti o n w e e k e n ds as a n o pti o n 
f or m e eti n gs--w h y n ot ? O n e of t h e f e w 
c o n v e ni e nt ti m es f or p e o pl e wit h f ull -ti m e j o bs. 

  It d o es n ot s e e m t h at r e c o m m e n d ati o ns or 
o bj e cti o ns t o d esi g n b y t h e n ei g h b or h o o d ar e 
t a k e n i nt o c o nsi d er ati o n. 

 

A d diti o n al C o m m e nts    

N ot e n o u g h n oti c e, 
i n c o n v e ni e nt ti m es, c hil d c ar e is 
n e e d e d  

Pr o vi d es o p p ort u nit y f or 
d et ail e d c o n v ers ati o n t h at is 
l a c ki n g at d esi g n c o m missi o n 

D e p e n ds o n t h e n ei g h b or h o o d - 
s o m e ar e h el pf ul a n d ot h ers ar e 
n ot  

C o nfli cti n g d esi g n o pi ni o ns fr o m 
st aff a n d d esi g n c o m missi o n.  

E n h a n c es v ali dit y of d esi g n at 
c o m missi o n h e ari n gs  

F ut ur e r esi d e nts/ us ers of t h e 
n e w b uil di n gs s h o ul d b e gi v e n 
c o nsi d er ati o n as w ell  

H el pf ul o nl y if it i nfl u e n c es 
o ut c o m e   

C h a n g es t o t h e d esi g n o c c ur 
aft er n ei g h b or h o o d m e eti n g  

 

 

  



CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E A S S E S S M E N T  4 0  

A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

S e cti o n 5: D e m o gr a p hi c s  

T his s e cti o n c o nt ai ni n g  d e m o gr a p hi c q u esti o ns w as s ki p p e d b y 1 3 3 r es p o n d e nts, or a b o ut 4 0 % of t h e 

t ot al. Of t h o s e t h at r es p o n d e d:  

  T h e y w er e 9 0 % w hit e  ( Fi g ur e 3 4 ) 

  O v er 7 0 % w er e b et w e e n t h e a g es of 3 0 a n d 5 9  ( Fi g ur e 3 5 ) 

  N e arl y 5 0 % h a d a h o us e h ol d i n c o m e of $ 1 0 0, 0 0 0 or m or e, a n d a n ot h er 4 0 % h a d a h o us e h ol d 

i n c o m e of $ 5 0, 0 0 0 t o $ 9 9, 9 9 9 ( Fi g ur e 3 6 ) 

  O v er 8 0 % o w n e d t h eir o w n h o m e  ( Fi g ur e 3 7 ) 

  T h e m e di a n a ns w er f or h o us e h ol d si z e w as 2, t h e m e a n w as  2. 5 . 

  N e arl y 7 0 % di d n ot h a v e c hil dr e n u n d er t h e a g e of 1 8 i n t h e h o us e h ol d  ( Fi g ur e 3 8 ). 

  T h o s e i n t h e “ D esi g n Pr of essi o n als ” gr o u p w er e y o u n g er a n d h a d a hi g h er h o us e h ol d i n c o m e 

t h a n t h o s e i n t h e “ R esi d e nts & Ot h ers ” gr o u p.  

  R e nt ers w er e m u c h m or e li k el y t o b e y o u n g er a n d h a v e a l o w er h o us e h ol d i n c o m e t h a n 

h o m e o w n ers.  

Q u e sti o n 2 8 . R a c e 

Fi g ur e 3 4.  R a c e  

 

W h at i s y o u r r a c e ? ( C h e ,c k al I t h at a p pl 'y) 

Wlrl irte/ C a 1 1 c: a s i a n 

A h tc a n 
A m,eri c a n J B 1·a c k 

Hi, s p a ni ci l at i n o 
/ L atin a 

A s i a n/ Pa c ifi c I 
r s l a nc:l er 

N a t i v e A  m er ic a n I 
Ot h ,er ·! !l l'e a s e 

s p e ci f y, 5 0 .•. 

0 % ·10 % 

A n s w e r e d: 8- 0 S ki p e d: 3 3 

% l 0 % % C. 0 % 6 0 % 7 % 6 0 % 9 0 % 1 · % 
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Q u e sti o n 2 9 . A g e 

Fi g ur e 3 5.  A g e  

 

' n s w .f >r C h oi c e s 

W hit e/ C a u c a s ia n 

Afr i.c a n A 1n er ic: a 1 1 / B l' a c k 

Hi s p a n ic J L a tin o /L at i1 1 a: 

A s i a n/P a cifi c l sla 1 1 cl e r 

N at i v,e A m eri c a n 

Ot h e: r ,t p l e a s ,e S!) e. ci f y, 5 0 c h ar a ct e r m a x i 

T ot al R e s p o n d e nt s: 1 B O 

R e s p o n s e s 

W h at i s y o u r a g e , ?· 

A n s w e J e d: 1 8 6 S ki p e d: 1 1 7 

3 0- 4 4 

4 5- 5 9 

6 0 o r Ol a,er 

% - % 3 0 % 4 0 % ~. % 6 % 

R e s p cms e s 

9 0 .0 1 1 % 1 6 2 

2. 2 2 % 4 

1. ' 1' 1 % 2 

3. 8 9 % 7 

11 .. 6 7 % 3 

5. 0 0 % 9 

7 0 % % % 1 % 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

 

Q u e sti o n 3 0 . I n c o m e 

Fi g ur e 3 6.  H o us e h ol d I n c o m e  

 

A ns 'le r C h D i c e s 

U n cl e r 1 8 

1 8,- 2 9 

.... 3 0 4 4 

4 5- 5 9 

16 0 ,o r O l' d,er 

T ot al 

S, 2 4 , 9 9 9 o r I e s s 

S 2 5 ;0 0 0 t o 
$ 4 9 ,9 9 9 

5 5 0 , 0 00t o 
$- 9 9 ,9 9 9 

$. 1 0 0 , 0 0 0 or 
G r e at e r 

R e s p o n s e s 

' 1 .0 8 % 

9. 1 4 % 

3 8, .7 1' % 

3 11, 7 2. % 

't 9,3, 5 % 

W h at i s y o u r a p p r o x im at e a n n u al 
h o u s e h ol d i n c o m e ? 

Ar, a w er e d: 7 8 S ki p p e d: 1 3 5 

0 % 1 0 % 2 0 % 3 0 % 4 0 % :'-D % €- 0 % 7 0 % 

2 

T 7 

n 

5 ~ 

3, £ 

·l at 

8- 0 % 9 0 % 1 0 0 % 
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A P P E N DI X E : Q U E S TI O N N AI R E R E S U L T S  

 

Q u e sti o n 3 1 . H o m e O w n e r s hi p 

Fi g ur e 3 7.  H o m e O w n ers hi p  

 

Q u e sti o n 3 2. H o w m a n y p e o pl e a r e i n y o ur h o u s e h ol d ?  

M e a n: 2. 4 8  

M e di a n:  2   

Jl. n s w e r Cl w i i: e s R e s p c r. s e s 

S 2 4 ,9 9 9 ,or le c s s , .2.2 5 % 

S. 2 5 ,,0 0 0 t o s. 4 9 ,'9 9 9 6. 7 4 % 

$ 5 0 ,0 0 1) t o S, 9 9 ,9 9 9 4 1. 5 7 % 

S 1I 0 0 ,0- 0 0 o r  G r e a,t e: r 4 9. 4 4 % 

T ot al 

D o y o u r e nt o r o w n y o u r h o m e ? 

A s w er e d: 8 9 S k' p p e d: 2 4 

R e nt 

O w 1 1 

0 % 1 0 % 2 0 % 3 0 % 4 0 % 5 0 % 6 0 % 7 0 % 

A n s w e r C- h o ii: e s R e s 1 > 0 r. s e s 
- -------------,-----

R, e 1 1 1 t 1 6. 9 3 o/a 

O w n I D .0 7' % 

T ot al 

S O % 

4 

1 2 

7 4 

8 B 

1 7 B 

S- 0 % -1 % 

3 2 

1 5 7 

1 6 9 
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Q u e sti o n 3 3.  I n di vi d u al s u n d er 1 8 i n H o u s e h ol d 

Fi g ur e 3 8.  I n di vi d u als u n d er 1 8 i n H o us e h ol d 

 

n s v er C h o ic e s 

Y e s 

N o 

T ot al 

D o a n y i n di vi d u al s u n d e r t h e a g e of 1 8 I i v e 
i n y o u r h o u s ,e h ol d ? 

Y e s 

N,o 

A n.s w es- e d: 1 8 5 S ki p p e d: 2 8 

[) % 1 0 % _ [) % 3 0 % % 5 0 % 6 0 % 7 D % 

R e s p or L S e s 

J  O .. fl'I % 

16 9 .1 9 % 

% 9 0 % 1! I D % 

5 7 

1 2 8 

1 8 5 



A P P E N DI X F: T H R E S H O L D S M E T H O D O L O G Y



 
 

[ T y p e h er e]  
 

T H R E S H OL D S M E T H O D O L O G Y T H R E S H OL D S M E T H O D O L O G Y  
D esi g n O v erl a y Z o n e Ass e ss m e nt  
F e br u ar y 2 0 1 7  
 

T a bl e of C o nt e nt s  
P U R P O S E  .................................................................................................................................. 1 

D A T A S O U R C E S + M E T H O D O L O G Y  ................................................................................................ 2 

N E W C O N S T R U C TI O N  ................................................................................................................. 3 

A L T E R A TI O N S  ...........................................................................................................................1 1  

A D DI TI O N S ...............................................................................................................................2 3  

FI N A L C A S E L O A D R E S U L T S  ..........................................................................................................3 5  

O T H E R T A K E A W A Y S ...................................................................................................................4 1  

 

P U R P O S E  

T h e p ur p os e of t his d o c u m e nt is t o o utli n e a n d r e c or d t h e m et h o d ol o g y us e d fr o m N o v e m b er 2 0 1 6 
t hr o u g h F e br u ar y 2 0 1 7 t o i nf or m t h e c o ns ult a nt’ s r e c o m m e n d ati o n t o a dj ust t h e t hr e s h ol ds  f or d e si g n 
r e vi e w ( R e c o m m e n d ati o n A. 1.).  T h e n u m b er s t h at a p p e ar i n t h e fi n al r e p ort w er e d eri v e d fr o m a n 
it er ati v e pr o c e ss  w h er e b y s e v er al f a ct or s s u c h a s sit e siz e, b uil di n g h ei g ht, a n d v al u ati o n w er e t e st e d 
usi n g d at a o n c a s e s t h at w e nt t hr o u g h d e si g n r e vi e w fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5. T h e d at a f or b uilt pr oj e ct s fr o m 
t h e s e y e ar s s er v e d a s a pr o x y t o d et er mi n e t h e p ot e nti al i m p a ct o n t h e n u m b er of pr oj e ct s t h at w o ul d 
b e r e c ali br at e d t o a hi g h er or l o w er l e v el of r e vi e w u n d er t h e diff er e nt s et s of t hr e s h ol ds  pr o p os e d.  

B u r e a u of Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y 
I n n o v ati o n. C oll a b or ati o n . Pr a cti c al S o luti o n s. 
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D A T A S O U R C E S + M E T H O D O L O G Y  

F or pr oj e ct s r e c ei vi n g C o m m er ci al O c c u p a n c y ( C O) p er mit s i n t h e d -o v erl a y fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5, w e 
c o m p ar e d t h e t y p e of scr uti n y t h e y w e nt t hr o u g h i n r e alit y ( T y p e III, T y p e II, or C D S) t o t h e t y p e of 
r e vi e w t h at t h e y w o ul d u n d er g o b a s e d o n v ari o us it er ati o ns of t h e c o ns ult a nt’ s pr o p os e d t hr e s h ol ds.  

W e us e d t hr e e s pr e a ds h e et s of l a n d us e r e vi e w a n d C D S p er mit d at a f or C Os i n t h e d -o v erl a y ( o n e 
s pr e a ds h e et f or e a c h y e ar).  

I n or d er t o fi n d i nf or m ati o n a b o ut e a c h pr oj e ct, w e us e d M a p W or ks, T R A C S, a n d G o o gl e M a ps. W e t h e n 
cr e at e d c ol u m ns i n e a c h s pr e a ds h e et t o p ar s e t h e d at a b y r el e v a nt r a n g e s a n d s ort it pr o p erl y. T h e 
m et h o d ol o gi e s  us e d  t o g at h er d at a ar e list e d b el o w:  

•  V al u ati o n ( alt er ati o ns): I nf o fi el d i n T R A C S ( N ot e: S o m e h a d n o v al u ati o n list e d. ) 
•  G e o gr a p h y (l o c ati o n): T R A C S t o fi n d a d dr e ss a n d M a p W or ks t o d et er mi n e if i n C e ntr al Cit y, 

G at e w a y, or o ut si d e  

•  N u m b er  of fl o or s: El e v ati o ns i n d o c u m e nt s f o u n d vi a T R A C S or G o o gl e M a ps t o c o u nt vis u all y  
•  H ei g ht r a n g e: B a s e d o n  t h e n u m b er of  fl o or s, s o m e  pr oj e ct s w er e e a sil y  c at e g oriz e d a s a b o v e or 

b el o w 5 5 f e et. If n ot, h ei g ht s w er e i n v e sti g at e d vi a T R A C S D e scri pti o n fi el d s, el e v ati o ns i n 
d o c u m e nt s f o u n d vi a T R A C S, or t h e B uil di n g F o ot pri nt l a y er of M a p W or ks.  

•  Fl o or ar e a ( of e xisti n g b uil di n g): M a p W or ks T a xl ot D et ails  

•  L ot siz e: M a p W or ks  T a xl ot D et ails  
•  N e w fl o or ar e a ( a d diti o ns): T R A C S D e scri pti o n fi el ds or d o c u m e nt s f o u n d vi a T R A C S  

•  T y p e of r e vi e w u n d er c urr e nt s yst e m: S u bt y p e fi el d  
A f o urt h s pr e a ds h e et titl e d i n cl u d e s t h e t a bl e s s h o wi n g t h e c h a n g e s i n c a s el o a ds a cr oss t h e t hr e e y e ar s 
( w hi c h  ar e pr e s e nt e d h er e). 

T h er e is a n i n h er e nt m ar gi n of err or d u e t o m e ssi n e ss  i n t h e d at a , v ari o us p ot e nti al i nt er pr et ati o ns, a n d 
h u m a n err or. I n a d diti o n, it is i m p ossi bl e  t o k n o w t h e u ni v er s e of pr oj e ct s t h at di d n ot u n d er g o a n y 
d e si g n scr uti n y b a s e d o n t h e c urr e nt t hr e s h ol ds b ut w o ul d h a v e u n d er g o n e s o m e t y p e of scr uti n y u n d er 
t h e pr o p os e d t hr e s h ol ds.  

C ity of P o rtla n d , Ore g o n I B u r e a u of Pl a n n i n g a n d S u st a in a bilit y I w  w w. p ortl a n cl o n li n e.c o m / b p s 
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N E W C O N S T R U C TI O N  

T h e fir st r o u n d  of t hr e s h ol ds  tr e at e d n e w c o nstr u cti o n  pr oj e ct s, alt er ati o ns, a n d a d diti o ns  t h e s a m e. T h e 
t hr e s h ol ds w er e b a s e d pri m aril y o n sit e siz e a n d s e c o n d aril y o n g e o gr a p h y a n d n u m b er of fl o or s, a s 
s h o w n b el o w:  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 1 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

5, 0 0 0 t o 1 0, 0 0 0  Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3  or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 5, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 

 

B ef or e t h e fir st r o u n d of a n al ysis w a s c o m pl et e d, w e r e vis e d t h e b o u n ds  a s hi g hli g ht e d b el o w.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 1 5, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

5, 0 0 0 t o 1 5, 0 0 0  Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 5, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 

L _ 

I 

I 

C ity of P o rtla n d , Ore g o n I B u r e a u of Pl a n n i n g a n d S u st a in a bilit y I w  w w. p ortl a n cl o n li n e.c o m / b p s 
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R e c o g nizi n g t h at alt er ati o ns a n d a d diti o ns s h o ul d  b e tr e at e d diff er e ntl y t h a n n e w c o nstr u cti o n, t h os e 
t y p e s of pr oj e ct s w er e r e m o v e d. T h e t a bl e b el o w s h o ws t h e t hr e s h ol ds a p pli e d o nl y t o n e w c o nstr u cti o n 
pr oj e ct s.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( N e w C o n str u ctio n O nl y)  

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  6 7  5 9  -8  

T y p e II  3 6  4 7  1 1  

C D S  3 1  1 6  -1 5  

N o n e  0  1 2  1 2  

T ot al  1 3 4  1 3 4    
R e m o vi n g a d diti o ns a n d alt er ati o ns fr o m t h e d at a s et t o f o c us o nl y o n n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s, t h e 
t hr e s h ol ds w o ul d r e d u c e t h e n u m b er of T y p e III a n d C D S c a s e s a n d i n cr e a s e t h e n u m b er of T y p e II c a s e s. 
A s m all pr o p orti o n ( 9 p er c e nt) of n e w c o nstr u cti o n c a s e s w o ul d b e e x e m pt fr o m scr uti n y.  

 

T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e n e w c o nstr u cti o n c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e 
l o c at e d a n d w h at t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y. 

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y ( N e w C o n str u cti o n O nl y)  

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al Cit y a n d 
G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  0  1  1 0  1 1  

Fr o m C D S  0  0  1  1  

T ot al  0  1  1 1  1 2  
N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

T h e n e w t hr e s h ol ds w o ul d r e s ult i n 1 a d diti o n al T y p e III r e vi e w f or n e w c o nstr u cti o n fr o m G at e w a y a n d 
1 1 a d diti o n al T y p e III r e vi e ws f or n e w c o nstr u cti o n i n ar e a s o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. El e v e n 
of t h e n e w T y p e III c a s e s w er e pr o c e ss e d a s T y p e II r e vi e ws i n r e alit y, w hil e 1 us e d C D S.  
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C h a n gi n g fr o m n u m b er of fl o ors t o C h a n gi n g fr o m n u m b er of fl o ors t o b uil di n g h ei g htb uil di n g h ei g ht   

W e s wit c h e d fr o m usi n g n u m b er of fl o or s a s a pr o x y f or h ei g ht t o t h e m e a s ur e d h ei g ht of t h e b uil di n g 
it s elf. T his w o ul d pr e v e nt b uil di n g s wit h t all m e z z a ni n e s fr o m c o u nti n g a s f e w er fl o or s t h a n t h e e y e 
w o ul d  p er c ei v e, f or e x a m pl e. I nst e a d of  diff er e nti ati n g b et w e e n 2, 3, a n d  4 st ori e s i n  diff er e nt pl a c e s, a 
c ut off of 4 0 f e et w a s a p pli e d t o all c at e g ori e s. T his n u m b er ai m e d t o p oi nt o ut t h e diff er e n c e b et w e e n 3 
a n d 4 st ori e s.  
St e p 1: H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p  3: H o w t all is 
t h e b uil di n g ? 

A ns w er: T y p e 
of scr uti n y  

M or e t h a n 1 5, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  4 0 or m or e f e et  T y p e III  

L e ss t h a n 4 0 f e et  T y p e II  

5, 0 0 0 sf  t o 1 5, 0 0 0 
sf 

Y e s  4 0 or m or e f e et  T y p e III  

L e ss t h a n 4 0 f e et  T y p e II  

N o  4 0 or m or e f e et  T y p e III  

L e ss t h a n 4 0 f e et  C D S  

L e ss t h a n 5, 0 0 0 sf  Y e s  4 0 or m or e f e et  T y p e II  

L e ss t h a n 4 0 f e et  N o n e  

N o  4 0 or m or e f e et  C D S  

L e ss t h a n 4 0 f e et  N o n e  

 
 
T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( N e w C o n str u cti o n b y H ei g ht) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  6 7  8 4  1 7  
T y p e II  3 6  1 9  -1 7  

C D S  2 2  1 6  -6  
N o n e  0  6  6  

T ot al  1 2 5  1 2 5    
U n d er t h e s e t hr e s h ol ds t h er e w o ul d b e a n et i n cr e a s e i n T y p e III r e vi e ws f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s, 
b ut s o m e pr oj e ct s w o ul d b e e x e m pt fr o m a n y t y p e of scr uti n y. T h er e w o ul d b e a n et d e cr e a s e i n b ot h 
T y p e II r e vi e ws a n d C D S c a s e s.  
 

 

 

 

 

I 
I 

I 
I 

I 
I 

I 
I 

I 
I 
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T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y  cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y  

( N e w C o n str u cti o n b y H ei g ht) 

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al 
Cit y a n d G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  2  0  1 6  1 8  
Fr o m C D S  0  0  1  1  

T ot al  2  0  1 7  1 9  
N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

Si xt e e n of t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds  ar e l o c at e d o ut si d e 
t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y, w hil e 2 ar e l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y. O nl y 1 of t h e s e 1 7 n e wl y cl a ssifi e d 
c a s e s o c c urr e d a s a C D S c a s e i n r e alit y.  

 

C h a n gi n g b uil di n g h ei g ht b o u n dsC h a n gi n g b uil di n g h ei g ht b o u n ds   

W e c h a n g e d t h e b uil di n g h ei g ht c ut offs fr o m 4 0 f e et t o 5 5 f e et i n or d er t o ali g n wit h t h e e xisti n g c o d e 
pr o visi o n  t h at dis all o ws pr oj e ct s ot h er wis e eli gi bl e t o us e t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds fr o m usi n g 
t h e m if t h e y ar e gr e at er t h a n 5 5 f e et t all (s o pr oj e ct s gr e at er t h a n 5 5 f e et h a v e t o g o t hr o u g h d e si g n 
r e vi e w). W e als o r e vis e d t h e r e vi e w t y p e f or t all b uil di n g s o n mi d-siz e d sit e s o ut si d e t h e C e ntr al Cit y 
d o w n t o T y p e II fr o m T y p e III.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w t all  is 
t h e b uil di n g ? 

A ns w er:  T y p e 
o f s cr uti n y 

M or e t h a n 1 5, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  M or e t h a n 5 5  f e et T y p e III  
5 5  f e et or f e w er T y p e II  

5, 0 0 0 sf  t o 1 5, 0 0 0 
sf 

Y e s  M or e t h a n 5 5  f e et T y p e III  

5 5  f e et or f e w er T y p e II  
N o  M or e t h a n 5 5  f e et T y p e II 

5 5  f e et or f e w er C D S  
L e ss t h a n 5, 0 0 0 sf  Y e s  M or e t h a n 5 5  f e et T y p e II  

5 5  f e et or f e w er N o n e  

N o  M or e t h a n 5 5  f e et C D S  
5 5  f e et or f e w er N o n e  

 

I  I 
I 

I  I 
I 

I  I 1 1 

I 

I I 
I 

I I 
I 
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T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( N e w C o n str u cti o n b y Sit e Si z e a n d H ei g ht) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  6 7  6 8  1  
T y p e II  3 6  3 3  -3  

C D S  2 2  1 5  -7  
N o n e  0  9  9  

T ot al  1 2 5  1 2 5    
T h e c a s el o a ds wit h t h e s e t hr e s h ol ds ar e r e m ar k a bl y si mil ar t o c urr e n t c a s el o a ds, wit h sli g ht d e cr e a s e s i n 
T y p e II a n d C D S c a s e s a n d 9 pr oj e ct s t h at w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n scr uti n y. T h e D e si g n 
C o m missi o n’ s  w or kl o a d f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w o ul d r e m ai n a b o ut st a bl e.  

 

T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( N e w C o n str u cti o n b y Sit e Si z e a n d H ei g ht) 

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al 
Cit y a n d G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  1  0  6  7  

Fr o m C D S  0  0  0  0  
T ot al  1  0  6  7  

N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

Of t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds b ut w er e n ot T y p e III c a s e s 
i n r e alit y, 1 is l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a n d 6 ar e l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. N o n e 
c a m e fr o m  G at e w a y. All n e w T y p e III s w er e pr o c e ss e d  a s T y p e II r e vi e ws  i n r e alit y, a n d n o n e  w er e 
pr o c e ss e d a s C D S c a s e s.  
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I n cr e asi n g u p p er b o u n d f or sit e si z eI n cr e asi n g u p p er b o u n d f or sit e si z e  

W e r e vis e d t h e u p p er b o u n d f or sit e siz e t o 2 0, 0 0 0 sf fr o m 1 5, 0 0 0 sf.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w t all  is 
t h e b uil di n g ? 

A ns w er:  T y p e 
of s cr uti n y  

M or e t h a n 2 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e III  
5 5 f e et or f e w er  T y p e II  

5, 0 0 0 sf  t o 2 0, 0 0 0 
sf 

Y e s  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e III  
5 5 f e et or f e w er  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e II  
5 5 f e et or f e w er  C D S  

L e ss t h a n 5, 0 0 0  sf Y e s  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e II  

5 5 f e et or f e w er  N o n e  
N o  M or e t h a n 5 5  f e et  C D S  

5 5 f e et or f e w er  N o n e  
 

 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( N e w C o n str u cti o n b y Sit e Si z e a n d H ei g ht) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  6 7  6 7  0  
T y p e II  3 6  3 1  -5  

C D S  2 2  1 8  -4  
N e  w  E x e m pti o n s  0  9  9  

T ot al  1 2 5  1 2 5    
T h e c a s el o a ds wit h t h e s e t hr e s h ol ds ar e r e m ar k a bl y si mil ar t o c urr e nt c a s el o a ds, wit h sli g ht d e cr e a s e s i n 
T y p e II a n d C D S c a s e s a n d 9 pr oj e ct s t h at w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n scr uti n y. T h e D e si g n 
C o m missi o n’ s  w or kl o a d f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w o ul d r e m ai n t h e s a m e.  

 

L _ 

L _ 
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T h e t a bl e b el o w  s h o ws  w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( N e w C o n str u cti o n b y Sit e Si z e a n d H ei g ht) 

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al 
Ci t y a n d G a t e w a y T ot al  

Fr o m T y p e II  1  0  4  5  

Fr o m C D S  0  0  1  1  
T ot al  1  0  5  6  

N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

Of t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds b ut w er e n ot T y p e III c a s e s 
i n r e alit y, 1 is l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a n d 5 ar e l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. N o n e 
c a m e fr o m  G at e w a y. Fi v e n e w T y p e III s w er e pr o c e ss e d a s  T y p e II r e v i e ws i n r e alit y, a n d 1 w a s 
pr o c e ss e d a s a C D S c a s e.  

M o dif yi n g r e vi e w t y p e f or s h ort b uil di n gs o n s m all sit e s i n t h e C e ntr al CityM o dif yi n g r e vi e w t y p e f or s h ort b uil di n gs o n s m all sit e s i n t h e C e ntr al City   

Aft er a r o u n d of r e vi e w i n w or ks h o ps  wit h t h e D e si g n C o m missi o n,  Pl a n ni n g a n d S ust ai n a bilit y 
C o m missi o n,  a n d st aff a s w ell a s a  p u bli c o p e n h o us e, n e w c o nstr u cti o n of s h ort b uil di n g s o n s m all sit e s 
i n t h e C e ntr al Cit y w er e c h a n g e d t o b e s u bj e ct t o T y p e II r e vi e w i nst e a d of b ei n g n e wl y e x e m pt, d u e t o 
disc o mf ort o n t h e p art of m ulti pl e p arti e s wit h e x e m pti n g a n y n e w c o nstr u cti o n i n t h e C e ntr al Cit y fr o m 
scr uti n y. S e e t h e c h a n g e i n r e d b el o w:  
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2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n Pr o p o s e d T hr es h ol d s 

N e w C o n st r u cti o n

T ot al  N et C h a n g e  

 
C urr e nt  P r o p os e d N u m b er of c a s es  

T y p e III  6 7  6 7 0  

T y p e II  3 6  3 3 -3  

C D S  2 2  1 8 -4  

N e w E x e m pti o n s 0  7 7  

T ot al  1 2 5  1 2 5   
C o m p ar e d t o t h e l a st r o u n d of n e w c o nstr u cti o n t hr e s h ol ds, t his c h a n g e r e s ult s i n t w o f e w er pr oj e ct s 
b ei n g e x e m pt a n d t w o m or e pr oj e ct s g oi n g t hr o u g h T y p e II o v er t h e t hr e e -y e ar p eri o d. B ot h o c c urr e d a s 
T y p e II r e vi e ws i n r e alit y, s o t his s et of t hr e s h ol ds  w o ul d n ot c h a n g e t h eir r e vi e w t y p e.  

T y p e II
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A L T E R A TI O N S  

Alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e at fir st a n al yz e d t o g et h er d u e t o t h e s m all s a m pl e siz e of a d diti o ns a s 
w ell a s t h e t e n d e n c y of alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o b e cl a ssifi e d a s t h e ot h er b y T R A C S us er s. T his 
s e cti o n b e gi ns wit h t h e  a n al ysis d o n e o n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t a k e n t o g et h er a n d t h e n m o v e s o nt o 
a n al ysis d o n e o n alt er ati o ns al o n e.  

  

I n v e sti g ati n g sit e si z e s of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 I n v e sti g ati n g sit e si z e s of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 ––   
2 0 1 52 0 1 5   

T y p e III a d diti o n s a n d alt er ati o ns  Sit e siz e s of  al t er ati o ns a n d a d diti o ns t h at w e nt t hr o u g h T y p e III 
r e vi e w fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 u n d er t h e c urr e nt t hr e s h ol ds w er e e x a mi n e d i n m or e d et ail i n or d er t o 
i d e ntif y a n a p pr o pri at e s et of t hr e s h ol ds f or t h e s e t y p e s of w or k. O nl y 7 a d diti o ns a n d alt er ati o ns w e nt 
t hr o ug h T y p e III r e vi e w d uri n g t his ti m e p eri o d. T h e s m all e st of t h e s e T y p e III c a s e s w er e h alf -bl o c k, wit h 
o n e f a ç a d e alt er ati o n a n d o n e a d diti o n o c c urri n g o n 2 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot sit e s. ( T h e f or m er o c c urr e d o n a 
2- st or y b uil di n g i n t h e C e ntr al Cit y a n d t h e l att er o c c urr e d o n  a 3 -st or y b uil di n g o ut si d e t h e C e ntr al Cit y 
i n t h e N ort h w e st Pl a n Distri ct.) L ar g er sit e s i n cl u d e d pl a c e s s u c h a s t h e l o w er p orti o n of t h e B a n c or p 
T o w er, t h e Ll o y d C e nt er M all, a n d  t h e P S U  P et er St ott At hl eti c C e nt er.  

Alt er ati o n s a n d a d diti o n s o n s m all sit e s T h er e w er e 9 t ot al alt er ati o ns a n d a d diti o ns o n sit e s l e ss t h a n 
5, 0 0 0 sf. S e v e n of t h e s e w e nt t hr o u g h d e si g n r e vi e w ( T y p e II or T y p e III) a n d 2 us e d C D S.  

Sit e siz e s of alt er ati o n s a n d a d diti o n s t h at w o ul d b e  T y p e III r e vi e ws u n d er t h e n e w c o n str u cti o n 
t hr e s h ol d s Aft er e x a mi ni n g t h e alt er ati o ns a n d a d diti o ns  t h at w e nt t hr o u g h T y p e III r e vi e w i n r e alit y, t h e 
pr oj e ct s t h at w o ul d b e cl a ssifi e d a s T y p e III usi n g t h e pr o p os e d  n e w c o nstr u cti o n t hr e s h ol ds w er e 
i n v e sti g at e d. Sit e siz e s w er e e x a mi ne d t o d et er mi n e if t h er e w a s a l o gi c al br e a ki n g p oi nt at w hi c h it 
w o ul d m a k e s e ns e t o di vi d e pr oj e ct s b et w e e n T y p e II a n d T y p e III r e vi e w (s e e b el o w). A m o n g t h e r a n g e 
of  l ar g er sit e siz e s  t h at c o ul d  f e a si bl y u n d er g o  eit h er T y p e II or T y p e  III r e vi e w, 4 0, 0 0 0 sf r e pr e s e nt e d a 
r o u g h m e di a n a n d w a s s el e ct e d a s a n u p p er b o u n d. F ort y t h o us a n d s q u ar e f e et is als o t h e siz e of a f ull 
bl o c k, a n d usi n g t his n u m b er a s a n u p p er b o u n d b et w e e n T y p e II a n d T y p e III r e vi e w ai m e d t o pl a c e t h e 
alt er ati o ns a n d a d diti o ns wit h t h e gr e at e st i m p a ct i n fr o nt of t h e D e si g n C o m missi o n.  
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2 0 1 3  2 0 1 4  2 0 1 5  
1 7 5 8 3  1 9 6 9 3  2 0 0 0 0  
1 9 9 3 0  1 9 9 3 0  2 0 0 0 0  
2 2 0 1 0  2 0 0 0 0  2 0 0 0 0  
2 7 5 0 0  2 0 0 0 0  2 0 0 0 0  
3 0 0 0 0  2 0 0 0 0  2 1 6 2 8  
3 4 3 0 0  2 0 0 0 0  2 6 0 0 0  
3 9 0 0 0  2 0 0 0 0  3 2 3 2 2  
3 9 2 0 1  2 5 0 0 0  3 9 0 0 0  
4 0 0 0 0  2 8 2 0 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 2 7 5 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 4 2 5 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 8 0 0 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 8 0 0 0  4 0 0 0 0  
4 6 0 9 4  3 8 0 7 8  4 0 0 0 0  
4 7 7 0 4  3 8 5 0 9  4 0 0 0 0  
5 5 8 1 2  3 9 6 0 2  4 0 0 0 0  
5 6 4 6 5  4 0 0 0 0  4 5 2 6 0  
6 3 2 9 4  4 0 0 0 0  4 6 0 9 4  
7 6 1 6 4  4 0 0 0 0  4 6 0 9 4  
1 0 7 1 5 8  4 0 0 0 0  4 7 9 2 2  
1 2 2 8 3 9  4 0 0 0 0  4 7 9 8 0  
1 3 0 8 7 4  4 0 0 0 0  5 1 4 0 0  
2 0 0 6 6 5  4 0 0 0 0  7 4 5 9 0  
2 0 0 6 6 5  4 3 7 0 0  1 0 7 2 2 2  
2 0 0 6 6 5  4 6 0 8 1  1 2 2 8 3 9  
5 1 7 0 1 1  4 7 5 0 0  3 2 2 7 8 0  
4 7 7 0 4  1 1 4 2 8 9 0  
4 8 8 6 1  1 1 4 2 8 9 0  
5 6 4 6 5  
6 3 5 6 8  
7 2 0 0 0  
7 6 1 6 4  
9 0 1 9 9  
1 2 2 8 3 9  
2 0 0 6 6 5  
3 0 2 7 4 2  
5 1 7 0 1 1  
5 1 7 0 1 1  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
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Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y sit e si z e ( 4 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y sit e si z e ( 4 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)   

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 4 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 4 0, 0 0 0 
sf 

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s b y Site  Si z e)  

 
T ot al  C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  5 5  4 8  

T y p e II  2 4 8  1 4 5  -1 0 3  

C D S  4 6  4 4  -2  

N o n e  0  5 7  5 7  

T ot al  3 0 1  3 0 1    

T h e s e t hr e s h ol ds w o ul d pl a c e m or e alt er ati o ns a n d a d diti o ns i n fr o nt of t h e D e si g n C o m missi o n  t h a n t h e 
c urr e nt c o n diti o n. T his c o ul d m a k e s e ns e b e c a us e a l ar g e pr o p orti o n ( 7 1 p er c e nt) of t h e pr oj e ct s i n t h e 
d- o v erl a y fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w er e alt er ati o ns a n d a d diti o ns. J ust o v er o n e -si xt h of t h e alt er ati o ns a n d 
a d diti o ns wit h t h e gr e at e st i m p a ct – t h os e wit h 3 or m or e st ori e s o n sit e s l ar g er t h a n a f ull bl o c k – w o ul d 
b e pl a c e d i n fr o nt of t h e C o m missi o n,  c o m p ar e d t o o nl y 2 p er c e nt of alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o d a y. At 
t h e s a m e ti m e, t h e pr o p os e d t hr e s h ol ds w o ul d r e d u c e t h e w or kl o a d o n st aff pr o c e ssi n g T y p e II r e vi e ws 
a n d r e d u c e w or kl o a d i n g e n er al b y e x e m pti n g r o u g hl y o n e -si xt h of t h e pr oj e ct s wit h t h e l e a st i m p a ct 
fr o m scr uti n y. 
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T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y. 

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y ( Alt er ati o n s a n d A d diti o n s b y Sit e Si z e)  

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al Cit y 
a n d G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  2 7  0  1 6  4 3  

Fr o m C D S  0  0  1 0  1 0  

T ot al  2 7  0  2 6  5 3 *  
N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e  pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

A b o ut a n e q u al n u m b er of pr oj e ct s cl a ssifi e d a s T y p e III r e vi e ws b a s e d o n t h e pr o p os e d  t hr e s h ol ds ar e 
l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a s o ut si d e of C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. N o n e of t h e n e w T y p e III r e vi e ws f or 
a d diti o ns  a n d alt er ati o ns ar e l o c at e d i n  G at e w a y.  

 

  

  

I n v e sti g ati n g fl o or ar e a of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 I n v e sti g ati n g fl o or ar e a of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 ––   
2 0 1 5  2 0 1 5    

T h e f oll o wi n g s e cti o ns l a y o ut a n e w a p pr o a c h: s etti n g t hr e s h ol ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns b a s e d o n 
fl o or ar e a of t h e e xisti n g b uil di n g i nst e a d of sit e siz e, w hi c h w o ul d r e c o g niz e t h at a l ar g er or t all er 
b uil di n g o n a s m all sit e c o ul d h a v e a gr e at er i m p a ct o n t h e p u bli c r e al m t h a n a s m all er or  s h ort b uil di n g 
o n  a l ar g e sit e.  

Fl o or ar e a of T y p e III alt er ati o n s a n d a d diti o ns  T h e fl o or ar e a s of t h e 7 T y p e III alt er ati o ns a n d a d diti o ns 
t h at o c c urr e d o v er t h e t hr e e-y e ar p eri o d  ar e:  

•  6 4, 4 0 0 sf  

•  8 2, 9 7 5 sf  

•  8 8, 8 6 3 sf  

•  1 0 6, 0 3 5 sf  

•  1 3 8, 5 0 0 sf  

•  ~ 7 5 2, 3 2 0 sf  (l o w er p orti o n of Bi g Pi n k)  

•  1, 2 3 3, 9 3 0 sf ( Ll o y d C e nt er M all)  
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Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 6 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 6 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)   

T h e u p p er b o u n d  w a s s et at 6 0, 0 0 0 sf of fl o or ar e a of t h e e xisti n g b uil di n g. T his w o ul d e ns ur e t h at t h e 

T y p e III alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w o ul d r e m ai n T y p e III.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e b uil di n g? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 6 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2  or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 6 0, 0 0 0 
sf 

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

  

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  
2 0 1 3 -2 0 1 5  

C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  
( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  9 6  8 9  

T y p e II  2 4 8  7 7  -1 7 1  

C D S  4 6  3 0  -1 6  

N o n e  0  9 8  9 8  

T ot al  3 0 1  3 0 1    
Li k e t h e t hr e s h ol ds b y si t e siz e, t h e s e t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a r e s ult i n a s ort of str atifi c ati o n of r e vi e w 
t y p e: m or e T y p e III r e vi e ws a n d pr oj e ct s e x e m pt fr o m scr uti n y a n d f e w er T y p e II a n d C D S c a s e s.  
 

_ J 
I 
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T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y ( Alt er ati o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a)  

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al Cit y 
a n d G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  7 3  0  1 6  8 9  

Fr o m C D S  0  0  3  3  

T ot al  7 3  0  1 9  9 2  
N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

U nli k e t h e t hr e s h ol ds  b y sit e siz e, t h e t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a r e s ult i n si g n ifi c a ntl y m or e T y p e III 
r e vi e ws c o mi n g fr o m t h e C e ntr al Cit y t h a n fr o m ar e a s o ut si d e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. H o w e v er, 
n eit h er s et of t hr e s h ol ds r e s ult s i n a n y n e w T y p e III c a s e s c o mi n g fr o m G at e w a y.  
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Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 2 5 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)( 2 5 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)  

T his u p p er b o u n d w a s s el e ct e d b y e x a mi ni n g t h e fl o or ar e a s of t h e a d diti o ns a n d alt er ati o ns of t h e 
pr oj e ct s t h at w o ul d h a v e  b e e n cl a ssifi e d a s a T y p e III r e vi e w u n d er t h e a b o v e t hr e s h ol ds  ( 6 0, 0 0 0 sf 
u p p er b o u n d). S e e b el o w f or t h e s e n u m b er s:  

2 0 1 3  2 0 1 4  2 0 1 5  
7 8 3 9 1  2 4 5 4 3  6 4 4 0 0  
8 6 7 5 0  6 2 0 0 0  7 8 1 4 8  
8 8 1 2 9  6 2 1 4 3  1 0 6 0 3 5  
9 0 0 7 5  6 4 9 6 1  1 1 8 0 0 0  

1 0 6 9 1 8  7 1 5 4 7  1 2 2 4 5 2  
1 3 7 3 6 6  7 5 9 0 0  1 4 4 6 9 9  
1 5 2 7 0 1  8 7 4 7 8  1 4 9 7 1 0  
1 7 2 7 0 0  8 8 8 6 3  1 5 2 7 0 1  
1 7 3 6 2 0  8 8 8 6 3  1 6 0 1 7 7  
1 7 9 6 8 5  1 2 0 9 6 0  1 7 3 6 2 0  
1 8 6 1 6 1  1 2 6 8 5 0  1 7 3 6 3 2  
2 3 0 4 0 0  1 2 7 7 2 0  1 7 5 0 0 0  
2 3 8 6 2 9  1 2 8 5 0 0  2 1 7 0 1 7  
2 6 7 2 9 9  1 3 7 2 3 1  2 3 8 6 2 9  
2 9 7 7 1 4  1 4 9 7 1 0  2 3 8 6 2 9  
3 1 3 8 0 8  1 5 2 7 0 1  2 4 0 0 0 0  
3 5 6 5 0 0  1 7 1 2 2 4  2 4 1 0 0 0  
3 7 3 6 6 3  1 7 2 7 0 0  2 4 7 0 9 0  
4 1 2 0 0 0  1 7 3 6 2 0  2 5 7 4 1 8  
5 0 0 0 0 0  1 8 3 2 4 4  2 6 2 0 0 0  
5 8 4 4 8 3  1 8 3 2 4 4  2 7 5 8 1 7  
7 5 2 3 2 0  1 8 3 2 4 4  3 4 4 1 2 7  
7 8 5 0 0 0  1 8 3 2 4 4  3 6 5 0 0 0  
7 8 5 0 0 0  1 8 4 2 8 5  3 9 5 6 0 0  
7 8 5 0 0 0  1 8 6 1 6 1  3 9 5 6 0 0  

 
1 8 7 9 2 0  4 0 9 2 6 0  

 
2 0 0 0 0 0  4 7 0 7 9 0  

 
2 2 8 0 3 0  

 
 

2 5 4 5 8 5  
 

 
2 7 1 0 0 0  

 
 

2 7 3 2 3 9  
 

 
2 8 0 0 0 0  

 
 

3 1 3 8 0 8  
 

 
3 5 4 6 7 7  

 
 

3 6 2 2 8 7  
 

 
4 0 0 0 0 0  

 
 

4 2 6 6 1 8  
 

 
5 0 0 0 0 0  

 
 

5 0 0 0 0 0  
 

 
5 5 9 6 4 6  

 
 

7 8 5 0 0 0  
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Fl o or ar e a of 2 5 0, 0 0 0 sf s e e m e d t o m ar k a l o gi c al br e a ki n g p oi nt  at w hi c h  t o diff er e nti at e b et w e e n 
p ot e nti al T y p e III a n d T y p e II r e vi e ws.  
St e p 1:  H o w bi g is 
t h e b uil di n g ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 2 5 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 
2 5 0, 0 0 0 sf  

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 
 
T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  3 5  2 8  

T y p e II  2 4 8  1 2 6  -1 2 2  

C D S  4 6  4 2  -4  

N o n e  0  9 8  9 8  

T ot al  3 0 1  3 0 1    
R el ati v e t o t h e fl o or ar e a t hr e s h ol ds  wit h a n u p p er b o u n d of 6 0, 0 0 0 sf, t h e s e t hr e s h ol ds r e s ult i n a 
s h ar p er n et d e cr e a s e i n T y p e II a n d C D S c a s e s a n d a s m all er n et i n cr e a s e i n T y p e III c a s e s. Al m ost a t hir d 
of alt er ati o ns a n d a d diti o ns w o u l d b e e x e m pt fr o m scr uti n y, w hil e o v er 1 1 p er c e nt w o ul d g o i n fr o nt of 
t h e C o m missi o n.   
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1 9       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e II I C a s e s b y G e o g r a p h y ( Alt er ati o n s a n d A d diti o n s b y 

Fl o o r Ar e a )  

 

C e ntr al Cit y  G a t e w a y  
O ut si d e C e ntr al 
Cit y a n d G a t e w a y  

T ot al  

Fr o m T y p e II  3 1  0  2  3 3  

Fr o m C D S  0  0  1  1  
T ot al  3 1  0  3  3 4*  

N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es  b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

R el ati v e t o t h e fl o or ar e a t hr e s h ol ds  wit h a n u p p er b o u n d of 6 0, 0 0 0 sf, t h e s e t hr e s h ol ds r e s ult i n a m or e 
s e v er e s plit i n t h e g e o gr a p h y of n e w T y p e III c a s e s: a gr e at er s h ar e of n e w T y p e III c a s e s o c c ur i n t h e 
C e ntr al Cit y t h a n i n ar e a s o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. As wit h all pr o p os e d t hr e s h ol ds f or 
a d diti o ns a n d alt er ati o ns e x a mi n e d t h us f ar, n o n e w T y p e III c a s e s w o ul d o c c ur i n G at e w a y.  
 
 

Alt er ati o ns a n d a d ditiAlt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 5 0 0, 0 0 0 sf fl o or ar e a u p p er o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 5 0 0, 0 0 0 sf fl o or ar e a u p p er 
b o u n d)b o u n d)  
N e xt, a n u p p er b o u n d of 5 0 0, 0 0 0 sf of fl o or ar e a w a s a p pli e d i n a n att e m pt t o d e cr e a s e t h e n u m b er of 
c a s e s g oi n g b ef or e t h e D e si g n C o m missi o n.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e b uil di n g ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 5 0 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 
5 0 0, 0 0 0 sf  

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  
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2 0       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  8  1  

T y p e II  2 4 8  1 5 2  -9 6  

C D S  4 6  4 3  -3  

N o n e  0  9 8  9 8  

T ot al  3 0 1  3 0 1    
T h e s e t hr e s h ol ds r e s ult i n gr e at er c a s el o a ds f or st aff pr o c e ssi n g T y p e II a n d C D S c a s e s r el ati v e t o t h e 
pr e vi o us pr o p os al b ut d e cr e a s e d c a s el o a ds c o m p ar e d t o t h e c urr e nt c o n diti o n. T h e D e si g n C o m missi o n 
w o ul d o nl y s e e o n e m or e c a s e t h a n t h e y di d i n r e alit y.  

T h e 6 t h e or eti c al n e w T y p e III c a s e s ar e l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a n d w er e pr o c e ss e d a s T y p e II r e vi e ws 
i n r e alit y. 

  

E x a mi ni n g alt er atiE x a mi ni n g alt er ati o ns b y v al u ati o no ns b y v al u ati o n   

W e d e ci d e d t o s plit u p alt er ati o ns a n d a d diti o ns a n d e x a mi n e t h e m s e p ar at el y, d e s pit e t h e s m all s a m pl e 
siz e of a d diti o ns a n d t h e t e n d e n c y f or s o m e of t h e s e pr oj e ct s t o b e misl a b el e d a s t h e ot h er c at e g or y (f or 
e x a m pl e, a pr oj e ct t h at i n cl u d e s a m aj or r e n o v ati o n a n d a s m all a d diti o n c o ul d b e cl a ssifi e d a s a n 
A d diti o n i n T R A C S, w hil e t h e alt er ati o n c o m pris e d t h e m or e si g nifi c a nt w or k). W e t h e n e x a mi n e d 
alt er ati o ns u n d er a v ari et y of t hr e s h ol ds  b a s e d o n v al u ati o n. N ot e: T h e d at as et f or alt er ati o ns is 
i n c o m pl et e b e c a us e s o m e alt er ati o n pr oj e ct s di d n ot h a v e v al u ati o ns list e d i n T R A C S. T his i m p a ct s t h e 
c as el o a ds f or alt er ati o ns a n d, i n t ur n, t h e c as el o a ds w h e n all t hr e s h ol ds ar e c o m bi n e d.   

Alt er ati o ns t hr es h ol ds b y v al u ati o nAlt er ati o ns t hr es h ol ds b y v al u ati o n  

W e b e g a n b y e x a mi ni n g alt er ati o ns wit h b o u n ds  of $ 3 0, 0 0 0 a n d $ 3, 0 0 0, 0 0 0.  

St e p 1:  H o w m u c h d o e s 
t h e w or k c o st ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w t all  is t h e 
b uil di n g ?  

A ns w er:  T y p e of s cr uti n y  

M or e t h a n $ 3, 0 0 0, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  T y p e III  

B et w e e n $ 3 0, 0 0 0 a n d 
$ 3, 0 0 0, 0 0 0  

Y e s  A n y h ei g ht  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e II  

5 5 f e et or f e w er  C D S  

L e ss t h a n $ 3 0, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  N o n e  
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2 1       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w  T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s b y V al u ati o n a n d H ei g ht) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  4  5  1  

T y p e II  1 9 5  9 3  -1 0 2  
C D S  4 1  5 2  1 1  

N e  w  E x e m pti o n s  0  9 0  9 0  
T ot al  2 4 0  2 4 0    
B a s e d o n a n a n al ysis of t h e 2 4 0 alt er ati o ns fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 wit h v al u ati o ns list e d, t h e pr o p os e d 
t hr e s h ol ds w o ul d r e s ult i n o n e l e ss T y p e III c a s e, a n ot a bl e d e cr e a s e i n T y p e II c a s e s, a sli g ht i n cr e a s e i n 
C D S c a s e s, a n d 9 0 c a s e s t h at w o ul d b e e x e m pt e d fr o m a n y t y p e of d e si g n scr uti n y. N o t e: T h e d at as et f or 
alt er ati o ns is i n c o m pl et e b e c a us e s o m e alt er ati o n pr oj e ct s di d n ot h a v e v al u ati o ns list e d i n T R A C S. T his 
i m p a ct s t h e c as el o a ds f or alt er ati o ns a n d, i n t ur n, t h e c as el o a ds w h e n all t hr e s h ol ds ar e c o m bi n e d.  
  

Alt er ati o ns: r e visi n g v al u atiAlt er ati o ns: r e visi n g v al u ati o n b o u n ds d o w n w ar do n b o u n ds d o w n w ar d   

T h e u p p er b o u n d  f or v al u ati o n w a s r e vis e d d o w n t o $ 2. 5 milli o n fr o m $ 3 milli o n i n or d er t o r et ai n t h e 
pl a c e m e nt of o n e si g nifi c a nt alt er ati o n i n fr o nt of t h e D e si g n C o m missi o n.  T h e l o w er b o u n d w a s r e vis e d 
d o w n t o $ 2 5, 0 0 0 f or p ar all el c o n str u cti o n.  

St e p 1:  H o w m u c h d o e s 
t h e w or k c o st ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w t all  is t h e 
b uil di n g ?  

A ns w er:  T y p e of s cr uti n y  

M or e t h a n $ 2, 5 0 0, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  T y p e III  

B et w e e n $ 2 5, 0 0 0 a n d 
$ 2, 5 0 0, 0 0 0  

Y e s  A n y h ei g ht  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e II  

5 5 f e et or f e w er  C D S  

L e ss t h a n $ 2 5, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  N o n e  

 

I 
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2 2       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e. N ot e: T h e d at as et f or 
alt er ati o ns is i n c o m pl et e b e c a us e s o m e alt er ati o n pr oj e ct s di d  n ot h a v e v al u ati o ns  list e d i n  T R A C S. T his 
i m p a ct s t h e c as el o a ds f or alt er ati o ns a n d, i n t ur n, t h e c as el o a ds w h e n all t hr e s h ol ds ar e c o m bi n e d.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s b y V al u ati o n a n d H ei g ht) 

 
T ot a l N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  3  4  1  

T y p e II  1 9 5  1 0 2  -9 3  

C D S  4 1  5 6  1 5  
N o n e  0  7 7  7 7  

T ot al  2 3 9  2 3 9    
T h e s e t hr e s h ol ds w o ul d r e s ult i n a f airl y st a bl e – a n d s m all – c a s el o a d of T y p e III alt er ati o ns f or t h e 
D e si g n C o m missi o n. T h e y w o ul d n ot a bl y d e cr e a s e t h e n u m b er of T y p e II r e vi e ws a n d e x cl u d e m a n y 
s m all er, l e ss v al u a bl e pr oj e ct s fr o m d e si g n scr uti n y.  

O nl y o n e alt er ati o n w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds. It is l o c at e d o ut si d e t h e 
C e ntr al Cit y a n d G at e w a y a n d w a s pr o c e ss e d a s a T y p e II r e vi e w i n r e alit y.  

 

 

Alt er ati o ns: fi n ali zi n g v al u ati o n b o u n dsAlt er ati o ns: fi n ali zi n g v al u ati o n b o u n ds   

B a s e d o n pri or r o u n ds of a n al ysis, t h e v al u ati o n b o u n ds  w er e r e vis e d t o $ 3, 0 0 0, 0 0 0 a n d $ 2 0, 0 0 0.  

St e p 1:  H o w m u c h d o e s 
t h e w or k c o st ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e nt r al Cit y ? 

St e p 3:  H o w t all  is t h e 
b uil di n g ?  

A ns w er:  T y p e of s cr uti n y  

M or e t h a n $ 3, 0 0 0, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  T y p e III  

B et w e e n $ 2 0, 0 0 0 a n d 
$ 3, 0 0 0, 0 0 0  

Y e s  A n y h ei g ht  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5  f e et  T y p e II  

5 5 f e et or f e w er  C D S  

L e ss t h a n $ 2 0, 0 0 0  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  N o n e  
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2 3       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s b y V al u ati o n a n d B uil di n g H ei g ht) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  4  3  -1  

T y p e II  1 9 4  1 1 4  -8 0  
C D S  4 1  6 6  2 5  

N o n e  0  5 6  5 6  
T ot al  2 3 9  2 3 9    
T h e D e si g n C o m missi o n’ s  w or kl o a d w o ul d d e cr e a s e b y o n e c a s e al o n g wit h a n ot a bl e d e cr e a s e i n T y p e II 
c a s e s. T h e n u m b er of C D S c a s e s w o ul d i n cr e a s e b y 2 5 a n d  5 6 c a s e s w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n 
scr uti n y.  

 

 

A D DI TI O N S  

Alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e at fir st a n al yz e d t o g et h er d u e t o t h e s m all s a m pl e siz e of a d diti o ns a s 
w ell a s t h e t e n d e n c y of alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o b e cl a ssifi e d a s t h e ot h er b y T R A C S us e r s. T his 
s e cti o n b e gi ns wit h t h e a n al ysis d o n e o n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t a k e n t o g et h er a n d t h e n m o v e s o nt o 
a n al ysis d o n e o n a d diti o ns al o n e.  

I n v e sti g ati n g sit e si z e s of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 I n v e sti g ati n g sit e si z e s of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 ––   
2 0 1 52 0 1 5   

T y p e III a d diti o n s a n d  alt er ati o ns  Sit e siz e s of  alt er ati o ns a n d a d diti o ns  t h at w e nt t hr o u g h T y p e III 
r e vi e w fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 u n d er t h e c urr e nt t hr e s h ol ds w er e e x a mi n e d i n m or e d et ail i n or d er t o 
i d e ntif y a n a p pr o pri at e s et of t hr e s h ol ds f or t h e s e t y p e s of w or k. O nl y 7 a d diti ons  a n d alt er ati o ns w e nt 
t hr o u g h T y p e III r e vi e w d uri n g t his ti m e p eri o d. T h e s m all e st of t h e s e T y p e III c a s e s w er e h alf-bl o c k, wit h 
o n e f a ç a d e alt er ati o n a n d o n e a d diti o n o c c urri n g o n 2 0, 0 0 0 s q u ar e f o ot sit e s. ( T h e f or m er o c c urr e d o n a 
2- st or y b uil di n g i n t h e C e ntr al Cit y a n d t h e l att er o c c urr e d o n a 3 -st or y b uil di n g o ut si d e t h e C e ntr al Cit y 
i n t h e N ort h w e st Pl a n Distri ct.) L ar g er sit e s i n cl u d e d pl a c e s s u c h a s t h e l o w er p orti o n of t h e B a n c or p 
T o w er, t h e Ll o y d C e nt er M all, a n d  t h e P S U  P et er St ott At hl eti c C e nt er.  

Alt er ati o n s a n d a d diti o n s o n s m all sit e s T h er e w er e 9 t ot al alt er ati o ns a n d a d diti o ns o n sit e s l e ss t h a n 
5, 0 0 0 sf. S e v e n of t h e s e w e nt t hr o u g h d e si g n r e vi e w ( T y p e II or T y p e III) a n d 2 us e d C D S.  
 
Sit e siz e s of alt er ati o n s a n d a d diti o n s t h at w o ul d b e  T y p e III r e vi e ws u n d er t h e n e w c o n str u cti o n 
t hr e s h ol d s Aft er e x a mi ni n g t h e alt er ati o ns a n d a d diti o ns  t h at w e nt t hr o u g h T y p e III r e vi e w i n r e alit y, t h e 
pr oj e ct s t h at w o ul d b e cl a ssifi e d a s T y p e III usi n g t h e pr o p os e d  n e w c o nstr u cti o n t hr e s h ol ds w er e 
i n v e sti g at e d. Sit e siz e s w er e e x a mi n e d t o d et er mi n e if t h er e w a s a l o gi c al br e a ki n g p oi nt at w hi c h it 
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2 4       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

w o ul d m a k e s e ns e t o di vi d e pr oj e ct s b et w e e n T y p e II a n d T y p e III r e vi e w. A m o n g t h e r a n g e of l ar g er sit e 
siz e s t h at c o ul d f e a si bl y u n d er g o eit h er T y p e II or T y p e  III r e vi e w, 4 0, 0 0 0 sf  r e pr e s e nt e d a r o u g h m e di a n 
a n d w a s s el e ct e d a s a n u p p er b o u n d. F ort y t h o us a n d s q u ar e f e et is als o t h e siz e of a f ull bl o c k, a n d usi n g 
t his n u m b er a s a n u p p er b o u n d  b et w e e n T y p e II a n d T y p e III r e vi e w ai m e d t o pl a c e t h e alt er ati o ns a nd 
a d diti o ns wit h t h e gr e at e st i m p a ct i n fr o nt of t h e D e si g n C o m missi o n.  

2 0 1 3  2 0 1 4  2 0 1 5  
1 7 5 8 3  1 9 6 9 3  2 0 0 0 0  
1 9 9 3 0  1 9 9 3 0  2 0 0 0 0  
2 2 0 1 0  2 0 0 0 0  2 0 0 0 0  
2 7 5 0 0  2 0 0 0 0  2 0 0 0 0  
3 0 0 0 0  2 0 0 0 0  2 1 6 2 8  
3 4 3 0 0  2 0 0 0 0  2 6 0 0 0  
3 9 0 0 0  2 0 0 0 0  3 2 3 2 2  
3 9 2 0 1  2 5 0 0 0  3 9 0 0 0  
4 0 0 0 0  2 8 2 0 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 2 7 5 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 4 2 5 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 8 0 0 0  4 0 0 0 0  
4 0 0 0 0  3 8 0 0 0  4 0 0 0 0  
4 6 0 9 4  3 8 0 7 8  4 0 0 0 0  
4 7 7 0 4  3 8 5 0 9  4 0 0 0 0  
5 5 8 1 2  3 9 6 0 2  4 0 0 0 0  
5 6 4 6 5  4 0 0 0 0  4 5 2 6 0  
6 3 2 9 4  4 0 0 0 0  4 6 0 9 4  
7 6 1 6 4  4 0 0 0 0  4 6 0 9 4  
1 0 7 1 5 8  4 0 0 0 0  4 7 9 2 2  
1 2 2 8 3 9  4 0 0 0 0  4 7 9 8 0  
1 3 0 8 7 4  4 0 0 0 0  5 1 4 0 0  
2 0 0 6 6 5  4 0 0 0 0  7 4 5 9 0  
2 0 0 6 6 5  4 3 7 0 0  1 0 7 2 2 2  
2 0 0 6 6 5  4 6 0 8 1  1 2 2 8 3 9  
5 1 7 0 1 1  4 7 5 0 0  3 2 2 7 8 0  
4 7 7 0 4  1 1 4 2 8 9 0  
4 8 8 6 1  1 1 4 2 8 9 0  
5 6 4 6 5  
6 3 5 6 8  
7 2 0 0 0  
7 6 1 6 4  
9 0 1 9 9  
1 2 2 8 3 9  
2 0 0 6 6 5  
3 0 2 7 4 2  
5 1 7 0 1 1  
5 1 7 0 1 1  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
1 1 4 2 8 9 0  
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2 5       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

1 1 4 2 8 9 0  

Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y sit e si z e ( 4 0, 0 0 0 sf u p p er b oAlt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y sit e si z e ( 4 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)u n d)   

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e sit e ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 4 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 4 0, 0 0 0 
sf 

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 o r m or e T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s a n d A dditi o n s b y Sit e Si z e)  

 
T ot al  C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  5 5  4 8  

T y p e II  2 4 8  1 4 5  -1 0 3  

C D S  4 6  4 4  -2  

N o n e  0  5 7  5 7  

T ot al  3 0 1  3 0 1    

T h e s e t hr e s h ol ds w o ul d pl a c e m or e alt er ati o ns a n d a d diti o ns i n fr o nt of t h e D e si g n C o m missi o n  t h a n  t h e 
c urr e nt c o n diti o n. T his c o ul d m a k e s e ns e b e c a us e a l ar g e pr o p orti o n ( 7 1 p er c e nt) of t h e pr oj e ct s i n t h e 
d- o v erl a y fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w er e alt er ati o ns a n d a d diti o ns. J ust o v er o n e -si xt h of t h e alt er ati o ns a n d 
a d diti o ns wit h t h e gr e at e st i m p a ct – t h os e wit h 3 or m or e st ori e s o n sit e s l ar g er t h a n a f ull bl o c k – w o ul d 
b e pl a c e d i n fr o nt of t h e C o m missi o n,  c o m p ar e d t o o nl y 2 p er c e nt of alt er ati o ns a n d a d diti o ns t o d a y. At 
t h e s a m e ti m e, t h e pr o p os e d t hr e s h ol ds w o ul d r e d u c e t h e w or kl o a d o n st aff pr o c e ssi n g T y pe II r e vi e ws 
a n d r e d u c e w or kl o a d i n g e n er al b y e x e m pti n g r o u g hl y o n e -si xt h of t h e pr oj e ct s wit h t h e l e a st i m p a ct 
fr o m scr uti n y. 
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2 6       A p p e n di x F | T hr es h ol ds M et h o d ol o g y  
 

T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d erw e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y ( Alt er ati o n s a n d A d diti o n s b y Sit e Si z e)  

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al Cit y 
a n d G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  2 7  0  1 6  4 3  

Fr o m C D S  0  0  1 0  1 0  

T ot al  2 7  0  2 6  5 3 *  
N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

A b o ut a n e q u al n u m b er of pr oj e ct s cl a ssifi e d a s T y p e III r e vi e ws b a s e d o n t h e pr o p os e d  t hr e s h ol ds ar e 
l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a s o ut si d e of C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. N o n e of t h e n e w T y p e III r e vi e ws f or 
a d diti o ns  a n d alt er ati o ns ar e l o c at e d i n  G at e w a y.  

 

  

I n v e sti g ati n g fl o or ar e a of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 I n v e sti g ati n g fl o or ar e a of c ert ai n alt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d 2 0 1 3 ––   
2 0 1 5  2 0 1 5    

T h e f oll o wi n g s e cti o ns l a y o ut a n e w a p pr o a c h: s etti n g t hr e s h ol ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns b a s e d o n 
fl o or ar e a of t h e e xisti n g b uil di n g i nst e a d of sit e siz e, w hi c h w o ul d r e c o g niz e t h at a l ar g er or t all er 
b uil di n g o n a s m all sit e c o ul d h a v e a gr e at er i m p a ct o n t h e p u bli c r e al m t h a n a s m all er or s h ort b uil di n g 
o n  a l ar g e sit e.  

Fl o or ar e a of T y p e III alt er ati o n s a n d a d diti o ns  T h e fl o or ar e a s of t h e 7 T y p e III alt er ati o ns a n d a d diti o ns 
t h at o c c urr e d o v er t h e t hr e e-y e ar p eri o d  ar e:  

•  6 4, 4 0 0 sf  

•  8 2, 9 7 5 sf  

•  8 8, 8 6 3 sf  

•  1 0 6, 0 3 5 sf  

•  1 3 8, 5 0 0 sf  

•  ~ 7 5 2, 3 2 0 s f (l o w er p orti o n of Bi g Pi n k) 

•  1, 2 3 3, 9 3 0 sf ( Ll o y d C e nt er M all)  
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Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 6 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 6 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)   

T h e u p p er b o u n d  w a s s et at 6 0, 0 0 0 sf of fl o or ar e a of t h e e xisti n g b uil di n g. T his w o ul d e ns ur e t h at t h e 

T y p e III a lt er ati o ns a n d a d diti o ns t h at o c c urr e d fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w o ul d r e m ai n T y p e III.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e b uil di n g? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 6 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III 

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 6 0, 0 0 0 
sf 

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

  

T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  
2 0 1 3 -2 0 1 5  

C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  
( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  9 6  8 9  

T y p e II  2 4 8  7 7  -1 7 1  

C D S  4 6  3 0  -1 6  

N o n e  0  9 8  9 8  

T ot al  3 0 1  3 0 1    

Li k e t h e t hr e s h ol ds b y sit e siz e, t h e s e t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a r e s ult i n a s ort of str atifi c ati o n of r e vi e w 
t y p e: m or e T y p e III r e vi e ws a n d pr oj e ct s e x e m pt fr o m scr uti n y a n d f e w er T y p e II a n d C D S c a s e s.  
 

_ J 
I 
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T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y ( Alt er ati o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a)  

 
C e ntr al Cit y  G a t e w a y  

O ut si d e C e ntr al Cit y 
a n d G a t e w a y  T ot al  

Fr o m T y p e II  7 3  0  1 6  8 9  

Fr o m C D S  0  0  3  3  

T ot al  7 3  0  1 9  9 2  
N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

U nli k e t h e t hr e s h ol ds b y sit e siz e, t h e t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a r e s ult  i n si g nifi c a ntl y m or e T y p e III 
r e vi e ws c o mi n g fr o m t h e C e ntr al Cit y t h a n fr o m ar e a s o ut si d e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. H o w e v er, 
n eit h er s et of t hr e s h ol ds r e s ult s i n a n y n e w T y p e III c a s e s c o mi n g fr o m G at e w a y.  

  

Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 2 5 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)ar e a ( 2 5 0, 0 0 0 sf u p p er b o u n d)   

T his u p p er b o u n d w a s s el e ct e d b y e x a mi ni n g t h e fl o or ar e a s of t h e a d diti o ns a n d alt er ati o ns of t h e 
pr oj e ct s t h at w o ul d h a v e  b e e n cl a ssifi e d a s a T y p e III r e vi e w u n d er t h e a b o v e t hr e s h ol ds  ( 6 0, 0 0 0 sf 
u p p er b o u n d). S e e b el o w f or  t h e s e n u m b er s:  
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2 0 1 3  2 0 1 4  2 0 1 5  
7 8 3 9 1  2 4 5 4 3  6 4 4 0 0  
8 6 7 5 0  6 2 0 0 0  7 8 1 4 8  
8 8 1 2 9  6 2 1 4 3  1 0 6 0 3 5  
9 0 0 7 5  6 4 9 6 1  1 1 8 0 0 0  

1 0 6 9 1 8  7 1 5 4 7  1 2 2 4 5 2  
1 3 7 3 6 6  7 5 9 0 0  1 4 4 6 9 9  
1 5 2 7 0 1  8 7 4 7 8  1 4 9 7 1 0  
1 7 2 7 0 0  8 8 8 6 3  1 5 2 7 0 1  
1 7 3 6 2 0  8 8 8 6 3  1 6 0 1 7 7  
1 7 9 6 8 5  1 2 0 9 6 0  1 7 3 6 2 0  
1 8 6 1 6 1  1 2 6 8 5 0  1 7 3 6 3 2  
2 3 0 4 0 0  1 2 7 7 2 0  1 7 5 0 0 0  
2 3 8 6 2 9  1 2 8 5 0 0  2 1 7 0 1 7  
2 6 7 2 9 9  1 3 7 2 3 1  2 3 8 6 2 9  
2 9 7 7 1 4  1 4 9 7 1 0  2 3 8 6 2 9  
3 1 3 8 0 8  1 5 2 7 0 1  2 4 0 0 0 0  
3 5 6 5 0 0  1 7 1 2 2 4  2 4 1 0 0 0  
3 7 3 6 6 3  1 7 2 7 0 0  2 4 7 0 9 0  
4 1 2 0 0 0  1 7 3 6 2 0  2 5 7 4 1 8  
5 0 0 0 0 0  1 8 3 2 4 4  2 6 2 0 0 0  
5 8 4 4 8 3  1 8 3 2 4 4  2 7 5 8 1 7  
7 5 2 3 2 0  1 8 3 2 4 4  3 4 4 1 2 7  
7 8 5 0 0 0  1 8 3 2 4 4  3 6 5 0 0 0  
7 8 5 0 0 0  1 8 4 2 8 5  3 9 5 6 0 0  
7 8 5 0 0 0  1 8 6 1 6 1  3 9 5 6 0 0  

 
1 8 7 9 2 0  4 0 9 2 6 0  

 
2 0 0 0 0 0  4 7 0 7 9 0  

 
2 2 8 0 3 0  

 
 

2 5 4 5 8 5  
 

 
2 7 1 0 0 0  

 
 

2 7 3 2 3 9  
 

 
2 8 0 0 0 0  

 
 

3 1 3 8 0 8  
 

 
3 5 4 6 7 7  

 
 

3 6 2 2 8 7  
 

 
4 0 0 0 0 0  

 
 

4 2 6 6 1 8  
 

 
5 0 0 0 0 0  

 
 

5 0 0 0 0 0  
 

 
5 5 9 6 4 6  

 
 

7 8 5 0 0 0  
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Fl o or ar e a of 2 5 0, 0 0 0 sf s e e m e d t o m ar k a l o gi c al br e a ki n g p oi nt at w hi c h t o diff er e nti at e b et w e e n 
p ot e nti al T y p e III a n d T y p e II r e vi e ws.  
St e p 1:  H o w bi g is 
t h e b uil di n g ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 2 5 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 
2 5 0, 0 0 0 sf  

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e II  

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 
 
T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s b y Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  3 5  2 8  

T y p e II  2 4 8  1 2 6  -1 2 2  

C D S  4 6  4 2  -4  

N o n e  0  9 8  9 8  

T ot al  3 0 1  3 0 1    
R el ati v e t o t h e fl o or ar e a t hr e s h ol ds  wit h a n u p p er b o u n d of 6 0, 0 0 0 sf, t h e s e t hr e s h ol ds r e s ult i n a 
s h ar p er n et d e cr e a s e i n T y p e II a n d C D S c a s e s a n d a s m all er n et i n cr e a s e i n T y p e III c a s e s. Al m ost a t hir d 
of alt er ati o ns a n d a d diti o ns w o ul d b e e x e m pt fr o m scr uti n y, w hil e o v er 1 1 p er c e nt w o ul d g o i n fr o nt of 
t h e C o m missi o n.   
 

L _ 

I I 
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T h e t a bl e b el o w s h o ws w h er e t h e c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III ar e l o c at e d a n d w h at 
t y p e of r e vi e w t h e y u n d er w e nt i n r e alit y. 

2 0 1 3 -2 0 1 5  
N e w T y p e III C a s e s b y G e o g r a p h y ( Alt er ati o n s a n d A d diti o n s b y 

Fl o o r Ar e a )  

 

C e ntr al Cit y  G a t e w a y  
O ut si d e C e ntr al 
Cit y a n d G a t e w a y  

T ot al  

Fr o m T y p e II  3 1  0  2  3 3  

Fr o m C D S  0  0  1  1  
T ot al  3 1  0  3  3 4*  

N ot e: T hi s t ot al d o es n ot e q u al t h e  pr o p o s e d n u m b er of T y p e III c a s es b e c a u s e s o m e c a s es s wit c h e d fr o m T y p e III t o 

T y p e II, a n d ot h er s r e m ai n e d T y p e III.  

R el ati v e t o t h e fl o or ar e a t hr e s h ol ds  wit h a n u p p er b o u n d of 6 0, 0 0 0 sf, t h e s e t hr e s h ol ds r e s ult i n a m or e 
s e v er e s plit i n t h e g e o gr a p h y of n e w T y p e III c a s e s: a gr e at er s h ar e of n e w T y p e III c a s e s o c c ur i n t h e 
C e ntr al Cit y t h a n i n ar e a s o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y. As wit h all pr o p os e d t hr e s h ol ds f or 
a d diti o ns a n d alt er ati o ns e x a mi n e d t h us f ar, n o n e w T y p e III c a s e s w o ul d o c c ur i n G at e w a y.  

  

Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 5 0 0, 0 0 0 sf fl o or ar e a u p p er Alt er ati o ns a n d a d diti o ns t hr e s h ol ds b y fl o or ar e a ( 5 0 0, 0 0 0 sf fl o or ar e a u p p er 
b o u n d)b o u n d)   

N e xt, a n u p p er b o u n d of 5 0 0, 0 0 0 sf of fl o or ar e a w a s a p pli e d i n a n att e m pt t o d e cr e a s e t h e n u m b er of 
c a s e s g oi n g b ef or e t h e D e si g n C o m missi o n.  

St e p 1:  H o w bi g is 
t h e b uil di n g ? 

St e p 2 : I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w m a n y 
fl o or s ar e t h er e ? 

A ns w er:  
T y p e of 
s cr uti n y  

M or e t h a n 5 0 0, 0 0 0 
sf 

Y e s a n d n o  3 or m or e  T y p e III  

2 or l e ss  T y p e II  

1 0, 0 0 0 sf  t o 
5 0 0, 0 0 0 sf  

Y e s  A n y n u m b er  T y p e II  

N o  4 or m or e  T y p e I I 

3 or l e ss  C D S  

L e ss t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y n u m b er  N o n e  

 

 

 

L _ 

I I 
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T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or alt er ati o ns a n d a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( Alt e r a ti o n s a n d A d diti o n s by Fl o o r Ar e a)  

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  7  8  1  

T y p e II  2 4 8  1 5 2  -9 6  

C D S  4 6  4 3  -3  

N o n e  0  9 8  9 8  

T ot al  3 0 1  3 0 1    
T h e s e t hr e s h ol ds r e s ult i n gr e at er c a s el o a ds f or st aff pr o c e ssi n g T y p e II a n d C D S c a s e s r el ati v e t o t h e 
p r e vi o us pr o p os al b ut d e cr e a s e d c a s el o a ds c o m p ar e d t o t h e c urr e nt c o n diti o n. T h e D e si g n C o m missi o n 
w o ul d o nl y s e e o n e m or e c a s e t h a n t h e y di d i n r e alit y.  

T h e 6 t h e or eti c al n e w T y p e III c a s e s ar e l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a n d w er e pr o c e ss e d a s T y p e II r e vi e ws 
i n r e alit y. 

 

E x a mi ni n g a d diti o ns b y n e w fl o or ar e aE x a mi ni n g a d diti o ns b y n e w fl o or ar e a   

N e xt, w e a p pli e d t hr e s h ol ds b a s e d o n n e w fl o or ar e a of pr oj e ct s t h at cr e at e d a n a d diti o n.  

St e p 1 : H o w m u c h n e w 
fl o or ar e a is t h er e ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w t all  is t h e 
b uil di n g ?  

A ns w er:  T y p e of s cr uti n y  

M or e t h a n 5, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  T y p e III  

B et w e e n 5 0 0 a n d 5, 0 0 0 
sf 

Y e s  A n y h ei g ht  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5’ f e et  T y p e II  

5 5’ f e et or f e w er  C D S  

L e ss t h a n 5 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  N o n e  
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T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( A d diti o n s b y N e w Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  3  6  3  

T y p e II  8  1  -7  
C D S  5  3  -2  

N o n e  0  6  6  
T ot al  1 6  1 6    
C o m p ari n g t h e r e vi e w t y p e of t h e 1 6 pr oj e ct s t h at a d d e d a d diti o n al s q u ar e f o ot a g e fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 
wit h t h e s e t hr e s h ol ds s h o ws t h at t h er e w o ul d b e a n et i n cr e a s e of 3 T y p e III c a s e s. H o w e v er, t h er e 
w o ul d b e a n et d e cr e a s e i n b ot h T y p e II a n d  C D S c a s e s, wit h 6 pr oj e ct s b e c o mi n g e x e m pt fr o m a n y 
d e si g n scr uti n y. N ot e t h e s m all s a m pl e siz e f or t his c at e g or y of pr oj e ct s.  

T h e 4 c a s e s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III o c c urr e d a s T y p e II r e vi e ws i n r e alit y, a n d t h e y ar e 
all l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y.  
 

  

A d diti o ns: a p plyi n g b uil di n g h ei g ht b o u n d t o l ar g e a d diti o ns A d diti o ns: a p plyi n g b uil di n g h ei g ht b o u n d t o l ar g e a d diti o ns   

I nst e a d of  r e q uiri n g all l ar g e a d diti o ns  t o g o t hr o u g h T y p e III r e vi e w, w e a p pli e d  t h e 5 5-f o ot h ei g ht 
b o u n d t o all o w s h ort er b uil di n g s  t o g o t hr o u g h T y p e II r e vi e w.  

St e p 1:  H o w m u c h n e w 
fl o or ar e a is t h er e ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

St e p 3:  H o w t all  is t h e 
b uil di n g ?  

A ns w er:  T y p e of s cr uti n y  

M or e t h a n 5, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o  M or e t h a n 5 5’ f e et  T y p e III  

5 5’ f e et or f e w er  T y p e II  

B et w e e n 5 0 0 a n d 5, 0 0 0 
sf 

Y e s A n y h ei g ht  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5’ f e et  T y p e II  

5 5’ f e et or f e w er  C D S  
L e ss t h a n 5 0 0 sf  Y e s a n d n o  A n y h ei g ht  N o n e  

 

I 
I 
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T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

( A d diti o n s b y N e w Fl o o r Ar e a) 

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  3  2  -1  

T y p e II  8  5  -3  
C D S  5  5  0  

N o n e  0  4  4  
T ot al  1 6  1 6    
C h a n gi n g t h e t hr e s h ol ds f or a d diti o ns w o ul d r e d u c e t h e w or kl o a d f or t h e D e si g n C o m missi o n a s w ell a s 
st aff pr o c e ssi n g T y p e II d e cisi o ns. T h e n u m b er of C D S c a s e s w o ul d r e m ai n t h e s a m e, a n d a q u art er of 
c a s e s fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n scr uti n y. N ot e t h e s m all s a m pl e siz e f or t his 
c at e g or y of pr oj e ct s.  

B ot h pr oj e ct s t h at w o ul d b e cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds w er e pr o c e ss e d a s T y p e II 
r e vi e ws i n r e alit y a n d ar e l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d G at e w a y.  

 

I n v e sti g ati n g s q u ar e f o ot a g e s of n e w fl o or ar e a f or a d diti o ns I n v e sti g ati n g s q u ar e f o ot a g e s of n e w fl o or ar e a f or a d diti o ns   

I n or d er t o b ett er h o n e t h e fl o or ar e a t hr e sh ol ds, t h e fl o or ar e a s of t h e a d diti o ns t h at o c c urr e d fr o m 
2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w er e i n v e sti g at e d, pr e s e nt e d fr o m hi g h t o l o w b el o w:  

N e w Fl o or Ar e a  
6 6 7 8 0  

5 2 9 7 5  

4 7 4 8 8  

1 9 9 0 9  

1 0 0 0 0  

5 9 3 6  

4 0 4 5  

3 2 6 6  

2 8 9 0  

2 6 5 5  

1 8 6 4  

1 0 4 4  

4 8 4  

4 5 0  

4 1 9  
1 8 2  
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A d diti o ns: c h a n giA d diti o ns: c h a n gi n g fl o or ar e a b o u n dsn g fl o or ar e a b o u n ds   

B a s e d o n t h e af or e m e nti o n e d a n al ysis of t h e n e w fl o or ar e a s of a d diti o ns t h at o c c urr e d fr o m 2 0 1 3 t o 

2 0 1 5, t h e b o u n ds  f or n e w fl o or  ar e a w er e r e vis e d  u p w ar d.  

St e p 1:  H o w m u c h n e w 
fl o or ar e a is t h er e ? 

St e p 2: I s it i n t h e 
C e ntr al Cit y ?  

S t e p 3: H o w t all  is 
t h e b uil di n g ? 

A ns w er:  T y p e of s cr uti n y  

M or e t h a n 1 0, 0 0 0 sf  Y e s or n o –  A p pli e s 
cit y wi d e  

M or e t h a n 5 5’ f e et  T y p e III  

5 5’ f e et or f e w er  T y p e II  

B et w e e n 1, 0 0 0 a n d 
1 0, 0 0 0 sf  

Y e s  A n y h ei g ht  T y p e II  

N o  M or e t h a n 5 5’ f e et  T y p e II  

5 5’ f e et or f e w er C D S  

L e ss t h a n 1, 0 0 0 sf  Y e s a n d n o –  A p pli e s 
cit y wi d e  

A n y h ei g ht  N o n e  

 
T h e c h a n g e s i n c a s el o a ds f or a d diti o ns w er e pr e s e nt e d i n t h e f oll o wi n g t a bl e:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n P r o p o s e d T h r e s h ol d s  

A d diti o n s  

 
T ot al  N e t C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p o s e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  3  0  -3  
T y p e II  8  5  -3  

C D S  5  7  2  
N e  w  E x e m pti o n s  0  4  4  

T ot al  1 6  1 6    
C h a n gi n g t h e t hr e s h ol ds f or a d diti o ns w o ul d r e d u c e t h e w or kl o a d f or t h e D e si g n C o m missi o n  a s w ell a s 
st aff pr o c e ssi n g T y p e II d e cisi o ns. S o m e of t h e s e d e si g n r e vi e w c a s e s w o ul d b e c o m e C D S c a s e s, a n d a 
q u art er of c a s e s fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n scr uti n y. N ot e t h e s m all s a m pl e siz e 
f or t his c at e g or y of pr oj e ct s. 
 

FI N A L C A S E L O A D R E S U L T S  

F or t h e fi n al pr e s e nt ati o n of t h e t hr e s h ol ds w e l a n d e d o n, w e r e or g a niz e d t h e t hr e s h ol ds  b y a hi er ar c h y 
t h at s h o ws t h e l o c ati o n of t h e pr oj e ct (i n t h e C e ntr al Cit y v er s us o ut si d e) a s pri m ar y, f oll o w e d b y t h e 
b uil di n g h ei g ht a n d t h e c h ar a ct eristi c r el e v a nt t o e a c h pr oj e ct t y p e (sit e siz e f or n e w c o nstr u cti o n, 
v al u ati o n f or alt er ati o ns, a n d n e w fl o or ar e a f or a d diti o ns). T his r ei nf or c e s t h e fr a m e w or k of t w o disti n ct 
tr e at m e nt s – o n e f or pr oj e ct s i n t h e C e ntr al Cit y a n d o n e f or o ut si d e of it – a n d r e m o v e s  t h e m or e 
o n er o us r e q uir e m e nt s f or G at e w a y d u e t o it s c urr e nt d e si g n ati o n a s a r e gi o n al c e nt er. Dis pl a yi n g t h e 
t hr e s h ol ds i n tr e e s i nst e a d of t a bl e s als o all o ws f or a m or e gr a p hi c al pr e s e nt ati o n.  

I 

I 
I I 

I 

C ity of P o rtla n d , Ore g o n I B u r e a u of Pl a n n i n g a n d S u st a in a bilit y I w  w w. p ortl a n cl o n li n e.c o m / b p s 

1 9 0 0 S W 4t h A v e n u e, S ui t e 7 1 0 0 , P ort la n d , O R 9 7 2 0 1 I p h o n e: 5 0 3 ·8 2 3 ·7 7 0 0 I f a x : 5 0 3 ·8 2 3 ·7 B 0 0 I tt y : 5 0 3 -B 2 3 ·6 8 6 8 
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N e w c o nstr u cti o nN e w c o nstr u cti o n   

T h e t hr e s h ol ds f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w o ul d b e r e c o nfi g ur e d a s f oll o ws:  

 

 

T h e  c a s el o a ds f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w o ul d s hift a s f oll o ws:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n Pr o p o s e d T hr es h ol d s  

N e w C o n st r u cti o n  

 
T ot al  N et C h a n g e  

 
C urr e nt  P r o p os e d  N u m b er of c a s es  

T y p e III  6 7  6 7  0  

T y p e II  3 6  3 3  -3  

C D S  2 2  1 8  -4  

N e w E x e m pti o n s  0  7  7  

T ot al  1 2 5  1 2 5    

T y p e II  

C e ntr al Cit y 

O ut si d e 
C e ntr al Cit y 

B UI L DI N G H EI G H T SI T E SI Z E T Y P E O F S C R U TI N Y 

L ar g e------- , T y p e Ill 
M o r e t h a n 2 0, 0 0 0 sf 

T all M e di u m----- - T y p e Ill 
M o r e t h a n S 5, 0 0 0 sf t o 2 0, 0 0 0 sf 

S m all------ - T y p e II 
L e s s t h a n 5 , 0 0 0 sf 

L ar g e------ ------ 3 > T y p e II 
M or e t h a n 2. 0 ,0 0 0 sf 

S ~ ort M e di u m------ T y p e 1 1 
5 5 or f e w e r 5, 0 0 0 sf t o 2 0 ,0 0 0 sf 

B UI L DI N G H EI G H T 

S m all-------
l e s s t h a n 5, 0 0 0 sf 

SI T E SI Z E T Y P E O F S C R U TI N Y 

L ar g e------ - T y p e Ill 
M or e t h a n 2 0, 0 0 0 sf 

T all M e di u m - ----- T y p e II 
M or e t h a n 5 5 5, 0 0 0 sft o 2 0, 0 0 0 sf 

S m all------- C D S 
l e s s t h a n 5, 0 0 0 sf 

L ar g e------ ------ 3 > T y p e II 
M or e t h a n 2 0 ,0 0 0 sf 

S ~ ort M e di u m------ C D S 
5 5 or f e w e r 5, 0 0 0 sf t o 2 0 ,0 0 0 sf 

S m all------- --- 3 > N o n e 
l e s s t h a n 5 , 0 0 0 sf 
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T h e c a s el o a ds wit h t h e s e t hr e s h ol ds ar e si mil ar t o c urr e nt c a s el o a ds, wit h sli g ht d e cr e a s e s i n T y p e II a n d 
C D S c a s e s a n d 7 pr oj e ct s ( 6 p er c e nt) t h at w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n scr uti n y. T h e D e si g n 
C o m missi o n’ s  w or kl o a d f or n e w c o nstr u cti o n pr oj e ct s w o ul d r e m ai n t h e s a m e. Of t h e c a s e s t h at w o ul d 
b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds b ut w er e pr o c e ss e d a s T y p e II c a s e s i n r e alit y, o n e 
is l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y a n d si x ar e l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y. N o n e  c a m e fr o m G at e w a y.  

  

Al t er ati o nsAl t er ati o ns   

T h e t hr e s h ol ds f or alt er ati o ns w o ul d b e r e c o nfi g ur e d a s f oll o ws:  

 

C e ntr al Cit y 

O ut si d e 
C e ntr al Cit y 

B UI L DI N G H EI G H T V A L U A TI O N T Y P E O F S C R U TI N Y 

L ar g e------ ----- ? T y p e Ill 
M or e t h a n $ 3 ,0 0 0 ,0 0 0 

T all M e di u m----- --,. T y p e II 
M or e t h a n 5 $ 2 0, 0 0 0 t o $ 3, 0 0 0, 0 0 0 

S m all------- -- 3 > N o n e 
L e s s t h a n $ 2 0 ,0 0 0 

L ar g e------ - T y p e Ill 
M or e t h a n $ 3 ,0 0 0 ,0 0 0 

S ~ ort M e di u m------ T y p e 1 1 
5 5 or f e w e r $ 2 0 ,0 0 0 t o $ 3 ,0 0 0 ,0 0 0 

B UI L DI N G H EI G H T 

S m all-----------' > N o n e 
L e s s t h a n $ 2 0 ,0 0 0 

SI T E SI Z E T Y P E O F S C R U TI N Y 

L ar g e------- T y p e Ill 
M or e t h a n $ 3, 0 0 0, 0 0 0 

T all M e di u m------ T y p e II 
M or e t h a n 5 5 $ 2 0, 0 0 0 t o $ 3, 0 0 0, 0 0 0 

S m all------ --' > N o n e 
L e s s t h a n $ 2 0 ,0 0 0 

L ar g e------- T y p e Ill 
M or e t h a n $ 3 ,0 0 0, 0 0 0 

S h ort M d" C D S 
5 5 ' Of f e w e r s z ~. o ~ ~ ~ - S-3,- 0-0 0- ,-0 0- 0 _ _ _ 

S m all------- ---- 3 > N o n e 
L e s s t h a n $ 2 0 ,0 0 0 
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T h e c a s el o a ds f or alt er ati o ns w o ul d s hift a s f oll o ws:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n Pr o p os e d T hr e s h ol ds  

Alt er ati o n s  

 
T ot al  N et C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p os e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  4  3  -1  

T y p e II  1 9 4  1 1 4  -8 0  
C D S  4 1  6 6  2 5  
N e w E x e m pti o n s  0  5 6  5 6  

T ot al  2 3 9  2 3 9    
B a s e d o n a n a n al ysis of t h e 2 3 9 alt er ati o ns fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 wit h v al u ati o ns list e d, t h e pr o p os e d 
t hr e s h ol ds w o ul d r e s ult i n o n e l e ss T y p e III c a s e, a n ot a bl e d e cr e a s e i n T y p e II c a s e s, a n i n cr e a s e i n C D S 
c a s e s, a n d 5 6 c a s e s t h at w o ul d b e e x e m pt e d fr o m a n y t y p e of d e si g n scr uti n y. T h e o n e c a s e t h at w o ul d 
b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds is l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al Cit y a n d o c c urr e d a s 
a T y p e II r e vi e w i n r e alit y. N ot e: T h e d at as et f or alt er ati o ns is  i n c o m pl et e b e c a us e s o m e alt er ati o n 
pr oj e ct s di d n ot h a v e v al u ati o ns list e d i n T R A C S. T his i m p a ct s t h e c as el o a ds f or alt er ati o ns a n d, i n t ur n, 
t h e c as el o a ds w h e n all t hr e s h ol ds ar e c o m bi n e d.  
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A d diti o nsA d diti o ns   

T h e t hr e s h ol ds f or a d diti o ns w o ul d b e r e c o nfi g ur e d a s f oll o ws:  

 

T h e c a s el o a ds f or a d diti o ns w o ul d s hift a s f oll o ws:  

2 0 1 3 -2 0 1 5  
C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n Pr o p os e d T hr e s h ol ds  

A d diti o n s  

 
T ot al  N et C h a n g e  

 
C urr e nt  Pr o p os e d  N u m b er of c a s e s  

T y p e III  3  0  -3  
T y p e II  8  5  -3  
C D S  5  7  2  

N e w E x e m pti o n s  0  4  4  
T ot al  1 6  1 6    

C e ntr al Cit y 

O ut si d e 
C e ntr al Cit y 

B UI L DI N G H EI G H T N E W F L O O R A R E A T Y P E O F S C R U TI N Y 

L ar g e------- T y p e Ill 
M or e t h a n 1 0 1 0 0 0 sf 

T all M e di u m------ T y p e II 
M or e t h a n 5 1, 0 0 0 sf t o 1 0, 0 0 0 sf 

S m all----------' > N o n e 
L e s s t h a n 1, 0 0 0 sf 

L ar g e - - --- - - T y p e II 
M or e t h a n 1 0, 0 0 0 sf 

S h ort M d " u m------ T II 
5 5 ' or f e w er 1, 0~ 0 ~f t o 1 0, 0 0 0 sf y p e 

B UI L DI N G H EI G H T 

S m all-------- N o n e 
L e s s t h a n 1, 0 0 0 sf 

N E W F L O O R A R E A T Y P E O F S C R U TI N Y 

L ar g e------- T y p e Ill 
M or e t h a n 1 0, 0 0 0 sf 

T all M e di u m------ T y p e II 
M or e t h a n 5 5 1, 0 0 0 sf t o 1 0, 0 0 0 $f 

S m all-------- N o n e 
L e s s t h a n 1, 0 0 0 sf 

L ar g e------- 7 T y p e II 
M or e t h a n 1 0, 0 0 0 sf 

S ~ ort M e di u m------ C D S 
5 5 o r f e w er 1, 0 0 0 sf t o 1 0, 0 0 0 sf 

S m all-------- N o n e 
L e s s t h a n 1, 0 0 0 sf 
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C h a n gi n g t h e t hr e s h ol ds f or a d diti o ns w o ul d r e d u c e t h e w or kl o a d f or t h e D e si g n C o m missi o n  a s w ell a s 
st aff pr o c e ssi n g T y p e III d e cisi o ns. A q u art er of c a s e s fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w o ul d b e e x e m pt fr o m d e si g n 
scr uti n y. N ot e t h e s m all s a m pl e siz e f or t his c at e g or y of pr oj e ct s.  

O v e ra ll ch a n g e  in  ca se lo a d s  

W e r a n o ur fi n al a n al ysis of t h e c h a n g e i n c a s el o a ds wit h t h e t hr e e s et s of t hr e s h ol ds.  

2 0 1 3 -2 0 1 5  

C h a n g e i n R e vi e w T y p e B a s e d o n Pr o p os e d T hr e s h ol ds

O v er all  

 
T ot al  N et C h a n g e  

 

C urr e nt  Pr o p os e d  
N u m b er of 

C a s e s  

T y p e III  7 4  7 0  -4  

T y p e II  2 3 8  1 5 2  -8 6  

C D S  6 8  9 1  2 3  

N e w E x e m pti o n s 0  6 7  6 7  

T o t al 3 8 0 3 8 0
 T h e D e si g n C o m missi o n  w o ul d s e e a sli g htl y r e d u c e d w or kl o a d, w hil e st aff pr o c e ssi n g T y p e II d e si g n 

r e vi e ws w o ul d s e e a n ot a bl y r e d u c e d w or kl o a d, r e s p o nsi bl e  f or 4 0 p er c e nt of pr oj e ct s i nst e a d of 6 3 
p er c e nt u n d er  t h e c urr e nt c o n diti o n.  T h e n u m b er of C D S c a s e s w o ul d i n cr e a s e o v er t h e pr e s e nt 
c o n diti o n, a n d a n u m b er of s m all er or l e ss v al u a bl e pr oj e ct s w o ul d b e e x e m pt fr o m a n y t y p e of d e si g n 
scr uti n y. N o n e of t h e pr oj e ct s t h at w o ul d b e n e wl y cl a ssifi e d a s T y p e III u n d er t h e s e t hr e s h ol ds ar e 
l o c ate d i n G at e w a y. N ot e: T h e d at as et is i n c o m pl et e b e c a us e s o m e alt er ati o n pr oj e ct s di d  n ot h a v e 
v al u ati o ns list e d i n T R A C S.  

T h e c h art b el o w ill ustr at e s t h e c h a n g e i n r e vi e w t y p e a cr oss all c at e g ori e s of w or k fr o m t h e a b o v e t a bl e.  
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O T H E R T A K E A W A Y S  

L o c a tio n o f c u rre n t a n d p ro p o se d T y p e IIIp ro je cts

T h e c h art b el o w c o m p ar e s t h e l o c ati o ns of T y p e III pr oj e ct s a cr oss all c at e g ori e s of w or k.  

T h e li g ht p ur pl e b ar s s h o w t h e T y p e III c a s e s f or n e w c o nstr u cti o n, alt er ati o ns, a n d a d diti o ns t h at 
o c c urr e d fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5. Si xt y -o n e w er e l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y, w hil e 1 3 w er e l o c at e d o ut si d e 
t h e C e ntr al Cit y. T h e d ar k p ur pl e b ar s s h o w t h e l o c ati o n of t h e s e pr oj e ct s t h at w o ul d b e cl a ssifi e d a s 
T y p e III if s u bj e ct t o t h e pr o p os e d  t hr e s h ol ds. C o m p ar e d t o t h e c urr e nt c o n diti o n, f o ur f e w er ( 5 7) T y p e 
III pr oj e ct s w o ul d b e l o c at e d i n t h e C e ntr al Cit y, a n d o n e m or e ( 1 4) w o ul d b e l o c at e d o ut si d e t h e C e ntr al 
Cit y.  

A  no te  on  ad d itio n s an d  alte ra tio n s 

T h e s m all s a m pl e siz e of a d diti o ns r e v e al e d a n i n c o nsist e n c y  i n h o w t h e s e pr oj e ct s ar e cl a ssifi e d  b y 
T R A C S us er s. S o m e pr oj e ct s t h at i n cl u d e d b ot h alt er ati o ns of s o m e s ort wit h a d diti o n al s q u ar e f o ot a g e 
w er e n ot  cl a ssifi e d  a s t h e t y p e of  w or k t h at t o o k  pr e c e d e n c e. F or i nst a n c e, a pr oj e ct t h at i n cl u d e s  a 
m aj or r e n o v ati o n a n d a s m all a d diti o n c o ul d b e cl a ssifi e d a s a n a d diti o n i n T R A C S, e v e n t h o u g h t h e 
alt er ati o n c o m pris e d  t h e m or e si g nifi c a nt  w or k. T h e r e n o v ati o n of  t h e R e d Li o n  H ot el i nt o  H ot el 
E a stl u n d pr o vi d e s o n e s u c h e x a m pl e fr o m t his d at a s et. T h e r e n o v ati o n i n cl u d e d a 4, 0 4 5 sf  a d diti o n a n d 
t h e f oll o wi n g w or k d e scri b e d i n t h e d e cisi o n: 
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… c o m pl et el y n e w e xt eri or wi n d o w s yst e m, n e w m et al  fi ns a n d c a n o pi es a tt a c h e d a r o u n d t h e o uts i d e of 
t h e b uil di n g, e x p a n d e d l o b b y s p a c e al o n g N E H a s s al o Str e et t h a t cl o s es t h e dri v e w a y a cc ess o n t hi s str e et, 
r ec o nfi g ur e d r o of d ec k wi t h n e w tr el li s, r e m o v al of all e xi sti n g wi r el ess t el ec o m m u ni c ati o n s e q ui p m e nt 
fr o m t h e r o of, r e m o v al of all e xi sti n g si g n s, n e w r et ail s p a c e a t t h e S W c or n er of t h e p a r ki n g s tr u ct ur e, 
i  m pr o v e m e nts t o t h e p a r ki n g s cr e e ni n g a n d p ar ki n g c o urt a n d N E Gr a n d A v e n u e p e d estri a n e ntr y w a y, 
n e w e xt eri or el e v at or at t h e p a r ki n g c o urt l o b by e ntr y, bi k e p a r ki n g a n d g e n er al l a n d s c a pi n g 
i  m pr o v e m e nts, n e w w all-m o u nt e d a n d pr oj ecti n g si g ns, a n d a n e w s t air e ntr y fr o m N E M L K Bl v d.  

T his i n c o nsist e n c y c o ul d i m p a ct t h e d at a pr e s e nt e d h er e a n d i n f ut ur e pr oj e ct s. F or e x a m pl e, H ot el 
E a stl u n d, cl a ssifi e d a s a n a d diti o n i n T R A C S, w e nt t hr o u g h T y p e III r e vi e w i n r e alit y b ut w o ul d b e 
cl a ssifi e d a s a T y p e II u n d er t h e pr o p os e d t hr e s h ol ds. H a d it b e e n cl a ssifi e d a s a n alt er ati o n i n T R A C S, it 
w o ul d r e m ai n a T y p e III r e vi e w u n d er t h e pr o p os e d t hr e s h ol ds.  

T his e x a m pl e r e v e als a n e e d f or t h e c o d e t o cl e arl y d efi n e a d diti o ns a n d/ or f or st a n d ar d o p er ati n g 
pr o c e d ur e s t o cl e arl y d e scri b e h o w st aff s h o ul d  c h o os e b et w e e n alt er ati o ns a n d a d diti o ns i n T R A C S 
w h e n c at e g orizi n g pr oj e ct s t h at b ot h alt er t h e f a ç a d e a n d i n cr e a s e fl o or ar e a.  

  

W hi c h pr oj ect s s hift e d r e vi e w t y p e sW hi c h pr oj ects s hift e d r e vi e w t y p e s   

T h e f oll o wi n g t a bl e s s h o w w hi c h pr oj e ct s fr o m 2 0 1 3 t o 2 0 1 5 w o ul d s wit c h r e vi e w t y p e s u n d er t h e 
pr o p os e d t hr e s h ol ds. T h e y i n cl u d e a d dr e ss e s f or e a s y s e ar c hi n g i n G o o gl e M a ps a s w ell a s c a s e 
n u m b er s, l o c ati o n ( C e ntr al Cit y, G at e w a y, or o ut si d e t h e s e ar e a s), w or k t y p e, a n d d et ails or n ot e s if 
a v ail a bl e.  

T h e t a bl e b el o w s h o ws t h e a d dr e ss e s of pr oj e ct s t h at w o ul d s hift fr o m T y p e III t o T y p e II:  

Y e ar  
C a s e 

N u m b er  
A d dr e s s  W or k T y p e  D et ails  

L o c ati o n 
( C e ntr al Cit y, 
G at e w a y, or 

O ut si d e)  

1 3  1 3 9 3 0 4  1 2 2 5 N E 2 N D A V E  N e w c o nstr u cti o n    C e ntr al Cit y  

1 3  1 6 5 6 2 0  5 5 5 S W O a k St  Alt er ati o n  
$ 2, 6 0 0, 0 0 0 f a ç a d e 
alt er ati o n  C e ntr al Cit y  

1 4  2 5 1 6 3 3  
2 3 0 5 S W W A T E R 
A V E  N e w c o nstr u cti o n    C e ntr al Cit y  

1 4  1 8 5 3 5 0  3 1 2 N E 1 0 2 N D A V E  N e w c o nstr u cti o n    G at e w a y  

1 4  2 2 0 7 2 2  
1 9 5 0 N W 
P E T T Y G R O V E S T  N e w c o nstr u cti o n    O ut si d e  

1 4  2 2 9 9 2 0  1 3 1 5 N W 1 9t h A v e  N e w c o nstr u cti o n    O ut si d e  

1 4  1 4 4 1 6 6  1 0 2 1 N E Gr a n d A v e  A d diti o n  

4, 0 4 5 sf 
a d diti o n/r e m o d el of 
R e d Li o n H ot el i nt o 
H ot el E a stl u n d  C e ntr al Cit y  

1 5  2 0 8 4 5 4  1 1 7 7 S E St ar k St  N e w c o nstr u cti o n  St. Fr a n cis C e ntr al Cit y  
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A p art m e nt s  

T h e t a bl e b el o w s h o ws t h e a d dr e ss e s of pr oj e ct s t h at w o ul d s hift fr o m T y p e II t o T y p e III:  
 

Y e ar  
C a s e 

N u m b er  
A d dr e s s  W or k T y p e  D et ails  

L o c ati o n 
( C e ntr al 

Cit y, 
G at e w a y, or 

O ut si d e)  

1 3  1 3 1 0 7 9  1 1 5 N C O O K S T  N e w c o nstr u cti o n  Mi x e d us e  O ut si d e  

1 4  2 0 8 7 5 2  
3 1 8 1 S W S A M 
J A C K S O N P A R K R D Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

1 4  1 0 6 2 3 9  
4 1 3 4 N V A N C O U V E R 
A V E  N e w c o nstr u cti o n    O ut si d e  

1 5  2 0 4 0 1 3  3 1 8 N E C O U C H S T  N e w c o nstr u cti o n  C o m m er ci al  C e ntr al Cit y  

1 5  2 3 2 4 5 7  
1 2 3 1 N A N C H O R 
W A Y; L O T 1  N e w c o nstr u cti o n  A p art m e nt s  O ut si d e  

1 5  2 3 2 4 6 3  1 0 5 5 N A n c h or W a y  N e w c o nstr u cti o n  A p art m e nt s  O ut si d e  

 

 

F i n all y, t his t a bl e s h o ws  t h e a d dr e ss e s f or T y p e II a n d T y p e III pr oj e ct s t h at w o ul d b e c o m e eli gi bl e t o us e 
t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar ds or b e e x e m pt fr o m d e si g n scr uti n y u n d er t h e pr o p os e d t hr e s h ol ds.  

Ol d 
R e vi e w 
T y p e  

N e w 
R e vi e w 
T y p e  

Y e ar  
C a s e 

N u m b er  
A d d r e s s 

W or k 
T y p e  

D et ails  

L o c ati o n 
( C e ntr al 

Cit y, 
G at e w a y, 

or 
O ut si d e)  

T y p e III  C D S  1 5  
L U 1 5 -
2 0 5 1 5 0  

2 8 1 5 S W 
B A R B U R B L V D 
( Y M C A 
r e n o v ati o n) Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 7 1 8 6 9  
1 0 5 9 5 S E S T A R K 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 3  1 1 5 5 6 4  
1 0 3 0 5 N E H A L S E Y 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 3  1 4 6 8 7 9  
1 0 2 4 8 N E 
H O L L A D A Y S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 3  1 9 9 4 5 6  
1 1 4 1 1 N E H A L S E Y 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 3  1 2 1 0 1 7  
1 0 0 1 5 S E S T A R K 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  
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T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
2 4 0 9 9 6  

1 4 2 4 N E 1 0 9 T H 
A V E  Alt er ati o n  Ot h er  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
2 0 2 3 4 8  

1 1 1 1 N E 1 0 2 n d 
A v e ( Fr e d M e y er 
G at e w a y)  Alt er ati o n  Ot h er  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 3 7 2 8 1  

1 0 2 4 7 N E 
P A CI FI C S T  

N e w 
c o nstr u cti
o n  G ar a g e  G at e w a y  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 6 3 7 3 2  

4 5 4 0 S W K E L L Y 
A V E  A d diti o n  a d diti o n al fl o or  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 0 4 0 3 0  

3 1 8 1 S W S A M 
J A C K S O N P A R K 
R D  A d diti o n  

3- st or y a d diti o n t o 
h os pit al  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5-
2 8 0 2 6 4  

5 3 3 N E 
KI L LI N G S W O R T H 
S T  A d diti o n    O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 3 8 1 5 0  

8 2 1 8 N 
L O M B A R D S T  A d diti o n    O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  2 2 5 1 1 7  
1 8 3 2 N W 
R A L EI G H S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 6 9 5 3 6  
6 6 1 1 N E M L K J R 
B L V D  Alt er ati o n  R o of t o p/ m e c h a ni c al O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  2 4 2 0 7 9  1 1 5 N C O O K S T  Alt er ati o n  Ot h er  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  2 0 7 7 5 6  

7 5 1 0 N 
C H A R L E S T O N 
A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 4 9 8 9 1  
1 6 1 0 N W G LI S A N 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  2 3 3 0 6 8  

3 1 3 8 N 
V a n c o u v er A v e 
( V a n c o u v er 
A v e n u e Fir st 
B a ptist C h ur c h)  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 3 4 7 9 8  
1 2 2 N E 1 2 2 N D 
A V E  Alt er ati o n  Ot h er  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  2 4 1 2 6 6  
4 0 3 0 N E H A L S E Y 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 2 3 5 6 3  
7 5 2 4 S W 
M A C A D A M A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 1 1 2 1 1  

3 5 2 5 N E M L 
KI N G B L V D  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
2 5 4 7 5 6  

1 2 3 3 N 
KI L LI N G S W O R T H Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O u t si d e 
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S T  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 4 2 6 4 5  

7 4 3 9 N 
C H A R L E S T O N 
A V E  Alt er ati o n  Ot h er  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
2 4 4 8 5 4  

1 6 3 8 N W 
O V E R T O N S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
2 5 1 5 0 4  

7 0 5 N 
KI L LI N G S W O R T H 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e 

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 1 1 4 4 3  2 2 0 B E E C H S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 4 7 0 0 4  8 5 0 N J E S S U P S T  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 1 7 8 5 5  

6 4 2 0 S W 
M A C A D A M A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
2 7 2 5 0 1  

4 2 2 N E A L B E R T A 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
2 1 6 7 3 0  

8 1 1 1 S E F O S T E R 
R D  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 4 9 3 5 1  

1 7 1 5 N W 
J O H N S O N S T Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 3 6 8 0 4  7 2 7 N E 2 4 T H A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 4 3 8 4 5  

7 5 2 0 S W 
M A C A D A M A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 9 4 0 2 3  

2 2 1 5 N W 
Q UI M B Y S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 8 3 2 4 9  

2 3 0 4 N FLI N T 
A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
2 6 1 1 8 2  

1 4 0 0 N W 2 2 N D 
A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 8 6 8 4 3  
1 9 0 5 N E 4 1 S T 
A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  1 6 0 3 6 8  
2 7 0 5 N E S A N D Y 
B L V D  

N e w 
c o nstr u cti
o n  C o m m er ci al  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 3  2 3 9 5 1 7  N L O M B A R D S T  

N e w 
c o nstr u cti
o n  Mi x e d us e  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
1 5 1 3 7 7  

8 3 3 2 N 
WI L L A M E T T E 
B L V D  

N e w 
c o nstr u cti
o n  A p art m e nt s  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 4  L U 1 4 - 4 3 2 2 S W N e w St or a g e  O ut si d e  
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2 1 5 4 1 0  B E A V E R T O N 
HI L L S D A L E H W Y  

c o nstr u cti
o n  

T y p e II  C D S  1 4  
L U 1 4 -
2 0 0 1 8 1  

1 5 3 2 N 
B L A N D E N A S T  

N e w 
c o nstr u cti
o n  A p art m e nt s  O ut si d e  

T y p e II  C D S  1 5  
L U 1 5 -
1 8 4 1 7 1  1 2 N E Fr e m o nt St  

N e w 
c o nstr u cti
o n  Mi x e d us e  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 3 8 5 3  6 1 0 S E 6 T H A V E  A d diti o n    
C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 4 6 8 6 3  
1 5 2 1 S W 
S A L M O N S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 6 8 0 0  
1 1 3 6 S W A L D E R 
S T  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 9 3 4 0 4  
1 0 2 5 S W S T A R K 
S T  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 5 4 6 6 6  
1 4 0 5 N E L L O Y D 
C E N T E R  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  2 1 8 4 4 7  
1 2 3 4 S E M L 
KI N G B L V D  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 8 0 0 2  9 0 7 S W  9 T H A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  
C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 3 0 1 2 8  
2 0 0 1 S W 
J E F F E R S O N S T Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 3 8 7 5 8  
1 9 0 0 S W 5 T H 
A V E  Alt er ati o n  Ot h er  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 3 2 2 1 8  
1 9 2 4 S W 
B R O A D W A Y  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Ci t y 

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 1 7 7 2  5 0 6 S W  MI L L S T  Alt er ati o n  Ot h er  
C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 5 4 6 4 8  
2 2 5 S W 
B R O A D W A Y  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 8 8 3 3  
1 0 2 5 S W S T A R K 
S T  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
2 5 1 7 5 1  

3 5 3 0 N 
V A N C O U V E R A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 4 4 2 6 6  

0 6 5 0 S W M E A D E 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
2 4 3 7 5 9  7 3 5 S W  S T A R K S T  Alt er ati o n  Ot h er  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
2 2 2 2 5 4  

1 9 6 6 S W 5 T H 
A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  L U 1 4 - 3 0 6 S E 8 T H A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  C e ntr al 
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2 3 2 6 9 6  Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 1 0 8 2 9  1 C E N T E R C T  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 0 0 2 3 7  2 1 5 S E 9 T H A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
2 3 3 4 6 8  

2 2 5 S W 
B R O A D W A Y  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 1 2 4 3 5  4 2 1 S W  5 T H A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 8 2 6 6 3  8 5 1 S W  6 T H A V E  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 8 6 0 6 1  

1 4 1 7 S W 1 0 T H 
A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 6 8 1 5 1  

6 6 4 N R U S S E L L 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 6 6 6 2 8  

1 1 3 6 S W A L D E R 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 1 9 4 5 7  

1 2 7 S W S A L M O N 
S T  Alt er ati o n  Ot h er  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 1 7 1 6 3  

1 4 0 S W 
C O L U M BI A S T  Alt er ati o n  Ot h er  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 9 8 3 8 0  

5 3 9 S W 
B R O A D W A Y  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
2 6 3 8 4 9  

2 0 2 0 S W 4 T H 
A V E  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 4 5 8 0 3  

8 2 1 S W 1 1 T H 
A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e  II N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 3 9 2 1 8  

2 3 1 1 S E 1 1 T H 
A V E  

N e w 
c o nstr u cti
o n  A p art m e nt s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
2 0 9 0 7 2  

1 1 1 2 S E LI N C O L N 
S T & 1 1 1 6 S E 
LI N C O L N S T  

N e w 
c o nstr u cti
o n  A p art m e nt s  

C e ntr al 
Cit y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 2 6 8 2 4  
1 0 5 0 1 S E 
M A R K E T S T  A d diti o n    G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 4 4 3 4 7  
9 9 0 0 S E 
W A S HI N G T O N S T  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 8 7 3 1 9  
9 9 0 8 N E H A L S E Y 
S T  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 3  2 1 8 0 5 9  
1 0 4 1 4 S E 
W A S HI N G T O N  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 3 7 7 9  
6 3 1 N E 1 0 2 N D 
A V E  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  
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T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 5 4 8 3 3  9 9 2 7 S E A S H S T  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 3 0 2 5 5  

1 0 3 5 5 N E H A L S E Y 
S T  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
2 2 9 6 5 6  

1 0 5 4 1 S E C H E R R Y 
B L O S S O M D R  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  G at e w a y  

T y p e II  N o n e  1 3  1 3 0 1 5 3  
5 8 3 9 S W H O O D 
A V E  Alt er ati o n  Ot h er  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 3  1 3 8 7 5 4  
1 6 4 0 N W 1 9 T H 
A V E  Alt er ati o n  Ot h er  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 3  1 0 4 0 7 7  
4 1 1 6 WI L LI A M S 
A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 3  1 8 9 4 4 8  
7 1 4 0 S W 
M A C A D A M A V E  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 3  1 7 4 4 6 0  
2 8 3 1 N E M L 
KI N G B L V D  Alt er ati o n  F a ç a d e alt er ati o ns  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 2 8 7 4 0  

7 5 0 N F R E M O N T 
S T  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 7 4 1 7 0  

3 1 8 1 S W S A M 
J A C K S O N P A R K 
R D  Alt er ati o n  R o oft o p/ m e c h a ni c al  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
2 5 5 4 5 8  

2 2 9 0 N W 
T H U R M A N S T  Alt er ati o n  Si g ns/ a w ni n g s  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 4  
L U 1 4 -
1 9 6 6 9 2  

4 6 0 3 N A L BI N A 
A V E  

N e w 
c o nstr u cti
o n  

C o m m er ci al us e 
( v a c ati o n r e nt al i n  a 
h o m e)  O ut si d e  

T y p e II  N o n e  1 5  
L U 1 5 -
1 3 9 6 8 1  

4 7 1 3 N Al bi n a 
A v e  

N e w 
c o nstr u cti
o n  C o m m er ci al  O ut si d e  

 

O nl y o n e of t h e s e pr oj e ct s – t h e r e n o v ati o n of t h e Y M C A o n B ar b ur – w e nt t hr o u g h T y p e III r e vi e w i n 
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T hi s p a g e i nt e nti o n all y
l eft bl a n k



1 A p p e n dix G | SIT E E V A L U ATI O N S

A P P E N DI X G: SI T E E V A L U ATI O N S



2A p p e n dix G | SIT E E V A L U ATI O N S

M et h o d ol o gy

T h e f oll o wi n g sit e a s s e s s m e nt s pr o vi d e a m or e c o m pr e h e n si v e l o o k at f o urt e e n i n di vi d u al pr oj e ct s 
wit h a f o c u s o n q u alit ati v e e v al u ati o n of pr o c e s s. Al o n g wit h a r e vi e w of pr oj e ct d o c u m e nt s t o g at h er 
i nf or m ati o n a b o ut e a c h pr oj e ct a n d pr o c e s s (i n cl u di n g a p pli c a nt s u b mitt al s, st aff r e p ort s, e arl y 
a s si st a n c e n ot e s, z o ni n g c h e c k s h e et s, a n d c orr e s p o n d e n c e s), t h e c o n s ult a nt t e a m i nt er vi e w e d 
b ot h Cit y st aff a n d pr oj e ct t e a m m e m b er s w h o w er e i n v ol v e d wit h e a c h pr oj e ct. T h e s e c o n v er s ati o n s 
h el p t o t ell t h e st or y of t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s i n a w a y t h at vi s u al a s s e s s m e nt of b uilt o ut c o m e s, 
d o c u m e nt s, a n d d at a c a n n ot. H o w e v er, it s h o ul d b e n ot e d t h at t h e c o n s ult a nt t e a m w a s n ot a bl e t o t al k 
t o i n di vi d u al s fr o m all pr oj e ct t e a m s or e a c h Cit y st aff m e m b er w h o w a s i n v ol v e d.

T h e pr oj e ct s ar e gr o u p e d b y t h e g ui d eli n e s or st a n d ar d s t h e y w er e s u bj e ct t o:

• C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s;
• C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s;
• C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s; a n d
• N o d- o v erl a y (f or c o m p ari s o n).

K ey Fi n di n g s

• M o st of t h e l ar g e, f ull- bl o c k pr oj e ct s e v al u at e d w e nt t hr o u g h Ty p e III h e ari n g s; h o w e v er, s o m e 
d e v el o p m e nt s of si mil ar s c al e a n d i m p a ct t h at w er e o ut si d e t h e C e ntr al Cit y di d n ot r e c ei v e t h e 
s a m e l e v el of s cr uti n y t hr o u g h h e ari n g s. 

• Wit hi n t h e 1 4 pr oj e ct s st u di e d, t h e m e di a n l e n gt h i n d ay s of a Ty p e III pr o c e s s w a s a b o ut 1 4 
w e e k s, w hil e t h e m e di a n l e n gt h of Ty p e II st aff r e vi e w s a n d pr oj e ct s s u bj e ct t o C o m m u nit y 
D e si g n St a n d ar d s or b a s e z o n e st a n d ar d s w a s 1 1 w e e k s (fr o m c o m pl eti o n of a p pli c ati o n t o 
d e ci si o n). 

• C o n c er n s a b o ut t h e r e q uir e d ti m e, c o st, a n d eff ort m a y b e i n a d v ert e ntl y e n c o ur a gi n g pr oj e ct 
t e a m s t o c h o o s e c o m pli a n c e wit h o bj e cti v e st a n d ar d s r at h er t h a n di s cr eti o n ar y r e vi e w.

• St aff r e p ort s i n Ty p e II pr o c e s s e s s h o w a g e n er al e m p h a si s o n g ui d eli n e s r el at e d t o t h e p u bli c 
r e al m, p e d e stri a n e x p eri e n c e, a n d c o nt e xt, a n d l a c k t h e e m p h a si s o n m at eri al s a n d d et ail s t h at 
s e e m e d c o m m o n pl a c e i n h e ari n g s.

• L a c k of a d- o v erl a y or Ty p e III r e vi e w pr o c e s s di d n ot pr e cl u d e a s u c c e s sf ul b uilt o ut c o m e; s o m e 
pr oj e ct t e a m s h el d t h eir w or k t o st a n d ar d s t h at w er e n ot dir e ctl y a d dr e s s e d b y g ui d eli n e s or 
st a n d ar d s (f or e x a m pl e, s u st ai n a bilit y t ar g et s, r e s p o n s e t o n ei g h b or c o n c er n s, or k n o wl e d g e of 
l o c al c h ar a ct er a n d c o nt e xt).

• Att e nti o n t o m at eri al s a n d d et ail s i n Ty p e III pr o c e s s e s di d n ot c o n si st e ntl y r e s ult i n a b ett er 
o v er all b uilt o ut c o m e.

• A cr o s s t h e b o ar d, t h er e w er e m a n y i n st a n c e s of a l a c k of d e sir a bl e r e s ult s i n t h e p e d e stri a n /
p u bli c r e al m.

• M a n a g e m e nt of h e ari n g s w a s oft e n p oi nt e d t o a s a f a ct or i m p a cti n g t h e eff e cti v e n e s s of 
Ty p e III h e ari n g s, p arti c ul arl y i n t er m s of c o v eri n g all r el e v a nt t o pi c s r at h er t h a n s p e n di n g 
di s pr o p orti o n at e ti m e o n o n e or a f e w t o pi c s.

• F or Ty p e III h e ari n g s, a p pli c a nt s oft e n m e nti o n e d a l a c k of cl arit y i n dir e cti o n fr o m t h e 
C o m mi s si o n a n d a l a c k of writt e n b a si s i n t h e g ui d eli n e s f or r e q u e st e d c h a n g e s t o b uil di n g 
d e si g n. 

• Pr oj e ct t e a m s f elt t h e y g e n er all y h a d a c oll a b or ati v e r el ati o n s hi p wit h st aff t hr o u g h o ut t h e d e si g n 
r e vi e w pr o c e s s; e m p o w er m e nt of Cit y st aff t o a p pr o v e c h a n g e s i n d e p e n d e ntl y of t h e C o m mi s si o n 
d uri n g t h e c o ur s e of a r e vi e w pr o c e s s w a s cr e dit e d a s a p o siti v e f a ct or i n m a n y pr oj e ct s.

L O N G- F O R M A S S E S S M E N T O F R E VI E W P R O C E S S A N D D E V E L O P M E N T O U T C O M E S
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B UI L DI N G 1

P R OJ E C T I N F O R M A TI O N

P R O C E S S TI M E LI N E

B L O C K 1 5 (“ T H E C O S M O P O LI T A N”)

A d dr e s s 1 0 7 5 N W N ort hr u p St

Ar c hit e ct / D ev el o p er B or a Ar c hit e ct s / H o yt Str e et Pr o p erti e s

Z o n e E X

Ov erl ay s d

C o m p Pl a n E X

Y e ar B uilt 2 0 1 4

Pr o c e d ur e Ty p e Ty p e III

N ei g h b or h o o d P e arl

B uil di n g Ar e a 3 5 3, 3 5 9 sf

Sit e Ar e a 0. 9 a c

St aff R e c o m m e n d. A p pr o v e wit h C o n diti o n s

A p pr ov al Y e s

2 8 st or y, mi x e d- u s e hi g h ri s e c o n d o mi ni u m t o w er; 1 9 7 p ar ki n g s p a c e s 
pr o vi d e d a b o v e- gr a d e; 1 6 8  r e si d e nti al u nit s, i n cl u di n g 5 gr o u n d- l o or 
li v e- w or k s p a c e s; 6, 8 6 6 sf gr o u n d l o or  r et ail.

Z O NI N G M A P

R e n d eri n g fr o m a p pli c a nt pr e s e nt ati o n s h o wi n g s o ut h w e st 
c or n er

Gr o u n d l o or at s o ut h w e st c or n er of b uil di n g a s of A u g u st 2 0 1 6

D e si g n A dvi c e M e eti n g
A pril 4, 2 0 1 3

D e si g n A dvi c e R e q u e st
J a n u ar y 2 8, 2 0 1 3

S u b mitt al
A pril 1 6, 2 0 1 3

A p pli c ati o n C o m pl et e
M a y 7, 2 0 1 3

H e ari n g s
J ul y 1 1, 2 0 1 3

J ul y 1 8, 2 0 1 3 ( d e ci si o n)

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

7 2 D A Y S

N W N ort hr u p St

N
W 

1
0t

h 
Av

e

N
W 

1
1t

h 
Av

e

N
W 

1
2t

h 
Av

e

N
W 

9t
h 

Av
e

N W M ar s h all St

N W O v ert o n St

T a n n er S pri n g s

P ar k

T h e Fi el d s
P ar k



4A p p e n dix G | SIT E E V A L U ATI O N S
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M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • B uil di n g pr e s er v e s vi e w s, pr o vi d e s p e d e stri a n c o n n e cti o n s
• N e e d s t o pr o vi d e r et ail s p a c e al o n g N W 1 0t h i n pl a c e of bi k e st or a g e
• C o n diti o n t o w or k wit h R A C C f or p u bli c art al o n g N W 1 1t h a n d t o a d d r et ail 

s p a c e

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • V er y c o m pli m e nt ar y; hi g h pr ai s e f or b uil di n g d e si g n
• S o m e c o n c er n a b o ut s cr e e ni n g c o n diti o n of  p ar ki n g at gr o u n d l o or

P u bli c C o m m e nt s • N ei g h b or h o o d A s s o ci ati o n C h air c o m m e nt e d i n s u p p ort
• O n e n ei g h b or c o n c er n e d a b o ut h ei g ht a n d c o m p ati bilit y wit h n ei g h b or h o o d 

c h ar a ct er; m or e s uit e d t o d o w nt o w n, n ot P e arl

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • Bi c y cl e st or a g e o n  gr o u n d l o or
• E xt eri or v s. i nt eri or f a st e n er s o n l o w er l e v el s

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e pr oj e ct w a s a n o v er all s u c c e s s. It w a s w ell- d e si g n e d a n d cr e at e d a n e w 
“ s h o w pi e c e ” f or t h e P e arl ar e a. T h e i nt e gr ati o n of b al c o ni e s a n d r o oft o p 
m e c h a ni c al e q ui p m e nt w a s  s u c c e s sf ul. T h e gr o u n d l o or,  h o w e v er,  h a s y et  t o 
pr o v e it s elf s u c c e s sf ul; it r e m ai n s v a c a nt at t h e ti m e of t hi s writi n g. I s s u e s wit h 
gl ar e, s c or c hi n g, a n d bir d c olli si o n s cr e at e d s o m e c o nt e nti o n.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr o c e s s w a s s u c c e s sf ul i n t h at it wr a p p e d u p s m o ot hl y a n d wit h o ut 
m aj or c o nt e nti o n. At t h e ti m e, Cit y st aff s e e m t o h a v e b e e n m or e e m p o w er e d, 
r e p ort e dl y a bl e t o a p pr o v e c h a n g e s o n t h eir o w n aft er t h e h e ari n g s; t hi s m ay 
h a v e c o ntri b ut e d t o a s u c c e s sf ul pr o c e s s.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h er e w er e g o o d c o n v er s ati o n s a n d a c oll a b or ati v e r el ati o n s hi p b et w e e n 
a p pli c a nt a n d st aff. H o w e v er, t h e r e vi e w m a y h a v e f o c u s e d t o o m u c h o n 
c ert ai n i s s u e s t o t h e d etri m e nt of ot h er s. T h e pr o c e s s l a c k e d a d e q u at e 
m e eti n g m a n a g e m e nt t o e n s ur e all r el e v a nt p oi nt s w er e a d dr e s s e d.

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.  O v er all b uil di n g f or m w a s  s u c c e s sf ul, b ut gr o u n d l o or  h a s y et  t o pr o v e  
s u c c e s sf ul i n e n g a gi n g t h e str e et, p e n di n g f ull o c c u p a n c y.

1.  Gr o u n d l o or  i s still p arti all y u n d er c o n str u cti o n; s o m e c o n c er n s at t h e ti m e 
of  h e ari n g r e g ar di n g tr a n s p ar e n c y a n d a cti v e u s e s  o n  t h e gr o u n d l o or  a n d 
di s c u s si o n of  m at eri al q u alit y a n d c o n si st e n c y. Gr o u n d l o or  i n cl u d e s i v e  
“li v e / w or k ” s p a c e s, off eri n g s o m e l e xi bilit y f or t e n a nt a d a pt ati o n.

1.   N e w ki n d of cl a d di n g w a s a p pr o v e d, b ut o v er ti m e, i s s u e s wit h gl ar e, 
s c or c hi n g of a dj a c e nt p ar k pl a nti n g s, a n d bir d s af et y e m er g e d.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult F e w d et ail s o n t h e str e et l e v el dir e ct e d t o w ar d p e d e stri a n s. M or e e m p h a si s 
pl a c e d o n  o v er all m a s s a n d cl a d di n g; f or e x a m pl e, t h e gr o u n d l o or  l a c k s a 
c o mf ort a bl e c a n o p y or s h elt er, a s t h e b uil di n g’ s o v er h a n gi n g s e c o n d st or y w a s 
i nt e n d e d t o m e et t hi s n e e d. H o w e v er, t h e e v e nt u al o c c u p ati o n of r et ail s p a c e s 
c o ul d c h a n g e t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e.

G UI D E LI N E S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s
• Ri v er Di stri ct D e si g n G ui d eli n e s

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

G ui d eli n e s r e g ar di n g r e s p o n s e t o c o nt e xt s e e m e d t o g ui d e d e ci si o n s. T h er e 
w a s  al s o si g ni i c a nt f o c u s o n  t h e si n g ul ar i s s u e of  t h e gr o u n d l o or  bi k e st or a g e 
s p a c e; t hi s s e e m e d t o t a k e ti m e fr o m t h e di s c u s si o n of ot h er i s s u e s. 
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B UI L DI N G 2

A BI G AI L A P A R T M E N T S

P R OJ E C T I N F O

6- st or y mi x e d- u s e b uil di n g. 1 3 8 f a mil y- ori e nt e d aff or d a bl e r e si d e nti al 
u nit s. 1 3, 0 0 0 sf gr o u n d l o or  s p a c e s f or c o m m u nit y s er vi c e or  s c h o ol; 
1 2 9 p ar ki n g s p a c e s a n d a c e ntr al c o ur y ar d. I n cl u d e d m o di i c ati o n s.

P R O C E S S TI M E LI N E

A d dr e s s 1 6 1 6 N W 1 3t h A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er A n kr o m M oi s a n Ar c hit e ct s / Bri d g e H o u si n g, 
H o yt Str e et Pr o p erti e s

Z o n e E X

O v erl a y s d

C o m p Pl a n E X

Y e ar B uilt 2 0 1 4

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e III

N ei g h b or h o o d P e arl

B uil di n g Ar e a 1 9 0, 7 6 2 sf

Sit e Ar e a 0. 9 a c

St aff R e c o m m e n d. A p pr o v e wit h C o n diti o n s

A p pr o v al Y e s

Z O NI N G M A P

A p pr o v e d pr oj e ct r e n d eri n g, J a n u ar y 2 0 1 4 S o ut h er n c o urt y ar d e ntr y

C o m pl et e d b uil di n g, J u n e 2 0 1 6

N W R al ei g h St

N
W N ait o P k w y

N
W 

1
4t

h 
Av

e

N
W 

1
3t

h 
Av

e

N W Q ui m b y St

D e si g n A dvi c e M e eti n g
F e b. 2 1 st, 2 0 1 3

D e si g n A dvi c e R e q u e st
N o v. 1 5, 2 0 1 2

S u b mitt al
A u g. 6, 2 0 1 3

A p pli c ati o n C o m pl et e
O ct. 4, 2 0 1 3

( a p pli c a nt e xt e n d e d 
1 2 0 d a y p eri o d)

H e ari n g s
N o v. 2 1, 2 0 1 3
D e c. 1 9, 2 0 1 3

J a n u ar y 2 3, 2 0 1 4

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

1 1 1 D A Y S
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M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr oj e ct e v ol v e d  si g ni i c a ntl y t hr o u g h r e vi e w pr o c e s s
• Gr o u n d l e v el pr o m ot e s r o b u st p e d e stri a n e x p eri e n c e
• C o urt y ar d s a n d e a st wi n g w er e  si g ni i c a ntl y m o di i e d b y  a p pli c a nt i n 

r e s p o n s e t o D e si g n C o m mi s si o n c o n c er n s

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • D e sir e f or b ett er c o urt y ar d s p a c e, m or e li g ht. “ C el e br at e ” r ail c orri d or r at h er 
t h a n d e si g ni n g it a w a y

• M a s si n g c o ul d b e t w o s e p ar at e b uil di n g s or “ wi n g s ”
• Cr e at e m or e c o h er e n c e i n m at eri al p al ett e

P u bli c C o m m e nt s • Q u e sti o n s a b o ut l o n g-t er m b a s e m e nt bi k e p ar ki n g, a d v o c ati n g l o or  r a c k s

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • I nt e gr ati o n v er s u s s e p ar ati o n of pr o gr a m el e m e nt s t hr o u g h b uil di n g 
m a s si n g a n d m at eri al s

• C o urt y ar d a n d c o n n e cti n g “ bri d g e ” d e si g n

G UI D E LI N E S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s
• Ri v er Di stri ct D e si g n G ui d eli n e s

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

G ui d eli n e s r e g ar di n g pl a z a a n d o p e n s p a c e d e si g n w er e p arti c ul arl y i m p ort a nt 
d u e t o t h e c o urt y ar d d e si g n. Al s o, g ui d eli n e s a b o ut c o h er e n c y of m at eri al s 
pl a y e d a str o n g r ol e a s t h e d e si g n pr o p o s e d a u ni q u e m at eri al c o m p o siti o n.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

Y e s.  T h e d e si g n w a s  si g ni i c a ntl y r e i n e d o v er  t h e c o ur s e of  t h e d e si g n r e vi e w 
pr o c e s s.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr o c e s s pr o d u c e d a s u c c e s sf ul b uil di n g; h o w e v er, it w a s l e n gt h y a n d m a y 
h a v e o v er b ur d e n e d t h e a p pli c a nt, st aff, a n d t h e D e si g n C o m mi s si o n.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e pr o c e s s w a s l e n gt h y, a n d t h e a p pli c a nt f elt t h e y w er e f a c e d wit h crit eri a 
w h o s e r el ati o n s hi p t o t h e g ui d eli n e s w a s s u bj e cti v e a n d n ot a v ail a bl e i n writt e n 
f or m. St aff a n d t h e C o m mi s si o n r e p e at e d t h e s a m e r e q u e st s f or c h a n g e s t o 
t h e d e si g n m ulti pl e ti m e s. W hil e t h e s e r e q u e st e d c h a n g e s ulti m at el y r e s ult e d 
i n a s u c c e s sf ul pr o d u ct, t h e y w er e n ot al w a y s cl e arl y r el at e d t o t h e writt e n 
g ui d eli n e s. All p arti e s e x p eri e n c e d s o m e fr u str ati o n; a n at m o s p h er e of gr e at er 
m ut u al r e s p e ct a n d li st e ni n g w o ul d  h a v e  b e e n  b e n e i ci al.

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.  A gr e e m e nt w a s  r e a c h e d aft er  si g ni i c a nt a dj u st m e nt b y  t h e a p pli c a nt. 
M ai nl y, t h e a p pli c a nt w a s a d vi s e d t o m o dif y t h e e a st er n c o urt y ar d t o cr e at e 
a b ett er r e s p o n s e t o t h e r ailr o a d a n d N ait o P ar k w a y.

2.  D e si g n cr e at e s p e d e stri a n c o n n e cti o n s, e n c o ur a g e s s o ci al i nt er a cti o n, a n d 
m a xi mi z e s utilit y of o p e n s p a c e s o n t h e pri v at e pr o p ert y.

3.  M at eri al p al ett e of m a s o nr y, m et al p a n el, a n d c o n cr et e w a s d e e m e d 
a c c e pt a bl e a n d d ur a bl e.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult N o n e i d e nti i e d.
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B UI L DI N G 3

B L O C K A (“ U NI O N A P A R T M E N T S”)

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 0 4 N E M ult n o m a h St.

Ar c hit e ct / D e v el o p er G B D Ar c hit e ct s / R e m b ol d C o m p a ni e s, 
St art err a L L C, P D C

Z o n e C X

O v erl a y s d

C o m p Pl a n C X

Y e ar B uilt 2 0 1 5

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e III

N ei g h b or h o o d Ll o y d Di stri ct

B uil di n g Ar e a 1 6 7, 0 0 0 sf

Sit e Ar e a 1 a c

St aff R e c o m m e n d. A p pr o v e wit h C o n diti o n s

A p pr o v al Y e s

6- st or y, mi x e d- u s e b uil di n g wit h 1 8 6 r e si d e nti al u nit s o v er 3, 6 0 0 sf of 
r et ail. 9 7 g ar a g e p ar ki n g s p a c e s, 9 str e et p ar ki n g, a n d 3 0 8 bi k e p ar ki n g 
s p a c e s.

P R O C E S S TI M E LI N E

D e si g n A dvi c e R e q u e st
J ul y 3 1, 2 0 1 2

D A R M e eti n g
S e pt. 2 0, 2 0 1 2

A p pli c ati o n C o m pl et e
M ar c h 2 7, 2 0 1 3

S u b mitt al
M ar c h 6, 2 0 1 3

H e ari n g s
M a y 1 6, 2 0 1 3
J ul y 1 1, 2 0 1 3

Z O NI N G M A P

A p pr o v e d pr oj e ct r e n d eri n g of w e st er n c or n erVi e w of w e st er n c or n er

Art al o n g S W M ult n o m a h A v e fr o nt a g e

N E H oll a d a y St

N E H a s s al o St

N E M ult n o m a h St

N
E 

2
n
d 

Av
e

N
E 

M
ar

ti
n 

L
ut

h
er

 
Ki

n
g 

Jr
 

Bl
v
d

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

1 0 6 D A Y S
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Q U A LI T A TI V E A S S E S S M E N T

G UI D E LI N E S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s
• Ll o y d Di stri ct S p e ci al D e si g n G ui d eli n e s

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

G ui d eli n e s r e g ar di n g a vi br a nt p u bli c r e al m, gr o u n d l o or,  a n d p e d e stri a n 
e x p eri e n c e w er e of p arti c ul ar i m p ort a n c e. Q u alit y a n d d ur a bilit y of m at eri al s 
w er e al s o i m p ort a nt. Al s o, g ui d eli n e s f o c u s e d o n e n h a n ci n g t h e u ni q u e 
c h ar a ct er of t h e Ll o y d Di stri ct a n d t h e s u p er bl o c k s w er e i m p ort a nt.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr oj e ct will a d d a cti vit y a n d p e d e stri a n s c al e t o t h e w e st er n e d g e of t h e 
Ll o y d Di stri ct

• D e si g n w a s  si g ni i c a ntl y r e vi s e d aft er  ir st h e ari n g, a n d m erit s a p pr o v al

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • P a y cl o s e att e nti o n t o p u bli c r e al m / gr o u n d l e v el
• R e s e ar c h m a k e- u p of pr o p o s e d b uil di n g m at eri al; s e e m s d ur a bl e
• Ni c e v ari et y at t h e gr o u n d l e v el

P u bli c C o m m e nt s • N ei g h b or a d v o c at e d f or pr o p o s e d pri v at e dri v e w a y t o b e c o m e a p u bli c str e et
• M e m b er of Ll o y d Di stri ct C o m m u nit y A s s o ci ati o n s u p p ort e d t h e pr o p o s e d 

d e v el o p m e nt

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • Q u alit y a n d d ur a bilit y of si di n g m at eri al
• Q u alit y of p u bli c art c o m p o n e nt

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.  Bl o c k A w a s m e a nt t o b e “ h alf of a bi g pi ct ur e ” wit h t h e a dj a c e nt C o n v e nti o n 
C e nt er H ot el  pr oj e ct, b ut h ot el  pr oj e ct st all e d. Gr o u n d l o or  o n  M ult n o m a h 
d o e s n ot r e s p o n d a d e q u at el y t o c o nt e xt.

2.  S e v er al ar e a s di d n ot m e et C o m mi s si o n er s’ e x p e ct ati o n s, p arti c ul arl y t h e 
p u bli c art s cr e e ni n g m e c h a ni c al s y st e m s at t h e gr o u n d l e v el f a ci n g N E 
M ult n o m a h St.

3.  Si di n g m at eri al i s n ot c o n si d er e d hi g h- q u alit y. I nt eri or f a st e n er s ar e p o p pi n g 
o ut. 

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult N ot m a n y el e m e nt s of i nt er e st t o p e d e stri a n s al o n g M ult n o m a h A v e.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h er e i s s o m e c o n c er n t h at t h e b uil di n g m at eri al s w er e n ot ulti m at el y 
s u c c e s sf ul i n t er m s of q u alit y a n d p er m a n e n c e. T h e p u bli c art pi e c e w a s 
s o m e w h at of a b a n d- ai d s ol uti o n, a n d t h e si di n g m at eri al i s n ot a gi n g w ell.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr oj e ct t e a m h a d a g o o d w or ki n g r el ati o n s hi p a n d p o siti v e e x p eri e n c e 
wit h st aff. H o w e v er, t h er e w a s c o n c er n t h at t h e li mit ati o n s of a v ol u nt e er 
c o m mi s si o n a n d i s s u e s of i nt er pr et ati o n of g ui d eli n e s pr e cl u d e d t h e b e st 
p o s si bl e o ut c o m e.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e C o m mi s si o n’ s r e q u e st f or a d diti o n al r e n d eri n g s m ay h a v e b e e n 
u n n e c e s s ar y. T h e a p pli c a nt s p e nt a si g ni i c a nt a m o u nt of  ti m e s ati sf yi n g 
d e si g n r e vi e w crit eri a t h at w er e i nt er pr et e d b y t h e C o m mi s si o n a n d st aff i n a 
w a y t h at w a s n ot m a d e a v ail a bl e t o t h e a p pli c a nt i n writi n g.
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B UI L DI N G 4

G R A N T P A R K VI L L A G E ( P H A S E I)

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 2 1 5 N E W ei dl er St

Ar c hit e ct / D e v el o p er L R S Ar c hit e ct s / C a p st o n e P art n er s

Z o n e C S / R X d

O v erl a y s d

C o m p Pl a n I S / U C

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e III

N ei g h b or h o o d S ulli v a n’ s G ul c h

B uil di n g Ar e a 2 7 5, 6 4 7 sf

Sit e Ar e a 2. 7 a c

St aff R e c o m m e n d. A p pr o v e wit h C o n diti o n s

A p pr o v al Y e s

T hr e e t o f o ur- st or y mi x e d- u s e b uil di n g wit h o n e l ar g e r et ail t e n a nt a n d 
2 1 1  r e si d e nti al u nit s. 2 7 0  s h ar e d p ar ki n g s p a c e s i n 2- l o or g ar a g e.

P R O C E S S TI M E LI N E

D e si g n A dvi c e R e q u e st
J ul y 1 2, 2 0 1 2

S u b mitt al
S e pt. 2 5, 2 0 1 2

A p pli c ati o n C o m pl et e
O ct. 2 5, 2 0 1 2

H e ari n g s
D e c. 6, 2 0 1 2
J a n. 2 4, 2 0 1 3

Z O NI N G M A P

A p pr o v e d pr oj e ct r e n d eri n gVi e w fr o m N E Br o a d w a y St

D A R M e eti n g
A u g. 1 6, 2 0 1 2

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

9 1 D A Y S

N E Br o a d w a y St

B a n
el d E x p w y

N E S c h u yl er St

N
E 

3
3r

d 
Av

e

N
E 

3
2
n
d 

Av
e



1 0A p p e n dix G | SIT E E V A L U ATI O N S
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G UI D E LI N E S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

R el e v a nt g ui d eli n e s d e alt wit h p e d e stri a n e n vir o n m e nt a n d s af et y, bl e n di n g i n 
t o a n d r e s p o n di n g t o c o nt e xt, a n d m a s si n g / ori e nt ati o n.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr oj e ct i s a si g ni i c a nt c o ntri b uti o n t o t h e n ei g h b or h o o d a n d m e et s m aj orit y 
of C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s

•  R e q u e st e d  m o di i c ati o n s a n d a dj u st m e nt s b ett er m e et  g ui d eli n e s a n d 
st a n d ar d s

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( at 
ir st h e ari n g)

• M aj or m o v e s ar e s u c c e s sf ul; n e e d s f o c u s o n d et ail s
• E a st c o urt of p ar ki n g s h o ul d b e c o v er e d t o pr ot e ct r e si d e n c e s a b o v e fr o m 

e x h a u st a n d n oi s e i m p a ct s
• Si m pli cit y of m at eri al a n d c ol or p al ett e i s p o siti v e; h o w e v er, c o n c er n e d 

a b o ut q u alit y a n d a e st h eti c of e xt eri or m at eri al s

P u bli c C o m m e nt s • N ei g h b or h o o d A s s o ci ati o n m e m b er i n s u p p ort of pr oj e ct d e si g n a n d of 
a dj u st m e nt a n d m o di i c ati o n r e q u e st s

• C o m m e nt i n g e n er al s u p p ort r e q u e sti n g 5 0- y e ar r e vi e w of m at eri al 
d ur a bilit y, m or e m at eri al v ari et y b et w e e n b uil di n g s, a n d s u p p orti n g n e w 
tr af i c si g n al

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • Cl a d di n g m at eri al s
• A cti v e u s e s a n d str e et fr o nt a g e s
• Ar c hit e ct ur al c o nti n uit y a n d mi x of m at eri al s

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.  Dif i c ult y r e s p o n di n g t o di v er s e c o nt e xt; l o ati n g “ d ” o v erl a y w a s  s p ot- z o n e d 
i n 2 0 0 1 b y Cit y C o u n cil.

2.  Br o a d w a y a n d 3 2 n d A v e fr o nt a g e s l a c k c o mf ort a bl e p e d e stri a n 
e n vir o n m e nt. T h er e i s n o v ari et y or r eli ef fr o m t h e b u s y Br o a d w a y c orri d or. 
T h e d e si g n f e el s c o n str ai n e d t o t h e r e p etiti v e el e m e nt s t h at g ui d e d t h e 
gr o u n d l o or  a n d m a s si n g.

3.  Aft er pr oj e ct c o m pl eti o n, q u alit y of m at eri al s di d n ot m e et i niti al 
e x p e ct ati o n s.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult N ot m a n y el e m e nt s of i nt er e st t o p e d e stri a n s al o n g t h e str e et. P u bli c ar e a s 
c o nf u si n g a n d c o n li cti n g wit h v e hi cl e s. R ef er e n c e t o ol d er b uil di n g n e ar b y i s 
l e s s t h a n s u c c e s sf ul - si m pli sti c a n d r e p etiti v e. A p p e ar s m or e c o m m er ci al t h a n 
r e si d e nti al.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

M or e of a “fr o nt d o or ” pr e s e n c e o n Br o a d w a y w o ul d h a v e b e e n d e sir a bl e, 
a s w ell a s a m or e arti c ul at e d b uil di n g m a s si n g r at h er t h a n a m o n olit hi c f e el. 
C o m mi s si o n a n d st aff w er e  n ot  s ati s i e d wit h t h e o ut c o m e aft er  a p pr o v al.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? R el ati o n s hi p b et w e e n st aff a n d a p pli c a nt w a s  pr o d u cti v e, b ut c o n li cti n g 
o pi ni o n s oft e n ar o s e fr o m Cit y’ s d e si g n st aff a n d at C o m mi s si o n h e ari n g s.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

H e ari n g s c o ul d h a v e b e e n b ett er m a n a g e d t o e n s ur e all r el e v a nt t o pi c s w er e 
c o v er e d; c o n v er s ati o n w a s d o mi n at e d b y di s c u s si o n of b uil di n g’ s s ki n, wit h 
p ot e nti all y di s pr o p orti o n at e att e nti o n t o r el ati v el y s m all d et ail s a n d diff eri n g 
o pi ni o n s a b o ut q u alit y of m at eri al s a n d d et aili n g. T h e a p pli c ati o n a n d u s e of 
g ui d eli n e s c o ul d h a v e f o c u s e d o n l ar g er i s s u e s.
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P A Y N E A P A R T M E N T S

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 3 N B e e c h St

Ar c hit e ct / D e v el o p er G B D Ar c hit e ct s / P a y n e A pt s. L L C

Z o n e E X

O v erl a y s d

C o m p Pl a n E X

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e II

N ei g h b or h o o d B oi s e

B uil di n g Ar e a 1 7, 9 2 1 sf

Sit e Ar e a 0. 1 a c

St aff R e c o m m e n d. A p pr o v e wit h C o n diti o n s

A p p e al Y e s

A p pr o v al Y e s

3, 4 a n d 5 st or y mi x e d u s e a p art m e nt b uil di n g wit h 1 9 r e si d e nti al u nit s 
a n d 2 gr o u n d l o or  li v e- w or k u nit s.

P R O C E S S TI M E LI N E

S u b mitt al
F e b. 2 8, 2 0 1 2

A p pli c ati o n C o m pl et e
A pril 3 0, 2 0 1 2

St aff D e ci si o n
J u n e 2 6, 2 0 1 2

A p p e al
J ul y 1 1, 2 0 1 2

H e ari n g / D e ci si o n
S e pt. 6, 2 0 1 2 ( h e ari n g)

S e pt. 1 4, 2 0 1 2 ( d e ci si o n)

Z O NI N G M A P

Pr oj e ct r e n d eri n g pr e s e nt e d at a p p e al h e ari n gVi e w of s o ut h e a st c or n er of b uil di n g

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

2 0 0 D A Y S
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G UI D E LI N E S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s
• Al bi n a C o m m u nit y Pl a n

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

G ui d eli n e s r el ati n g t o c o nt e xt r e s p o n s e ( p arti c ul arl y i n t h e Al bi n a C o m m u nit y 
Pl a n Ar e a), p e d e stri a n e n vir o n m e nt a n d s af et y, a n d r el ati o n s hi p t o t h e m ai n 
tr a n sit str e et. T hi s w a s  o n e of  t h e ir st f e w pr oj e ct s of  t hi s s c al e i n t h e ar e a.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr oj e ct f ul ill s m a n y of  Al bi n a C o m m u nit y Pl a n Ar e a o bj e cti v e s
• B uil di n g bl e n d s w ell wit h e xi sti n g a n d n e w d e v el o p m e nt, pr o vi d e s q u alit y 

gr o u n d- l o or p u bli c r e al m

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s • U p h el d st aff d e ci si o n

P u bli c C o m m e nt s • Pr oj e ct w a s a p p e al e d b y N ei g h b or h o o d A s s o ci ati o n; s o m e n ei g h b or s f elt 
b uil di n g s c al e w a s i n c o m p ati bl e wit h n ei g h b or h o o d a n d di d n ot m e et 
C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • H ei g ht a n d s c al e c o m p ar e d t o s urr o u n di n g e xi sti n g b uil di n g s
• M ai n e ntr y l o c ati o n a w a y fr o m m ai n tr a n sit str e et
• C h ar a ct er of b uil di n g c o m p ar e d t o ot h er st yl e s i n n ei g h b or h o o d

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   St e p- d o w n w a s dri v e n b y n ei g h b or c o n c er n s, a n d w a s i n t h e wr o n g 
l o c ati o n r el ati v e t o z o ni n g; h o w e v er, m a s si n g w a s a s e n siti v e t o pi c at t h e 
ti m e. T h e pr oj e ct t e a m w e nt t h e e xtr a mil e b e y o n d r e q uir e m e nt s ( p a s si v e 
c o n str u cti o n).

2. It w a s  dif i c ult t o j u stif y a tr a n sit str e et m ai n e ntr a n c e i n t h e e c o n o mi c 
cli m at e of  t h e ti m e; h o w e v er,  l e xi bilit y w a s  pr o vi d e d b y  s e c o n d ar y e ntr a n c e 
o n N Willi a m s t h at c o ul d b e c o n v ert e d t o m ai n e ntr y.

3. Cl a d di n g m at eri al s m a y  h a v e  n e e d e d  m or e w e at h er pr o o i n g - t h e y ar e 
s h o wi n g si g n s of d et eri ori ati o n. T h e d e si g n i n cl u d e d a s e c o n d ar y e ntr y 
al o n g t h e Tr a n sit Str e et t h at c o ul d b e c o n v ert e d o v er ti m e t o b e c o m e t h e 
m ai n e ntr y, all o wi n g l o n g er t er m a d a pt ati o n.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult N ot m a n y el e m e nt s of i nt er e st t o p e d e stri a n s al o n g eit h er str e et. Si g n s of 
n o n- u nif or m w e at h eri n g i n w o o d cl a d di n g. R e n d eri n g s u g g e st s a m or e c ol orf ul 
a p p e ar a n c e t h a n t h e r e alit y.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e b uil di n g i s t h o u g htf ull y d e si g n e d, a n d t h o u g h it o ut s c al e s t h e e xi sti n g 
si n gl e f a mil y h o m e s n e ar b y, it i s v er y r e a s o n a bl y s c al e d i n c o m p ari s o n t o m a n y 
l ar g er mi x e d- u s e pr oj e ct s i n t h e ar e a. S o m e of it s m at eri al s ar e w e at h eri n g, 
b ut t h e o v er all m a s si n g a n d d e si g n ar e s u c c e s sf ul.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e Ty p e II pr o c e s s w a s c o n d u ct e d s m o ot hl y, b ut t h e a p p e al pr o c e s s l e d t o 
a d d e d ti m e a n d c o st.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e a p p e al pr o c e s s w a s s p urr e d b y diff er e n c e b et w e e n st aff i nt er pr et ati o n 
a n d n ei g h b or s’ i nt er pr et ati o n of  t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s, s p e ci i c all y 
t h e g ui d eli n e s r el ati n g t o 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 s p o n s e t o t h e 
ar e a’ s “ d e sir e d c h ar a ct eri sti c s a n d tr a diti o n s. ”
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T H E P R E S C O T T

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 4 3 1 2 N I nt er st at e A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er M h yr e Gr o u p Ar c hit e ct ur e / Si err a I n v e st m e nt 
F u n d L L C

Z o n e E X

O v erl a y s d

C o m p Pl a n E X

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e II

N ei g h b or h o o d O v erl o o k

B uil di n g Ar e a 1 4 1, 8 5 2 sf

Sit e Ar e a 1 a c

St aff R e c o m m e n d. A p pr o v e wit h C o n diti o n s

Mi x e d u s e d e v el o p m e nt wit h 1 0 0  r e si d e nti al u nit s a n d gr o u n d l o or  
c o m m er ci al s p a c e. 6 8 p ar ki n g s p a c e s pr o vi d e d o n- sit e a n d 3 6 o n- str e et. 
L o c at e d dir e ctl y a dj a c e nt t o M A X st ati o n.

P R O C E S S TI M E LI N E

S u b mitt al
A u g. 1 8, 2 0 1 1

( d e si g n c h a n g e s t o c o m pl et e 
pr oj e ct a p pli c ati o n i n 2 0 0 8. 

Pr e vi o u s pr oj e ct st all e d d u e t o 
r e c e s si o n.)

A p pli c ati o n C o m pl et e
A u g. 2 6, 2 0 1 1

( A p pli c a nt w ai v e d 
1 2 0 d a y ti m e li mit)

D e ci si o n
O ct. 2 5, 2 0 1 1

Z O NI N G M A P

Pr oj e ct c o n c e pt r e n d eri n g, 2 0 1 2. C o urt e s y t h e D ail y J o ur n al of C o m m er c e vi a 
M h yr e Gr o u p Ar c hit e ct s.

Gr o u n d l o or u nit s wit h attr a cti v e p or c h s p a c e s

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

6 0 D A Y S

N S ki d m or e St

N 
M
ar

yl
a
n
d 

Av
e

N I nt er st at e A v e
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G UI D E LI N E S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

G ui d eli n e s r el ati n g t o itti n g i nt o c o nt e xt a n d bl e n di n g i nt o t h e s e e m e d  t o g ui d e 
d e ci si o n s. T h e b uil di n g w a s o n e of t h e l ar g e st pr oj e ct s t o g o t hr o u g h Ty p e II 
r e vi e w. A n al y si s f o c u s e d o n r e s p o n di n g t o c o nt e xt a n d, a c c or di n g t o st aff, l e s s 
o n m a s si n g.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr o p o s al r e s p o n d s w ell t o m ulti pl e r e si d e nti al a n d c o m m er ci al c o nt e xt s a n d 
s c al e s

• St e p p e d- d o w n h ei g ht, u n d er gr o u n d p ar ki n g, gr o u n d l o or  r et ail, a n d 
e x pr e s si v e m a s si n g o n w e st f a c a d e ar e s u c c e s sf ul 

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s • N / A

P u bli c C o m m e nt s • N u m er o u s n ei g h b or s c o m m e nt e d a b o ut i s s u e s s u c h a s g ar a g e e ntr y 
l o c ati o n, tr af i c a n d p ar ki n g i m p a ct s, tr e e pr e s er v ati o n, a n d a d e sir e f or a 
str o n g er “ g at e w a y ” f e at ur e o n t h e N I nt er st at e fr o nt a g e

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • S c al e of d e v el o p m e nt w a s l ar g e f or a Ty p e II pr o c e s s, a n d wit h a s h ort 
ti m eli n e

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   W e st el e v ati o n i s a mi x of diff er e nt c ol or s a n d m at eri al s; s o m e b al c o ni e s 
ar e s h all o w er t h a n ot h er s; g e n er all y, t h e o v er all m a s si n g w a s n ot di s c u s s e d 
m u c h d uri n g t h e Ty p e II r e vi e w.

2. T h e gr o u n d l o or  r e si d e nti al p or c h e s a n d st o o p s o n  t h e e a st er n f a c e ar e 
hi g hl y s u c c e s sf ul a n d s h o w a cl e ar s e n s e of o w n er s hi p b y r e si d e nt s. 
L a n d s c a p e, s et b a c k, a n d h ei g ht of p or c h e s ar e k e y d et ail s.

3. M et al p a n eli n g i s s o m e w h at li m s y, b ut c o n cr et e p at c h c o ati n g d et ail w a s  
c o n si d er e d s u c c e s sf ul. L e s s s u c c e s sf ul w er e c o n cr et e w all s urf a c e s al o n g N 
I nt er st at e A v e.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult Att e m pt t o br e a k d o w n t h e l ar g e m a s s of t h e b uil di n g w a s n ot e ntir el y 
s u c c e s sf ul; still r e a d s li k e a l ar g e m a s s. A l ot of bl a n k c o n cr et e w all s urf a c e s 
al o n g N I nt er st at e A v e.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e pr oj e ct di s pl ay s m a n y s u c c e s sf ul el e m e nt s, s u c h a s t h e pl e a s a ntl y li v e d-i n 
gr o u n d l o or  p or c h e s, a n d s o m e m at eri al d et ail s t h at w er e  l e s s s u c c e s sf ul, 
s u c h a s c o n cr et e w all al o n g I nt er st at e, w e st el e v ati o n c ol or s, a n d m et al 
p a n eli n g.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr o c e s s w a s f airl y q ui c k a n d r u di m e nt ar y, a n d it m a y h a v e b e e n m or e 
s u c c e s sf ul wit h a r e vi e w wit h m or e att e nti o n t o m a s si n g a n d cr e ati n g a s e n s e 
of g at e w a y al o n g N I nt er st at e A v e.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

B e c a u s e of it s l o c ati o n o ut si d e t h e C e ntr al Cit y, t h e pr oj e ct o nl y r e q uir e d Ty p e II 
r e vi e w, b ut f or a pr oj e ct of t hi s s c al e, Ty p e III r e vi e w m a y h a v e b e e n w arr a nt e d.
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M A R V E L 2 9

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 7 2 2 7 N P hil a d el p hi a A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er A n kr o m M oi s a n Ar c h. / P atri c k K e s si

Z o n e C N 2

O v erl a y s d, s

C o m p Pl a n N C

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e II

N ei g h b or h o o d C at h e dr al P ar k

B uil di n g Ar e a 1 2 7, 7 2 0 sf

Sit e Ar e a 0. 9 a c

St aff D e ci si o n A p pr o v e wit h C o n diti o n s

4- st or y a p art m e nt b uil di n g wit h gr o u n d l o or  r et ail a n d li v e- w or k s p a c e s. 
1 6 5 r e si d e nti al u nit s wit h 1 3 2 p ar ki n g s p a c e s i n s u b s urf a c e g ar a g e.

P R O C E S S TI M E LI N E

S u b mitt al
A u g. 8, 2 0 1 2

D e ci si o n
N o v. 1 5, 2 0 1 2

A p pli c ati o n C o m pl et e
A u g. 2 9, 2 0 1 2

Z O NI N G M A P

Pr oj e ct c o n c e pt r e n d eri n g aft er 2 0 1 4 m o di i c ati o n s t o 
e xt eri or d e si g n. C o urt e s y D ail y J o ur n al of C o m m er c e vi a P H K 
D e v el o p m e nt.

Vi e w of e a st er n c or n er of b uil di n g

T ot al D ay s
( C o m pl et e t o D e ci si o n):

7 8 D A Y S

N Alt
a A v

e N I v a n h o e StN S yr a c u s e St

N P hi
l a

d el
p hi

a A v
e
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W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s
• St. J o h n s / L o m b ar d Pl a n Di stri ct D e si g n G ui d eli n e s

W h at g ui d eli n e s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ? 

G ui d eli n e s a b o ut itti n g wit h c o nt e xt, p arti c ul arl y t h e pl a n ar e a c h ar a ct er, a n d 
g ui d eli n e s r el ati n g t o t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e s e e m e d t o g ui d e d e ci si o n s.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult T h e gr o u n d l e v el a p p e ar s m o n ot o n o u s a n d r e p etiti v e wit h f e w i nt er e sti n g 
el e m e nt s f or p e d e stri a n s. T h e r o o li n e s e e m s cr u d e a n d c h o p p e d off. T h e 
pr oj e ct mi s s e d a n o p p ort u nit y t o cr e at e a di sti n cti v e l a n d m ar k at t hi s hi g hl y 
vi si bl e i nt er s e cti o n.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • T h e b uil di n g’ s c ur v e d f or m, f a c a d e d e si g n, a n d pr o p o s e d m at eri al s, 
p arti c ul arl y t h e c o p p er v er di gri s a n d bri c k, h el p r e s p o n d t o t h e c o nt e xt 
vi s u all y i n t er m s of ot h er b uil di n g s a n d f e at ur e s.

• T h o u g h h ei g ht a n d s c al e of t h e d e v el o p m e nt ar e u n pr e c e d e nt e d i n t h e 
ar e a, t h e y ar e all o w e d u n d er t h e Pl a n Di stri ct g ui d eli n e s.

• D e v el o p m e nt will e nli v e n t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt wit h r et ail a n d n e w 
r e si d e nt s.

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • S u b st a nti al writt e n i n p ut fr o m l o c al M ai n Str e et or g a ni z ati o n wit h s p e ci i c 
f e e d b a c k a b o ut m a s si n g, s c al e, a n d p e d e stri a n e x p eri e n c e

• L ett er fr o m n ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n s u p p orti n g pr oj e ct b ut wit h c o n c er n s 
a b o ut m a s si n g a n d s c al e r el ati v e t o c o nt e xt

• C o m m u nit y m e m b er r e q u e sti n g d e ni al of t h e pr oj e ct

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • N ei g h b or c o n c er n s a b o ut m a s si n g a n d r el ati o n s hi p t o c o nt e xt

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e u p p er st or y h a s a “ c h o p p e d ” f e eli n g, a n d c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d b y 
a tr elli s or si mil ar f e at ur e.

2. Gr o u n d l o or  li v e- w or k h a s littl e i nt er a cti o n wit h t h e str e et, a n d t h e 
p e d e stri a n e n vir o n m e nt i s n ot v er y i n viti n g.

3.  T h e n ort h a n d w e st f a c a d e s di s pl ay l o w er q u alit y m at eri al s t h a n t h e s o ut h 
a n d e a st.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult T h e gr o u n d l e v el a p p e ar s m o n ot o n o u s a n d r e p etiti v e wit h littl e i nt er e sti n g 
el e m e nt s f or p e d e stri a n s. T h e r o o li n e s e e m s cr u d e a n d c h o p p e d off. T h e 
pr oj e ct mi s s e d a n o p p ort u nit y t o cr e at e a di sti n cti v e l a n d m ar k at t hi s hi g hl y 
vi si bl e i nt er s e cti o n. T h e n ort h a n d w e st el e v ati o n s w er e n ot tr e at e d wit h a s 
m u c h c ar e a s t h e ot h er str e et-f a ci n g f a c a d e s.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ? E x pl ai n.

T h e b uil di n g d o e s  n ot  it w ell  wit hi n it s c o nt e xt, p arti c ul arl y i n t er m s of  it s 
u n arti c ul at e d r o o li n e, b ut al s o i n t er m s of  cr e ati n g a b ett er p e d e stri a n 
e x p eri e n c e at t h e f o ot of t h e St. J o h n s Bri d g e.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? W h y or 
w h y n ot ?

T h e pr o c e s s w a s n ot e ntir el y s u c c e s sf ul i n t h at it di d n ot pr o d u c e a b uil di n g 
t h at r e l e ct s t h e c h ar a ct er of  t h e ar e a i n a n y  m ar k e d w a y;  p u bli c i n p ut w a s  
p er h a p s n ot  s uf i ci e ntl y i n c or p or at e d or  a d dr e s s e d.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

M or e cl o s e att e nti o n of  t h e gr o u n d l o or  tr e at m e nt m ay  h a v e  r e s ult e d i n a 
b ett er o ut c o m e. A Ty p e III pr o c e s s c o ul d h a v e r e s ult e d i n m or e c ar ef ul r e vi e w. 
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T H E MI S S

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 8 5 5 N Mi s si s si p pi A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er F o sl er Ar c hit e ct ur e / M ar k M a d d e n

Z o n e E X

O v erl a y s d

C o m p Pl a n E X

Y e ar B uilt 2 0 1 2

Pr o c e d ur e T y p e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

N ei g h b or h o o d B oi s e

B uil di n g Ar e a 1 5, 5 8 7 sf

Sit e Ar e a 0. 1 a c

St aff D e ci si o n A p pr o v e

4 st or y, 2 5 u nit a p art m e nt b uil di n g wit h o n e r et ail a n d o n e li v e / w or k 
s p a c e o n  t h e gr o u n d l o or.

P R O C E S S TI M E LI N E

N ei g h b or h o o d M e eti n g s
D e c. 1 2, 2 0 1 1
J a n. 9, 2 0 1 2

S u b mitt al
J a n. 3 1, 2 0 1 2

P er mit I s s u e d
M a y 2 9, 2 0 1 2

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- Off
M ar c h 1 2, 2 0 1 2

T ot al D ay s:
( S u b mitt al t o Si g n- Off) 

4 1 D A Y S

Z O NI N G M A P

Vi e w of b uil di n g fr o m N Mi s si s si p pi St Vi e w of all e y w a y a c c e s s t o gr o u n d l o or u nit s

N F aili n g St

N 
Mi

ss
is
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pi
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W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

W h at st a n d ar d s or ot h er f a ct or s 
s e e m e d t o g ui d e d e si g n d e ci si o n s ?

T h e ol d er b uil di n g t o t h e s o ut h s e e m e d t o dri v e t h e d e si g n c o n c e pt, al b eit at a 
m u c h l ar g er s c al e.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr oj e ct s wit c h e d t o m e et C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s i n st e a d of g oi n g 
t hr o u g h d e si g n r e vi e w

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • Pr oj e ct t e a m m et wit h n ei g h b or h o o d a s s o ci ati o n m ulti pl e ti m e s t hr o u g h 
d e si g n pr o c e s s, a n d d e si g n w a s g e n er all y w ell-r e c ei v e d.

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • N o n e i d e nti i e d

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e b uil di n g a p p e ar s t o e m ul at e n e xt- d o or Pi stil s N ur s er y, w hi c h it s elf i s 
u ni q u e f or t h e n ei g h b or h o o d c o nt e xt; st u d yi n g c o nt e xt b e y o n d n ei g h b ori n g 
b uil di n g w o ul d h a v e b e e n d e sir a bl e.

2. Gr o u n d l o or  d o e s  n ot  c urr e ntl y e n g a g e t h e si d e w al k, a n d b uil di n g’ s si d e 
y ar d i s s e p ar at e d fr o m si d e w al k b y m et al f e n c e.

3.  S o m e m at eri al s, s u c h a s a w ni n g s a n d wi n d o w c a s e m e nt s, m ay n ot h a v e 
m et e x p e ct ati o n s f or q u alit y.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult D e s pit e eff ort s t o m at c h t h e li v el y f a c a d e of t h e ol d er b uil di n g, t h e p e d e stri a n 
l e v el s e e m s d ar k a n d l a c k s i nt er e st f or p e d e stri a n s t h at c o ul d h a v e b e e n 
a c hi e v e d wit h m or e att e nti o n t o d et ail at t h e str e et l e v el.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e pr oj e ct e c h o e s it s n e xt d o or n ei g h b or. It s w o o d cl a d di n g gi v e s it w ar mt h 
a n d s c al e t h at f e el s c o mf ort a bl e o n t h e str e et. Hi g h er q u alit y d et aili n g a n d 
m or e att e nti o n t o d et ail s at t h e gr o u n d l o or  w o ul d  h a v e  b e e n  b e n e i ci al.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr oj e ct o pt e d o ut of d e si g n r e vi e w i n f a v or of t h e C o m m u nit y D e si g n 
St a n d ar d s. B ef or e t hi s, a l ett er fr o m st aff n oti n g i n c o m pl et e a p pli c ati o n a s k e d 
f or el e v ati o n s a n d dr a wi n g s of el e m e nt s i n t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt; h a d 
t h e pr oj e ct g o n e t hr o u g h Ty p e II r e vi e w, b ett er gr o u n d l o or  r e s ult s mi g ht h a v e  
b e e n a c hi e v e d. 

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e pr oj e ct s wit c h e d t o t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s l at e i n it s pr o c e s s. If 
t h e a p pli c a nt h a d t a k e n t hi s r o ut e w h e n a d vi s e d of it s p o s si bilit y, t h e pr o c e s s 
c o ul d h a v e b e e n s m o ot h er. Alt er n ati v el y, if t h e pr oj e ct h a d o pt e d f or Ty p e II 
r e vi e w, t h e gr o u n d l o or  a n d p u bli c r e al m m ay  h a v e  b e e n  m or e r e i n e d.
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A d dr e s s 4 1 1 1 N E Br o a d w a y 

Ar c hit e ct / D e v el o p er M h yr e Gr o u p Ar c h. / Cr e st o n H o m e s

Z o n e C S

O v erl a y s d

C o m p Pl a n U C

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

N ei g h b or h o o d H oll y w o o d

B uil di n g Ar e a 3 6, 7 1 8 sf

Sit e Ar e a 0. 3 a c

St aff D e ci si o n A p pr o v e

4- st or y mi x e d u s e b uil di n g wit h 2 7 r e si d e nti al u nit s o v er 5 i n di vi d u al 
c o m m er ci al s p a c e s. 1 2 p ar ki n g s p a c e s pr o vi d e d o n- sit e. L o c at e d n e xt t o 
t h e hi st ori c H oll y w o o d T h e at er.

P R O C E S S TI M E LI N E

E arly A s si st a n c e
M a y 1 0, 2 0 1 1

S u b mitt al
J u n e 2 9, 2 0 1 1

P er mit I s s u e d
N o v. 1 7, 2 0 1 1

Z O NI N G M A P

Pr oj e ct c o n c e pt r e n d eri n g s h o w n at E arl y 
A s si st a n c e m e eti n g

Vi e w fr o m N E S a n d y Bl v d

Hi st ori c m ar q u e e si g n o n H oll y w o o d T h e atr e

N E Br o a d w a y St

N E S a n d y 
Bl v

d

N
E 

4
1s

t 
Pl

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- Off
S e pt. 1 4, 2 0 1 1

T ot al D ay s:
( S u b mitt al t o Si g n- Off) 
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S T A N D A R D S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s ( o pt e d o ut of d e si g n r e vi e w)
• H oll y w o o d a n d S a n d y Pl a n

W h at st a n d ar d s or ot h er f a ct or s 
s e e m e d t o g ui d e d e si g n d e ci si o n s ?

D e ci si o n s w er e g ui d e d b y t h e o bj e cti v e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s, a s t h e 
pr oj e ct o pt e d f or t hi s r o ut e i n st e a d of Ty p e II r e vi e w.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • N / A 

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A. St aff str o n gl y r e c o m m e n d e d D A R, b ut it di d n ot t a k e pl a c e, a n d t h e 
pr oj e ct pr o c e e d e d u n d er C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s.

P u bli c C o m m e nt s • M e m b er s of t h e p u bli c, i n cl u di n g f o u n d er s of t h e c urr e nt H oll y w o o d T h e at er, 
e x pr e s s e d c o n c er n s a b o ut t h e n e w b uil di n g o b s c uri n g t h e t h e at er’ s t err a 
c ott a t o w er a n d m ar q u e e si g n

• C o n c er n a b o ut w al k a bilit y of S a n d y Bl v d

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • L a c k of c o n n e cti o n or r e s p e ct f or hi st ori c H oll y w o o d T h e at er m ar q u e e 
si g n a g e

• Q u alit y of m at eri al s

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e hi st ori c H oll y w o o d T h e at er si g n a n d t o w er w er e n ot r e s p e ct e d or 
c el e br at e d t o t h e e xt e nt p o s si bl e.

2. O n e r e st a ur a nt s p a c e cr e at e s a cti v e u s e,  b ut m u c h of  t h e gr o u n d l o or  d o e s  
n ot c o n n e ct t o t h e str e et.

3.  T h e st u c c o a n d ot h er d et ail s a n d t h e diff eri n g l a n g u a g e of f a c a d e s di d n ot 
s p e a k t o a s e n s e of q u alit y a n d p er m a n e n c e.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult E x a m pl e of c o m pl yi n g wit h st a n d ar d s b ut mi s si n g t h e l ar g er o p p ort u nit y t o 
hi g hli g ht a n d r ei nf or c e a n i m p ort a nt c o m m u nit y s p a c e, w hi c h t h e b uil di n g 
t ur n s it s b a c k t o.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e st u c c o a n d bri c k o n diff er e nt si d e s of t h e b uil di n g cr e at e a n i n c o h er e nt 
s et of f a c a d e s; t h e v ol u m e pr oj e cti n g o v er t h e ri g ht- of- w a y at t h e c or n er w a s 
all o w e d u n d er ori el wi n d o w st a n d ar d s, t h o u g h i n t h e E arl y A s si st a n c e m e eti n g 
t h e s e w er e  l a g g e d a s n e e di n g P B O T r e vi e w a s t h e y w er e  n ot  o nl y wi n d o w s b ut 
a pr oj e cti o n i nt o t h e ri g ht- of- w a y.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T hr o u g h m a s si n g, cl a d di n g, a n d d et ail s, t hi s b uil di n g c o ul d h a v e h el p e d 
str e n gt h e n a v er y i m p ort a nt c e nt er i n t h e c o m m u nit y r at h er t h a n a p p e ari n g 
li k e it c o ul d b e a n y w h er e.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e pr oj e ct n a vi g at e d a w a y fr o m d e si g n r e vi e w t o a v oi d t h e a s s o ci at e d ri s k 
of a p p e al a n d t h e e xt e n si v e pr o c e s s a n d f e e s. St aff r e c o m m e n d e d a D A R 
t h at c o ul d h a v e h el p e d t o r e d u c e ri s k of a p p e al, a n d d e si g n r e vi e w m a y 
h a v e h el p e d t o cr e at e a b ett er b uil di n g, b ut t h e pr oj e ct t e a m f elt it w a s m or e 
f e a si bl e (i. e., l e s s ri s k of a p p e al a n d l e s s a d d e d c o st a n d ti m e) t o p ur s u e 
C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s. 
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B UI L DI N G 1 0

A S H S T R E E T C O U R T Y A R D

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 1 2 0 2 6 S E A s h St

Ar c hit e ct / D e v el o p er Ji v a nj e e Cir c o st a Ar c hit e ct ur e / A s h Str e et 
L L C

Z o n e R H

O v erl a y s d

C o m p Pl a n R H

Y e ar B uilt 2 0 1 0

Pr o c e d ur e T y p e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

N ei g h b or h o o d H a z el w o o d

B uil di n g Ar e a 2 9, 8 1 4 sf

Sit e Ar e a 0. 5 a c

St aff D e ci si o n A p pr o v e ( c o n diti o n s ?)

2- st or y c o urt y ar d a p art m e nt b uil di n g wit h 4 7 r e si d e nti al u nit s.

P R O C E S S TI M E LI N E

S u b mitt al
M ar c h 1 0, 2 0 0 9

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- off
A pril 5, 2 0 1 0

P er mit I s s u e d
A u g. 1 3, 2 0 1 0

Z O NI N G M A P

I nt er n al w al k b et w e e n a p art m e nt b uil di n g sVi e w fr o m S E A s h St

S E Pi n e St

S E A s h St

T ot al D ay s:
( S u b mitt al t o Si g n- Off) 
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W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

W h at st a n d ar d s or ot h er f a ct or s 
s e e m e d t o g ui d e d e si g n d e ci si o n s ?

R o of pit c h tri e s t o e c h o si n gl e f a mil y h o u si n g, wi n d o w s a n d tri m, a n d cl a d di n g.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • N / A. Z o ni n g c h e c k s h e et s u g g e st s t h at t h e pr oj e ct w a s a p pr o v e d wit h n o 
c o m m e nt s or q u e sti o n s a b o ut t h e a p pli c ati o n.

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • N / A

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • N / A

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e pr oj e ct d o e s n ot p arti c ul arl y bl e n d wit h or st a n d o ut fr o m it s pri m aril y 
l ar g e-l ot si n gl e f a mil y c o nt e xt. R o of pit c h e s s e e m t o n o d t o si n gl e f a mil y 
d e v el o p m e nt, b ut sit e d e si g n a n d str e et-f a ci n g f a c a d e s d o n ot.

2. T h e gr o u n d l o or  a n d p u bli c r e al m ar e n ot  w el c o mi n g a n d cr e at e p ot e nti all y 
u n s af e c o n diti o n s f or p e d e stri a n s i n t h e sit e’ s i nt eri or.

3.  T h e pr oj e ct w o ul d li k el y f all s h ort of e x p e ct ati o n s f or q u alit y a n d 
p er m a n e n c e; f or e x a m pl e, t h e o p e n m et al gr ati n g of t h e el e v at e d w al k w a y s 
b et w e e n b uil di n g s d o e s n ot cr e at e a hi g h- q u alit y p e d e stri a n e x p eri e n c e f or 
p e o pl e w al ki n g b el o w.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n r e s ult A b s e n c e of a n y d et ail al o n g t h e str e et, i m p o si n g a n d m o n ot o n o u s r et ai ni n g 
w all, e ntr y p oi nt s t h at s e e m c o n stri ct e d a n d p ot e nti all y d a n g er o u s f or u s er s. 
I n stit uti o n al i n m a s si n g a n d f or m.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

W hil e t h e pr oj e ct w a s s u c c e s sf ul i n cr e ati n g h o u si n g u nit s at a hi g h er d e n sit y, 
it cr e at e s a n u nfri e n dl y p e d e stri a n c o n diti o n t h at d e a d e n s t h e str e et t hr o u g h 
f e n ci n g, utilit y pl a c e m e nt, a n d n arr o w i nt eri or w al k w a y s t h at ar e n ot vi si bl e 
fr o m t h e str e et. N o s e n s e of s h ar e d or s e mi- pri v at e s p a c e; e xt eri or h all w a y a n d 
gr o u n d l o or  f a ci n g t h e l ot li n e d o e s  n ot  b uff er  w ell  fr o m t h e p u bli c str e et.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr o c e s s w a s n ot e ntir el y s u c c e s sf ul b e c a u s e t h e q u alit y of t h e p u bli c 
r e al m a n d gr o u n d l o or  l a c k t h o u g htf ul d e si g n.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e pr o c e s s di d n ot a d dr e s s s o m e b a si c el e m e nt s of t h e p e d e stri a n 
e n vir o n m e nt, s u c h a s l o c ati o n of utiliti e s or s e c urit y f e n ci n g. W hil e t h e b a s e 
z o n e s d o a d dr e s s s o m e of t h e s e i s s u e s, t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s 
l a c k e d o bj e cti v e crit eri a t o r e g ul at e t h e m o st i m p a ctf ul el e m e nt s t o t h e 
p e d e stri a n a n d r e si d e nt e x p eri e n c e i n t hi s p arti c ul ar pr oj e ct.
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A d dr e s s 4 3 5 7 N Willi a m s A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er St u di o 3 Ar c hit e ct ur e / M ar at h o n A c q. & 
D e v el o p m e nt

Z o n e E X / R 1

O v erl a y s d, a

C o m p Pl a n E X / R 1

Y e ar B uilt 2 0 1 4

Pr o c e d ur e T y p e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

N ei g h b or h o o d H u m b ol dt

B uil di n g Ar e a 8 0, 6 9 7 sf

Sit e Ar e a 0. 7 a c

St aff D e ci si o n A p pr o v e ( c o n diti o n s ?)

4- st or y, 4 5’ t all mi x e d- u s e b uil di n g. 6 5 r e si d e nti al u nit s o v er r et ail 
s p a c e. 3 5 p ar ki n g s p a c e s pr o vi d e d o n sit e.

P R O C E S S TI M E LI N E

E arly A s si st a n c e
N o v. 2 7, 2 0 1 2

S u b mitt al
J ul y 1 2, 2 0 1 3

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- off
O ct. 2, 2 0 1 3

P er mit I s s u e d
O ct. 3 1, 2 0 1 2

Z O NI N G M A P

Pr oj e ct c o n c e pt r e n d eri n g. C o urt e s y St u di o 3 Ar c hit e ct ur e.

Cl a d di n g o n w e st er n f a c a d e of b uil di n g

Vi e w of b uil di n g fr o m N Willi a m s A v e

N S ki d m or e St
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W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s

W h at st a n d ar d s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

T h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s f or str u ct ur e s i n E X z o n e s g ui d e d d e ci si o n s. 
A s p art of e arl y a s si st a n c e, i s s u e s n ot e d i n cl u d e d t h e n e e d t o pr o vi d e a 
l a n d s c a p e pl a n (t o cl arif y b uff er a n d p ar ki n g  l a n d s c a p e ar e a r e q uir e m e nt s), 
m e eti n g c or ni c e r e q uir e m e nt s, a n d m e eti n g t h e st a n d ar d f or a 2’ b a s e t h at i s 
di sti n g ui s h e d fr o m t h e r e st of t h e b uil di n g.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • N / A

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • N ei g h b or h o o d c o nt a ct w a s r e q uir e d u n d er C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s, 
b ut n o s p e ci i c c o m m e nt s w er e  a p p ar e ntl y d o c u m e nt e d

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • N / A

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.  T h e l ar g e m a s si n g a n d r e p etiti v e f or m s d o n ot  it v er y  w ell  wit h t h e s c al e of  
t h e n ei g h b or h o o d.

2.  T h e gr o u n d l e v el d o e s n ot r e a d li k e a r et ail e n vir o n m e nt, wit h bl a n k w all s 
t h at c o n st a ntl y s hift a n d d ar k gl a s s.

3.  T h e cl a d di n g m at eri al s ar e of l o w er q u alit y o n t h e b a c k si d e of t h e b uil di n g. 
T h e bri c k cl a d di n g u s e d o n t h e pr oj e cti n g v ol u m e s c o ul d h a v e b e e n b ett er 
s uit e d t o t h e i n s et v ol u m e s i n st e a d, s o t h at t h e “ h e a vi er ” m at eri al w a s m or e 
s u g g e sti v e of str e n gt h a n d s u p p ort r at h er t h a n a p p e ari n g a s a t hi n v e n e er.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult R e c e s s e d e ntri e s a n d d ar k wi n d o w p a n e s m a k e it dif i c ult f or e a c h r et ail s p a c e 
t o h a v e a u ni q u e r el ati o n s hi p t o t h e str e et. T h e b a c k a n d fr o nt f a c a d e s of 
t h e b uil di n g diff er si g ni i c a ntl y, cr e ati n g a n o d d c o n diti o n f or t h e s urr o u n di n g 
n ei g h b or h o o d.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

D e s pit e eff ort s t o r e d u c e t h e m a s s t hr o u g h ori el wi n d o w s, t h e r e p etiti o n of 
b a y s, m at eri al s, a n d c ol or s s e e m s t o r ei nf or c e t h e b uil di n g’ s l ar g e m a s s. T h e 
str e et l e v el c o nt ai n s littl e of i nt er e st t o p e o pl e w al ki n g.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? Alt h o u g h t h e d e v el o p m e nt a d d e d n e w h o u si n g t o t h e ar e a, it s bl o c k-l o n g 
si z e a n d r e p etiti o n of m at eri al s a n d f or m s pr e s e nt a m o n olit hi c f a c e t o t h e 
c o m m u nit y, wit h littl e a d d e d t o t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e pr oj e ct m ay h a v e b e e n i m pr o v e d wit h a D e si g n A d vi c e s e s si o n t o a d dr e s s 
m a s si n g a n d s c al e. T h o u g h a b uil di n g of  it s s c al e h a s a si g ni i c a nt i m p a ct 
t o t h e n ei g h b or h o o d, it w a s e x e m pt fr o m di s cr eti o n ar y d e si g n r e vi e w o nl y 
b e c a u s e of it s l o c ati o n.
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S E H A W T H O R N E & S E 3 0 T H A P A R T M E N T S

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 0 1 3 S E H a wt h or n e Bl v d

Ar c hit e ct / D e v el o p er Cr e st o n H o m e s

Z o n e C S

O v erl a y s n / a

C o m p Pl a n U C

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e Z o ni n g c o d e st a n d ar d s r e vi e w

N ei g h b or h o o d S u n n y si d e

B uil di n g Ar e a 2 9, 5 2 1 sf

Sit e Ar e a 0. 2 a c

5 0 r e si d e nti al u nit a p art m e nt b uil di n g wit h n o c o m m er ci al u s e s a n d n o 
p ar ki n g pr o vi d e d o n sit e.

P R O C E S S TI M E LI N E

S u b mitt al
J u n e 2 6, 2 0 1 2

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- off 
O ct. 2, 2 0 1 2

P er mit I s s u e d
O ct. 3 1, 2 0 1 2

Z O NI N G M A P

S E H a wt h or n e Bl v d
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T ot al D ay s:
( S u b mitt al t o Si g n- Off) 

6 8 D A Y S

Vi e w of b uil di n g fr o m S E H a wt h or n e Bl v d
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Q U A LI T A TI V E A S S E S S M E N T

S T A N D A R D S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • Titl e 3 3 B a s e Z o n e St a n d ar d s

W h at st a n d ar d s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

Titl e 3 3 b a s e z o n e st a n d ar d s g ui d e d all d e ci si o n s.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • N / A

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • N / A

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • N / A

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e b uil di n g’ s f or m att e m pt s t o mi mi c it s si n gl e-f a mil y r e si d e nti al c o nt e xt t o 
t h e n ort h, b ut it s m a s si n g a n d s c al e m a k e t hi s a e st h eti c f e el mi s pl a c e d.

2. T h e gr o u n d l o or  h a s n o e n g a g e m e nt of  t h e str e et, a n d gr o u n d l o or  
wi n d o w s l o o k dir e ctl y i nt o u nit s.

3.  T h e q u alit y of m at eri al s i s q u e sti o n a bl e, a n d t h e s c al e of t h e b uil di n g 
m a k e s t h e c h oi c e of m at eri al s, w hi c h ar e r e mi ni s c e nt of si n gl e-f a mil y 
c o n str u cti o n, s e e m i n a p pr o pri at e.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult T h e gr o u n d l e v el c o nt ai n s littl e of i nt er e st t o p e d e stri a n s, w hi c h br e a k s fr o m 
pr e v al e n c e of a wi d e r a n g e of u s e s a n d fr o nt a g e s al o n g t h e str e et.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e b uil di n g l o o k s a n d f e el s o ut of pl a c e i n it s c o nt e xt al o n g b u s y H a wt h or n e 
Str e et. It al s o l a c k s a n e n g a g e d gr o u n d l o or  a n d r el ati o n s hi p t o t h e 
str e et s c a p e.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e d e si g n of  t h e r o of f or m s r e l e ct s a dj a c e nt r e si d e nti al r o oft o p s, b ut at t h e 
s c al e of  a f o ur- st or y b uil di n g, t hi s d o e s  n ot  it i nt o t h e c o nt e xt w ell.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e si z e of  t hi s pr oj e ct h a s a si g ni i c a nt i m p a ct o n  t h e c h ar a ct er of  t h e 
c orri d or. It c o ul d h a v e c o ntri b ut e d m u c h m or e if it h a d b e e n r e vi e w e d wit h 
str o n g er crit eri a.
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3 1 2 5 S E DI VI SI O N

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 1 2 5 S E Di vi si o n St

Ar c hit e ct / D e v el o p er G B D Ar c hit e ct s / P N R E H ol di n g s L L C, M P 
R e al E st at e L L C

Z o n e C S

O v erl a y s m

C o m p Pl a n U C

Y e ar B uilt 2 0 1 2

Pr o c e d ur e T y p e Z o ni n g c o d e st a n d ar d s r e vi e w

N ei g h b or h o o d Ri c h m o n d

B uil di n g Ar e a 1 4, 7 7 7 sf

Sit e Ar e a 0. 1 a c

4 st or y  b uil di n g wit h r et ail s p a c e s a n d r e si d e nti al l o b b y o n  ir st l e v el a n d 
1 5 r e si d e nti al r e nt al u nit s o n l e v el s 2- 4.

P R O C E S S TI M E LI N E

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- off
N o v. 1 8, 2 0 1 1

P er mit I s s u e d
D e c. 9, 2 0 1 1

Z O NI N G M A P

S E Di vi si o n St
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S u b mitt al
J u n e 2 8, 2 0 1 1

T ot al D ay s:
( S u b mitt al t o Si g n- Off) 

1 4 3 D A Y S

Vi e w of b uil di n g fr o m S E Di vi si o n St M ai n e ntr y t o b uil di n g a n d a dj a c e nt utiliti e s
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Q U A LI T A TI V E A S S E S S M E N T

S T A N D A R D S

W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • Titl e 3 3 B a s e Z o n e St a n d ar d s

W h at st a n d ar d s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ? 

Titl e 3 3 b a s e z o n e st a n d ar d s g ui d e d all d e ci si o n s.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • N / A

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • N / A

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • M et al s cr e e n m at eri al w a s n ot cl e arl y dr a w n i n a p pli c ati o n s u b mitt al, a n d 
e n d pr o d u ct l o o k e d v er y diff er e nt fr o m s u b mitt e d el e v ati o n s

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e b uil di n g l o o k s a w k w ar d i n it s c o nt e xt a s a si n gl e, m a s si v e v ol u m e wit h 
n o arti c ul ati o n.

2. T h e gr o u n d l o or  e ntr a n c e i s a dj a c e nt t o e xt er n al utiliti e s, a n d d o e s  n ot  
cr e at e a cti vit y or a pl a c e t o b e o n t h e str e et. M or e p erf or ati o n s i n t h e 
s cr e e n m ay h a v e l e d t o b ett er tr a n s p ar e n c y a n d r el ati o n s hi p wit h t h e str e et.

3.  T h e s cr e e ni n g m at eri al i s u n s u c c e s sf ul a n d d o e s n ot all o w a pl e a si n g 
r el ati o n s hi p wit h t h e str e et. M at eri al s ar e l a sti n g, b ut n ot u s e d i n a n 
e n g a gi n g w a y.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult T h e pl a c e m e nt of a d e n s e m et al s cr e e n o v er t h e wi n d o w s tr a n sf or m s 
t hi s a p art m e nt b uil di n g i nt o s o m et hi n g t h at r e s e m bl e s a st or a g e f a cilit y. 
F urt h er m or e, t h e el e m e nt s al o n g t h e str e et fr o nt a g e d o n ot c o ntri b ut e t o a 
p o siti v e p e d e stri a n e x p eri e n c e; t h e e x p eri e n c e i s al m o st e ntir el y a n e g ati v e 
o n e.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e pr oj e ct a d d s ar c hit e ct ur al di v er sit y t o t h e str e et s c a p e, b ut t h e o v er all b uilt 
o ut c o m e d o e s n ot a d d lif e or a cti vit y t o t h e p u bli c r e al m, n or d o e s it att e m pt t o 
it wit h t h e s urr o u n di n g c o nt e xt.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr oj e ct m e et s t h e Titl e 3 3 b a s e z o n e st a n d ar d s, b ut d o e s n ot n e c e s s aril y 
m e et t h e i nt e nt; t h e pr o c e s s w a s l e s s s u c c e s sf ul t h a n it c o ul d h a v e b e e n 
i n cr e ati n g a b uil di n g t h at it s wit h it s c o nt e xt a n d c o ntri b ut e s t o a vi br a nt 
p e d e stri a n e n vir o n m e nt.  

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T hr o u g h d e si g n r e vi e w, m or e att e nti o n t o t h e i m p a ct of t h e s cr e e n a n d 
m a s si n g c o ul d h a v e h el p e d cr e at e a b ett er b uil di n g.
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3 8 1 0 S E DI VI SI O N

P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 8 1 0 S E Di vi si o n St

Ar c hit e ct / D e v el o p er F B D Ar c hit e ct s / Ur b a n 
D e v el o p m e nt + P art n er s

Z o n e C S

O v erl a y s m

C o m p Pl a n U C

Y e ar B uilt 2 0 1 0

Pr o c e d ur e T y p e Ty p e II ( A dj u st m e nt R e vi e w)

N ei g h b or h o o d Ri c h m o n d

B uil di n g Ar e a 2 8, 1 1 7 sf

Sit e Ar e a 0. 3 a c

Mi x e d- u s e 4 st or y b uil di n g wit h 2 3 r e si d e nti al u nit s a n d 5, 0 0 0 sf of 
r et ail o n  t h e gr o u n d l o or.  A dj a c e nt t o I v o n C o m m u nit y G ar d e n. Pr oj e ct 
r el o c at e d e xi sti n g h o u s e t o a v oi d d e m oli s hi n g.

P R O C E S S TI M E LI N E

S u b mitt al
M ar c h 2 0, 2 0 0 9

Pl a n ni n g & Z o ni n g Si g n- off
M a y 2 9, 2 0 0 9

P er mit I s s u e d
A pr. 2, 2 0 1 0

Z O NI N G M A P

T ot al D ay s:
( S u b mitt al t o Si g n- Off) 
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S
E 

3
8t

h 
Av

e 

S
E 

3
8t

h 
Av

e 
Vi e w of b uil di n g fr o m S E Di vi si o n St Pl a z a s p a c e b et w e e n b uil di n g a n d c o m m u nit y g ar d e n 

t o t h e s o ut h
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W h at crit eri a w er e a p pli e d ? • Titl e 3 3 B a s e Z o n e St a n d ar d s 

W h at st a n d ar d s s e e m e d t o g ui d e 
d e ci si o n s ?

Titl e 3 3 b a s e z o n e st a n d ar d s g ui d e d all d e ci si o n s.

K E Y I S S U E S R AI S E D D U RI N G R E VI E W

M aj or St aff R e p ort Fi n di n g s • Pr oj e ct c o m pli e s wit h A dj u st m e nt A p pr o v al Crit eri a

D e si g n C o m mi s si o n C o m m e nt s ( D A R) • N / A

P u bli c C o m m e nt s • C o n c er n a b o ut l a c k of  p ar ki n g, a d d e d tr af i c, a n d b uil di n g h ei g ht

S u bj e ct s of C o nt e nti o n • N / A

O U T C O M E

Pr oj e ct a c hi e v e m e nt of d e si g n 
o bj e cti v e s:
1. R e s p o n s e t o C o nt e xt
2.  P u bli c r e al m / gr o u n d l o or
3. Q u alit y a n d P er m a n e n c e

1.   T h e pr oj e ct t e a m m o v e d a n e xi sti n g h o u s e i n or d er t o pr e s er v e it, a n d 
pr o vi d e d a c o urt y ar d f a ci n g t h e e xi sti n g c o m m u nit y g ar d e n t o t h e s o ut h. 
T h e c o urt y ar d a ct s a s a b uff er b et w e e n t h e pr oj e ct a n d t h e e xi sti n g, l o w er-
d e n sit y n ei g h b or h o o d.

2. T h e gr o u n d l o or  r et ail cr e at e s str e et a cti vit y, a n d t h e b uil di n g’ s c o urt y ar d i s 
a c o mf ort a bl e a n d i n viti n g s p a c e.

3.  T h e m at eri al s ar e of hi g h q u alit y; b al c o ni e s a n d ot h er f e at ur e s ar e w ell-
i nt e gr at e d; a n d t h e pr oj e ct a c hi e v e d L E E D pl ati n u m c erti i c ati o n.

D e si g n i s s u e s e vi d e nt i n t h e r e s ult Alt h o u g h t hi s pr oj e ct w a s s h a p e d b y r el ati v el y f e w st a n d ar d s, t h e d e v el o p m e nt 
t e a m i n c or p or at e d m a n y el e m e nt s t o m a k e it it b ett er wit hi n it s p arti c ul ar 
c o nt e xt, s u c h a s g e n er o u s b al c o ni e s, a di vi d e d m a s si n g, i nt eri or c o urt y ar d a n d 
r et ai ni n g t h e tr a n siti o ni n g f or m of t h e h o u s e. T h e r e s ult i s a pl e a s a nt o ut c o m e 
o n t h e str e et a n d a r e s p e ctf ul g e st ur e t o t h e a dj a c e nt n ei g h b or h o o d.

P R O C E S S

Di d t h e pr o c e s s r e s ult i n a s u c c e s sf ul 
b uilt o ut c o m e ?

T h e b uilt o ut c o m e w a s s u c c e s sf ul i n t h at it r e s p e ct e d a n d e n h a n c e d t h e 
s urr o u n di n g c o nt e xt, a d d e d a cti vit y t o t h e str e et, a n d w a s t h o u g htf ull y 
d e si g n e d wit h hi g h q u alit y m at eri al s.

W a s t h e pr o c e s s s u c c e s sf ul ? T h e pr o c e s s w a s s u c c e s sf ul i n t h at it pr o c e e d e d s m o ot hl y wit h littl e eff ort t o 
c o m pl y wit h st a n d ar d s a n d r e c ei v e a p pr o v al f or a dj u st m e nt -- a n d still r e s ult e d 
i n a hi g h- q u alit y o ut c o m e.

W h at st e p s c o ul d h a v e b e e n i m pr o v e d 
or a v oi d e d alt o g et h er ?

T h e pr oj e ct w e nt t hr o u g h pl a n c h e c k a n d a dj u st m e nt r e vi e w, n ot a d e si g n 
r e vi e w; i n s o m e r e s p e ct s, t hi s r e d u c e d b ur d e n o n t h e pr oj e ct i n t er m s of f e e s 
a n d p a p er w or k. T h e o ut c o m e w a s s u c c e s sf ul i n t hi s c a s e b e c a u s e of t h e 
pr oj e ct t e a m’ s d e sir e t o cr e at e a s u c c e s sf ul a n d r e s p o n si bl e b uil di n g.
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A P P E N DI X G: SI T E E V A L U A TI O N S - S H O R T -F O R M A S S E S S M E N T R E P O R T
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S h ort -F or m A s s e s s m e nt of R e vi e w Crit eri a a n d 

D e v el o p m e nt O ut c o m e s

I ntr o d u cti o n

T h e t hr e e d e si g n t e n et s

At t h e o ut s et of t hi s pr oj e ct, t hr e e k e y d e si g n t e n et s w er e i d e ntifi e d a s f u n d a m e nt al t o g o o d d e si g n i n 

P ortl a n d :

1. R e s p o n s e t o C o nt e xt

2. P u bli c R e al m a n d Gr o u n d Fl o or D e si g n

3. Q u alit y a n d S e n s e of P er m a n e n c e

T h e s e t e n et s ar e n ot m e a nt t o s u p er s e d e a d o pt e d p oli ci e s, g ui d eli n e s a n d st a n d ar d s, b ut r at h e r t o 

pr o vi d e a l e n s t hr o u g h w hi c h t o u n d er st a n d t h e m.  T h e y r e pr e s e nt e s s e nti al el e m e nt s of e x c ell e nt 

d e si g n t h at ar e e m b o di e d i n n u m er o u s d e si g n st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s, a n d g e n er all y a hi g h pri orit y 

f o c us of t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s. T h e t e n et s ar e u s ef ul f or a s s e s si n g d e v el o p m e nt o ut c o m e s a n d 

t h e r e vi e w crit eri a b e c a u s e t h e y g e n er all y r e pr e s e nt br o a d er pri n ci pl e s, c o n c e pt s or o ut c o m e s t h at 

t h e g ui d eli n e s a n d st a n d ar d s i nt e n d t o a c hi e v e. 

Pri or t o c o m pl eti n g t h e a s s e s s m e nt, t h e s e d e si g n t e n et s w e r e b ett er d efi n e d b y r el ati n g t h e c o n c e pt s 

t o a d o pt e d p oli ci e s of t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d e xi sti n g d e si g n g ui d eli n e s a n d st a n d ar d s. 

T hi s a n al y si s s u m m ari z e s t h e v ari e d w a y s i n w hi c h t h e t e n et s ar e i nt er pr et e d a n d a d dr e s s e d, 

di s c u s s e s t h eir r el ati o n s hi p t o C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y g o al s, a n d pr o p o s e s a f e w e s s e nti al 

di m e n si o n s of e a c h o bj e cti v e t h at m a y b e a u s ef ul fr a m e w or k f or a s s e s si n g t h e d e si g n g ui d eli n e s 

a n d st a n d ar d s i n m or e d et ail.
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A P P E N DI X G: SI T E E V A L U A TI O N S - S H O R T -F O R M A S S E S S M E N T R E P O R T

D E SI G N O V E R L A Y Z O N E A S S E S S M E N T P R O J E C T

S h ort -F or m A s s e s s m e nt of R e vi e w Crit eri a a n d 

D e v el o p m e nt O ut c o m e s

I ntr o d u cti o n

T h e t hr e e d e si g n t e n et s

At t h e o ut s et of t hi s pr oj e ct, t hr e e k e y d e si g n t e n et s w er e i d e ntifi e d a s f u n d a m e nt al t o g o o d d e si g n i n 

P ortl a n d :

1. R e s p o n s e t o C o nt e xt

2. P u bli c R e al m a n d Gr o u n d Fl o or D e si g n

3. Q u alit y a n d S e n s e of P er m a n e n c e

T h e s e t e n et s ar e n ot m e a nt t o s u p er s e d e a d o pt e d p oli ci e s, g ui d eli n e s a n d st a n d ar d s, b ut r at h e r t o 

pr o vi d e a l e n s t hr o u g h w hi c h t o u n d er st a n d t h e m.  T h e y r e pr e s e nt e s s e nti al el e m e nt s of e x c ell e nt 

d e si g n t h at ar e e m b o di e d i n n u m er o u s d e si g n st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s, a n d g e n er all y a hi g h pri orit y 

f o c us of t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s. T h e t e n et s ar e u s ef ul f or a s s e s si n g d e v el o p m e nt o ut c o m e s a n d 

t h e r e vi e w crit eri a b e c a u s e t h e y g e n er all y r e pr e s e nt br o a d er pri n ci pl e s, c o n c e pt s or o ut c o m e s t h at 

t h e g ui d eli n e s a n d st a n d ar d s i nt e n d t o a c hi e v e. 

Pri or t o c o m pl eti n g t h e a s s e s s m e nt, t h e s e d e si g n t e n et s w e r e b ett er d efi n e d b y r el ati n g t h e c o n c e pt s 

t o a d o pt e d p oli ci e s of t h e 2 0 3 5 C o m pr e h e n si v e Pl a n a n d e xi sti n g d e si g n g ui d eli n e s a n d st a n d ar d s. 

T hi s a n al y si s s u m m ari z e s t h e v ari e d w a y s i n w hi c h t h e t e n et s ar e i nt er pr et e d a n d a d dr e s s e d, 

di s c u s s e s t h eir r el ati o n s hi p t o C o m pr e h e n si v e Pl a n p oli c y g o al s, a n d pr o p o s e s a f e w e s s e nti al 

di m e n si o n s of e a c h o bj e cti v e t h at m a y b e a u s ef ul fr a m e w or k f or a s s e s si n g t h e d e si g n g ui d eli n e s 

a n d st a n d ar d s i n m or e d et ail.
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M et h o d ol o g y

T h e f oll o wi n g s e cti o n s of t hi s r e p ort ar e i nt e n d e d t o a s s e s s h o w w ell t h e e xi sti n g d e si g n st a n d ar d s 

a n d g ui d eli n e s ar e h el pi n g t o a c hi e v e t h e Cit y’ s d e si g n o bj e cti v e s. F or e a c h c at e g or y, t h e r e p ort 

i d e ntifi e s k e y fi n di n g s a n d e x a m pl e s. I n or d er t o pr o vi d e a b a s eli n e f or c o m p ari s o n, t h e r e p ort al s o

c o n si d er s r e c e nt b uil di n g s a n d alt er ati o n w hi c h ar e n ot i n t h e d- o v erl a y .

M or e t h a n 7 0 n e w b uil di n g s a n d 4 3 a d diti o n s a n d alt er ati o n s w er e e x a mi n e d . T h e sit e s r e pr e s e nt 

pr oj e ct s t h at ar e:

• B uilt, wit h p er mit s c o m pl et e d fr o m 2 0 0 9 t o 2 0 1 5.

• M ulti -st or y, mi x e d u s e a n d/ or a p art m e nt d e v el o p m e nt s (if t hi s t y p e w a s n ot a v ail a bl e, t h e n 

c o m m e r ci al/ offi c e d e v el o p m e nt wit h 1 t o 2 st ori e s  w a s e x a mi n e d).

• L o c at e d i n a r a n g e of g e o gr a p hi e s w h er e t h e d- o v erl a y i s a p pli e d a n d/ or m ar k et c o n diti o n s 

h a v e yi el d e d a l ar g e a m o u nt of d e v el o p m e nt wit hi n t h e ti m e p eri o d .

• Sit e s s u bj e ct t o t h e f oll o wi n g st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s:

o C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s – T h e pr oj e ct s w e nt t hr o u g h a n o n -di s cr eti o n ar y 

p er mit r e vi e w, u si n g t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s f o u n d i n P ortl a n d’ s Z o ni n g 

C o d e, 3 3. 2 1 8.

o C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s ( T y p e II D e si g n R e vi e w – pr oj e ct s w e nt t hr o u g h a 

st aff -l e v el di s cr eti o n ar y r e vi e w a n d T y p e III D e si g n R e vi e w – pr oj e ct s w e nt t hr o u g h a 

h e ari n g pr o c e s s wit h D e si g n C o m mi s si o n)

o C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s ( T y p e II a n d T y p e III D e si g n R e vi e w)

o G at e w a y R e gi o n al C e nt er D e si g n G ui d eli n e s ( T y p e II a n d T y p e III D e si g n R e vi e w)

o N o d- o v erl a y – t h e st aff u s e d b a s e z o n e d e v el o p m e nt r e q uir e m e nt s o nl y .

• I n s o m e c a s e s, s el e ct e d pr oj e ct s hi g hli g ht d e si g n c h all e n g e s, a p p e al s, or ot h er i nt er e sti n g 

f a ct or s.

W hil e t h er e ar e m or e a p pli c ati o n s f or alt er ati o n s a n d a d diti o n s, n e w b uil di n g s t e n d t o h a v e a gr e at er 

i m p a ct; a n d t h u s r e pr e s e nt t h e m aj orit y of t h e s a m pl e sit e s a n d t h e pri m ar y f o c u s of t hi s a n al y si s.

D u e t o t h e l ar g e s a m pl e si z e it w a s n ot p o s si bl e t o e v al u at e t h e d e v el o p m e nt hi st or y of b e hi n d e a c h 

of t h e s a m pl e sit e s or t o c o m pl et e a sit e vi sit f or all of t h e m, s o t h e f o c u s of t h e s e “ s h ort -f or m” 

a s s e s s m e nt s i s o n t h e b uilt o ut c o m e a s vi e w e d t hr o u g h G o o gl e m a p s, G o o gl e Str e et V i e w ( all 

p h ot o gr a p h s fr o m G o o gl e) a n d si mil ar p h ot o gr a p hi c i nf or m ati o n. A pr ofil e of e a c h e x a m pl e sit e i s 

att a c h e d . T hi s r e p ort i d e ntifi e s br o a d er tr e n d s a n d k e y fi n di n g s r el at e d t o d e v el o p m e nt o ut c o m e s 

a n d t h e r e vi e w crit eri a d efi n e d i n t h e d e si g n st a n d ar d s a n d g ui d eli n e s.
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A s s e s s m e nt of r e vi e w crit eri a  a n d d e v el o p m e nt o ut c o m e s  

C o m m u nit y D e si g n St a n d a r d s  ( C D S) 

B a c k gr o u n d  

T h e a d o pti o n of w h at ar e n o w k n o w n a s t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s (f or m erl y t h e 

S u p pl e m e nt al C o m p ati bilit y St a n d ar d s) ori gi n at e d wit h t h e i m pl e m e nt ati o n of t h e Al bi n a C o m m u nit y 

Pl a n. B e c a u s e t h e Al bi n a C o m m u nit y Pl a n m a p p e d s e v er al n e w ar e a s o ut si d e t h e  C e ntr al Cit y 

wit hi n t h e d- o v erl a y  z o n e, it s a d o pti o n pr o m pt e d t h e Cit y of P ortl a n d  t o cr e at e a t w o-tr a c k s y st e m. 

T h e cr e ati o n of t hi s s y st e m i s r e q uir e d b y st at e l a w t o pr o vi d e a n o n-di s cr eti o n ar y alt er n ati v e tr a c k i n 

ar e a s w h er e n e e d e d h o u si n g i s pr o p o s e d . T w o ar e a s wit hi n t h e cit y ar e n ot eli gi bl e f or t h e t w o -tr a c k 

s y st e m ( a n d t h u s, c a n n ot u s e t h e C D S): C e ntr al Cit y a n d G at e w a y R e gi o n al C e nt er, a s st at e l a w 

d o e s n ot r e q uir e t h e t w o -tr a c k s y st e m i n ar e a s d e si g n at e d a s r e gi o n al c e nt er s. 

T h e ori gi n al st a n d a r d s r e q uir e d d e si g n f e at ur e s, s u c h a s pit c h e d r o of s, fr o nt p or c h e s, tri m, 

l a n d s c a pi n g, a n d g ar a g e s t h at t o o k a l e s s d o min a nt r ol e. T h e s e d e si g n st a n d ar d s w er e ai mi n g t o b e 

c o m p ati bl e wit h t h e c h ar a ct er of ol d er e st a bli s h e d n ei g h b or h o o d s. T h e y a p pli e d t o ar e a s d e si g n at e d 

wit h t h e d- o v erl a y , a s w ell a s l o c all y-d e si g n a te d hi st ori c ar e a s i n P ortl a n d. T h e C D S  ar e n o w 

i n cl u d e d i n S e cti o n 3 3. 2 1 8 of t h e Z o ni n g C o d e a n d diff er d e p e n di n g o n t h e u n d erl yi n g b a s e z o n e 

a n d u s e s. T h e y i n cl u d e r e g ul ati o n of str e et fr o nt a g e, e xt eri or m at eri al s, ar c hit e ct ur al f e at ur e s, a n d 

c o m p ati bilit y wit h s urr o u n di n g str u ct ur e s. Pr o p erti e s wit hi n hi st ori c c o n s er v ati o n di stri ct s a n d hi st ori c 

l a n d m ar k s ar e s u bj e ct t o a d diti o n al st a n d ar d s. I n t h e R H, R X, C, a n d E z o n e s, str u ct ur e s t h at ar e 

e n tir el y r e si d e nti al c a n c h o o s e t o m e et t h e st a n d ar d s f or str u ct ur e s i n t h e R 3, R 2, a n d R 1 di stri ct s, 

r at h er t h a n t h e st a n d ar d s f or all str u ct ur e s i n R H, R X, C, a n d E z o n e s.  

B uil di n g s R e vi e w e d  

I n or d er t o e v al u at e t h e s u c c e s s of t h e C D S i n a c hi e vi n g t h e Cit y’ s d e si g n o bj e cti v e s w e c o n si d er e d 

2 2 n e w b uil di n g s a n d 1 1 r e c e nt a d diti o n s a n d alt er ati o n s. T h e e x a m pl e s ar e f o c u s e d o n t h e R H, R X, 

C a n d E Z o n e s, w hi c h ar e s u bj e ct t o t h e d e si g n st a n d ar d s i n 3 3. 2 1 8. 1 4 0 ( or if all r e si d e nti al 

3 3. 2 1 8. 1 1 0).  

B uil di n g #  N ei g h b o r h o o d  A d d r e s s  Y e ar B uilt  N e w/ Alt er ati o n  

A -1  Ar b or L o d g e  6 9 0 6 N Gr e e n wi c h A v e  2 0 1 4  N e w  

A -2  Ar b or L o d g e  6 9 2 4 N Gr e e n wi c h A v e  2 0 1 2  N e w  

A -3  C at h e dr al P ar k  9 0 0 0 N I v a n h o e St  2 0 1 0  N e w  

A -4  C at h e dr al P ar k  6 8 1 9 N S al e m A v e  2 0 1 3  N e w  

A -5  C at h e dr al P ar k  6 8 5 5 N B urli n gt o n A v e  2 0 1 3  N e w  

A -6  Eli ot  2 9 5 5 N E M L K Jr Bl v d  2 0 1 3  N e w  

A -7  Gl e nf air  3 0 0 S E 1 4 8t h A v e  2 0 1 0  N e w  
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A -8  H a z el w o o d  4 5 0 S E 1 2 7t h A v e  2 0 1 3  N e w  

A -9  H a z el w o o d  1 4 0 6 0 E B ur n si d e St  2 0 1 4  N e w  

A -1 0  Hill s d al e  6 3 6 3 S W C a pit ol H w y  2 0 1 4  N e w  

A -1 1  H oll y w o o d  4 1 1 0 N E Till a m o o k St  2 0 1 2  N e w  

A -1 2  H oll y w o o d  3 9 1 0 N E Till a m o o k St  2 0 1 4  N e w  

A -1 3  H oll y w o o d  1 5 2 1 N E 4 1 st A v e  2 0 1 5  N e w  

A -1 4  K er n s  2 5 3 0 N E Or e g o n St  2 0 1 2  N e w  

A -1 5  K er n s  2 4 4 5 N E P a cifi c St  2 0 1 3  N e w  

A -1 6  N ort h w e st Di stri ct  1 2 2 2 N W 1 8t h A v e  2 0 1 4  N e w  

A -1 7  N ort h w e st Di stri ct  2 2 5 0 N W T h ur m a n St  2 0 1 3  N e w  

A -1 8  N ort h w e st Di stri ct  1 4 1 5 N W 1 9t h A v e  2 0 1 2  N e w  

A -1 9  N ort h w e st Di stri ct  2 6 5 1 N W T h ur m a n St  2 0 1 4  N e w  

A -2 0  N ort h w e st Di stri ct  1 6 0 7 N W D a vi s St  2 0 1 3  N e w  

A -2 1  O v erl o o k  5 1 2 0 N I nt er st at e A v e  2 0 1 3  N e w  

A -2 2  O v erl o o k  3 9 6 6 N I nt er st at e A v e  2 0 0 8  N e w  

A -2 3  Ar b or L o d g e  1 6 0 0 N C olf a x St  1 9 4 9  Alt er ati o n  

A -2 4  B oi s e  1 7 N S h a v er St  1 9 4 6  Alt er ati o n  

A -2 5  F o st er -P o w ell  5 0 3 5 S E 8 2 n d A v e  1 9 6 9  Alt er ati o n  

A -2 6  H a z el w o o d  4 0 1 N E 1 3 9t h A v e  2 0 1 2  A d diti o n  

A -2 7  Hill s d al e  6 2 5 0 S W C a pit ol H w y  1 9 2 5  A d diti o n  

A -2 8  Ki n g  5 8 2 4 N E M L K Jr Bl v d  1 9 4 5  A d diti o n  

A -2 9  M ult n o m a h  7 6 3 4 S W C a pit ol H w y  N/ A  A d diti o n  

A -3 0  N ort h w e st Di stri ct  2 4 6 5 N W T h ur m a n St  1 9 7 7  A d diti o n  

A -3 1  N ort h w e st Di stri ct  6 1 0 N W 1 7t h A v e  1 9 5 2  Alt er ati o n  

A -3 2  N ort h w e st Di stri ct  2 0 2 5 N W O v ert o n St  1 9 4 8  Alt er ati o n  

A -3 3  St. J o h n’ s  8 8 0 3 N L o m b ar d St  1 9 0 6  Alt er ati o n  

K e y F i n di n g s 

•  D e v el o p m e nt o n s o m e c orri d or s s u bj e ct t o t h e C D S  s e e m s t o o v er w h el m it s s urr o u n di n g s. 

St a n d ar d s s e e m t o a d dr e s s p art s of b uil di n g s b ut d o n ot a d dr e s s v er y w ell t h e r el ati o n s hi p t o 

c o nt e xt, si g nifi c a ntl y br e a ki n g d o w n l ar g e b uil di n g m a s s e s, or a cti v ati n g t h e gr o u n d l e v el.  

•  B e c a u s e m a n y gr o u n d fl o or d e si g n a n d m a s si n g f u n d a m e nt al s ar e n o w c o v er e d b y t h e b a s e 

z o n e s a n d ot h er st a n d ar d s, t h er e i s n ot m u c h “l eft o n t h e t a bl e” f or t h e C o m m u nit y D e si g n 

St a n d ar d s ( C D S).  F or e x a m pl e, b uil di n g s et b a c k s o n a Tr a n sit Str e et or i n a P e d e stri a n 

Di stri ct a n d t h e ori e nt ati o n of a b uil di n g t o t h e str e et c or n er ar e a d dr e s s e d i n t h e c o m m er ci al 
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z o n e s.  B uil di n g s i n C S ( or ot h er c o m m er ci al z o n e s) t h at w er e s u bj e ct t o t h e C D S w er e n ot 

s u b st a nti all y diff er e nt i n a p p e ar a n c e fr o m t h o s e t h at w er e n ot.    

•  A n u m b er of t h e c a s e st u d y b uil di n g s h a v e t o p fl o or s w hi c h ar e c a ntil e v er e d o v er t h e gr o u n d 

fl o or. T hi s a p p e ar s t o b e a r el ati v el y r e c e nt d e si g n pr ef er e n c e o n t h e p art of b uil d er s. It i s 

p o s si bl e t h at it s c urr e nt p o p ul arit y i s b ei n g i n c e nti vi z e d b y a n u m b er of st a n d ar d s w or ki n g i n 

c o m bi n ati o n i n cl u di n g: z er o s et b a c k, r e q uir e d 2 f e et of l a n d s c a pi n g (f or gr o u n d fl o or 

r e si d e nti al), f a ç a d e v ari ati o n s, a n d  r e q uir e d w e at h er pr ot e cti o n. W hil e n ot n e c e s s aril y a 

pr o bl e m, i n s o m e cir c u m st a n c e s t h e gr o u n d fl o or c a n e n d u p l o o ki n g l e s s li k e a f ull fl o or a n d 

m or e li k e a n o v er si z e d d a yli g ht b a s e m e nt.   

•  T h e C D S , w hi c h w er e ori gi n all y cr e at e d wit h t h e Al bi n a ar e a i n mi n d, e m b o d y a n 

ar c hit e ct ur al st yl e, or el e m e nt s of a st yl e , i n a n att e m pt t o cr e at e c o n si st e n c y. Cr e ati n g 

c o nt e xt -s e n siti v e st a n d ar d s i s c h all e n gi n g, f or a f e w r e a s o n s o utli n e d b el o w.  

o  T h e i m m e di at e c o nt e xt of a n y p arti c ul ar b uil di n g m a y diff er fr o m t h e st yl e e m b o di e d 

i n t h e st a n d ar d s, eit h er d u e t o l o c ali z e d diff er e n c e s or a n e m er gi n g st yl e t h at i s 

b e c o mi n g m or e pr e v al e nt t h a n t h e ori gi n al.   

o  S p e cifi c ar c hit e ct ur al el e m e nt s (r o of f or m s, wi n d o w s h a p e s, tri m) i n c or p or at e d 

s e p ar at el y  fr o m a br o a d er ar c hit e ct ur al st yl e m a y n o l o n g er b e r e c o g ni z a bl e a s 

c o n si st e nt wit h a pr e v aili n g c h ar a ct er.   

o  Wi n d o w s ar e r e q uir e d t o b e s q u ar e or v erti c al, pr e s u m a bl y t o b e c o n si st e nt wit h 

tr a diti o n al st yl e s, b ut t hi s n o l o n g er b e eff e cti v e w h e n t h e d e si g n d e p art s fr o m m a n y 

ot h er tr a diti o n al c o n v e nti o n s. If t h e e ntir e st yl e i nt e n d e d f or t h e b uil di n g i s t o b e 

c o n si st e nt wit h tr a diti o n al f or m s, t h e n t h e el e m e nt s pr e s cri b e d b y t h e C D S c a n r e s ult 

i n a g e n er all y s u c c e s sf ul a n d c o h er e nt d e si g n.  

•  T h e C D S ar e n ot s uffi ci e ntl y c o m pr e h e n si v e t o g ui d e d e v el o p m e nt t o b e a u nif yi n g 

c o ntri b ut or t o t h e str e et s c a p e. T h e st a n d ar d s ar e n ot wi d e -r a n gi n g e n o u g h t o eit h er ( a) 

r e q uir e a d e si g n t o f ull y a d o pt t h e br o a d r a n g e of el e m e nt s n e c e s s ar y t o e m b o d y a 

s u c c e s sf ul ar c hit e ct u r al st yl e; or ( b) all o w v ari ati o n i n st yl e s s o t h at b uil di n g s c a n r e s p o n d t o 

n u a n c e d c o nt e xt s  ( e. g., s o m e of t h e r e q uir e m e nt s ar e v er y pr e s cri pti v e— s u c h a s r o of f or m s 

or wi n d o w s h a p e s — w hi c h li mit s t h e o p p ort u nit y f or a b uil di n g d e si g n e d u n d er t h e s e 

st a n d ar d s t o b e u ni q u e ).  

•  W hil e t h e C D S d o e s pr o hi bit c ert ai n m at eri al s, it d o e s n ot a d dr e s s i s s u e s r el at e d t o t h e 

a p p e ar a n c e of “ a ut h e nti cit y” of m at eri al s ( e. g. t h e t hi c k n e s s of f a u x st o n e or bri c k v e n e er s).  

Vi n yl a n d al u mi n u m si di n g ar e p er mitt e d i n c er t ai n cir c u m st a n c e s (r e si d e nti al -o nl y b uil di n g s).  

•  Wi n d o w s ar e r e q uir e d, w hi c h pr o vi d e s “ e y e s o n str e et .” H o w e v er, w h e n gl a zi n g i s s et i n t h e 

s a m e pl a n e wit h t h e si di n g i n st e a d of b ei n g r e c e s s e d i n si d e t h e wi n d o w c a si n g, it c a n gi v e 

t h e i m pr e s si o n t h at t h e w all s ar e v er y t hi n. T hi s  i m pr e s si o n m a y b e a p pr o pri at e i n a gl a s s 

t o w er, b ut m a y f e el i n s u b st a nti al w h e n w all s ar e i nt e n d e d t o a p p e ar s oli d, a s wit h p a n el 

c o n str u cti o n.  
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•  T h e r e q uir e m e nt f or wi n d o w tri m t h at i s at l e a st 3 -1/ 2 i n c h e s wi d e c a n r e s ult i n “ pi ct ur e 

fra m e” tri m r at h er t h a n f u n cti o n al wi n d o w fr a m e s (fr a m e s c o n str u ct e d li k e a pi ct ur e fr a m e 

wit h mit er e d j oi nt s at all f o ur c or n er s a n d att a c h e d o v er t h e si di n g). T h e s e c a n l o o k 

i n a ut h e nti c a n d al s o c a n all o w i nfiltr ati o n of w at er at t h e t o p c or n er s. 

E x a m pl e s:  R e s p o n s e t o C o nt e xt  

T hi s b uil di n g’ s st yl e a n d 

pr o p orti o n s c o ntr a st wit h t h e 

a dj a c e nt h o m e s, b ut t h e r o of 

f or m, h ei g ht, a n d m at eri al s 

ar e m or e c o n si st e nt wit h it s 

wi d er c o nt e xt.  

 

 

 

 

 

T h e m et al cl a d di n g of t h e 

n e w r e si d e nti al b uil di n g m a y 

t a k e i n s pir ati o n fr o m t h e 

i n d u stri al c h ar a ct er of t h e 

ar e a.  
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T h e bl u e b uil di n g, w hi c h i s 

n e w c o n str u cti o n , r e s p o n d s 

t o t h e c o nt e xt a n d pr o vi d e s a 

tr a n siti o n fr o m c o m m er ci al t o 

r e si d e nti al, b ut i s l e s s 

s u c c e s sf ul i n r el ati o n t o t h e  

str e et  c or n er.  
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T h e  v er y  s u b st a nti al c or ni c e s 

o n b ot h of t h e s e b uil di n g s 

m a y b e p artl y c a u s e d b y t h e 

C D S r e q uir e m e nt f or a 

s p e cifi c a n d tr a diti o n al 

c or ni c e f or m. I n t h e a b s e n c e 

of a wi d er r a n g e of tr a diti o n al 

d e si g n el e m e nt s, t h e c or ni c e 

d o e s n ot pr o d u c e a c o h er e nt 

tr a diti o n al a est h eti c.  

 

 

T h e d e si g n of t hi s 

c o m m er ci al b uil di n g i s n ot 

r e s p o n si v e t o t h e o p p ort u nit y 

pr e s e nt e d b y a pr o mi n e nt 

c or n er l o c ati o n. T h e f a ç a d e 

f a ci n g t h e c or n er l o o k s li k e 

t h e b a c k si d e of t h e b uil di n g.  
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E x a m pl e s: G r o u n d Fl o or D e si g n a n d P u bli c R e al m  

T h e c o m bi n ati o n of f o ur 

el e m e nt s cr e at e s a n 

u n w el c o mi n g p u bli c r e al m i n 

t h e s e t hr e e e x a m pl e s: 

1.  L o w gr o u n d fl o or h ei g ht  

2.  O v er h a n gi n g f a ç a d e  

3.  Mi ni m al l a n d s c a pi n g  

4.  C o v er e d wi n d o w s.  

 

 

 

T h e o v er h a n g i n t h e s e 

e x a m pl e s m a y b e dri v e n b y 

t h e n e e d t o m e et arti c ul ati o n 

st a n d ar d s of 3 3. 2 1 8. 1 1 0( E) 

a n d l a n d s c a pi n g st a n d ar d s 

of 3 3. 2 1 8. 1 1 0( A) w hil e 

m a xi mi zi n g t h e b uil di n g 

e n v el o p e.  

 

 

 

T h e gr o u n d fl o or e ntr a n c e s, 

bri c k, a n d m or e s u b st a nti al 

l a n d s c a pi n g i m pr o v e t hi s 

p u bli c r e al m, b ut t h e l o w 

gr o u n d fl o or h ei g ht li mit s it s 

a p p e al.  
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A gr o u n d fl o or c a n b e b uilt t o 

t h e l ot li n e, m a d e vi s u all y 

di sti n ct fr o m u p p er fl o or s, 

a n d i n cl u d e wi n d o w s, b ut still 

l a c k vi s u al i nt er e st. 

 

Wi n d o w s f or gr o u n d fl o or  

h o u si n g ar e oft e n c o v er e d t o 

pr e s er v e pri v a c y. Wi n d o w s 

a r e n ot i n h er e ntl y i nt er e sti n g; 

t h e y n e e d t o fr a m e vi e w s of 

p e o pl e, t hi n g s a n d a cti vit y.  

 

T hi s r e c e nt alt er ati o n s h o w s 

a m u c h -i m pr o v e d p u bli c 

r e al m, i n cl u di n g l a n d s c a pi n g, 

d efi n e d b a s e, p er m e a bilit y  of 

t h e str u ct ur e, a n d o ut d o or 

s e ati n g . 
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E x a m pl e s: Q u alit y a n d  S e n s e of P er m a n e n c e  

T h e m et al cl a d di n g o n t hi s 

b uil di n g m a y b e p er c ei v e d a s 

t hi n or i m p er m a n e nt. H o w e v er, 

t h e i n s et wi n d o w s pr o vi d e a 

p o siti v e i m pr e s si o n of t h e 

s oli dit y of t h e bri c k w all.  

 

T h e tri m o n t h e s e wi n d o w s 

m e et s t h e st a n d ar d f or wi dt h, 

b ut t h e l a c k of d e pt h or 

f u n cti o n al i nt e gr ati o n wit h t h e 

wi n d o w gi v e s t h e f a ç a d e a t hi n, 

pl a n ar l o o k t h at m a y r e a d a s 

l o w-q u alit y.  
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T h e u s e of bri c k, w o o d, a n d 

arti c ul ati o n o n t h e ri g ht si d e of 

t hi s b uil di n g gi v e s a n 

i m pr e s si o n of q u alit y a n d 

t e xt ur al d et ail. H o w e v er, th e 

s m o ot h, pl a n ar l o o k of t h e l eft 

si d e of t h e b uil di n g l o o k s 

r el ati v el y i n s u b st a nti al.  

 

T hi s b uil di n g pr o m ot e s 

p er m a n e n c e b y u si n g hi g h -

q u alit y m at eri al s a n d att e nti o n 

t o d et ail. I n s et wi n d o w gl a zi n g 

a n d t h e u s e of wi n d o w sill s 

cr e at e a s e n s e of a ut h e nti cit y.  

 

T hi s r e c e nt alt er ati o n s h o w s 

dr a m ati c i m pr o v e m e nt i n t er m s 

of q u alit y of m at eri al s u s e d a s 

w ell a s i n t h e e x p a n d e d gr o u n d 

fl o or wi n d o w s. 
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C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s  

B a c k gr o u n d  

M o st ar e a s wit hi n t h e d- o v erl a y  t h at ar e o ut si d e t h e C e ntr al Cit y or G at e w a y  R e gi o n al C e nt er u s e 

t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s.  T h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s w er e a d o pt e d i n 1 9 9 8 a n d 

u p d at e d i n 2 0 0 8. T h e y  ar e m a n d at or y a p pr o v al crit eri a t h at m u st b e m et a s p art of d e si g n r e vi e w 

a n d hi st ori c d e si g n r e vi e w. M a n y e x a m pl e s ar e pr o vi d e d of h o w t h e s e g ui d eli n e s m a y b e m et i n 

v ari o u s di stri ct s of t h e cit y .  Th e i nt e nt i s t o all o w fl e xi bilit y i n h o w pr oj e ct s m e et t h e s e g ui d eli n e s. 

D uri n g t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s, t h e r e vi e wi n g b o d y ( D e si g n C o m mi s si o n or Cit y st aff) m u st fi n d 

t h at t h e pr o p o s al m e et s e a c h g ui d eli n e. A p pli c a nt s m a y r e q u e st t h at t h e Cit y c o n si d er m o difi c ati o n s 

of sit e -r el at e d d e v el o p m e nt st a n d ar d s a s p art of t h e d e si g n r e vi e w pr o c e s s. H o w e v er, it i s u n cl e ar 

w h et h er t h e r e v er s e i s al s o tr u e (i. e . w h et h er c o m pli a n c e wit h t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s 

c o ul d l e a d t h e Cit y t o r e q uir e a m o difi c ati o n of t h e sit e -r el at e d d e v el o p m e nt st a n d ar d s of t h e b a s e 

z o n e i n or d er t o a p pr o v e a b uil di n g).  S o m e ar e a s , s u c h a s t h e Ki n g’ s Hill Hi st ori c Di stri ct  a n d t h e 

T er willi g er D e si g n Di stri ct , h a v e t h eir o w n g ui d eli n e s; h o w e v er, t hi s a n al y si s i s li mit e d i n f o c u s t o t h e 

C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s.     

B uil di n g s R e vi e w e d  

I n or d er t o e v al u at e t h e s u c c e s s of t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s i n a c hi e vi n g t h e Cit y’ s d e si g n 

o bj e cti v e s w e c o n si d er e d 2 0 n e w b uil di n g s a n d 2 r e c e nt alt er ati o n s. Of t h e s e 5 w er e s u bj e ct t o T y p e 

III r e vi e w b y t h e D e si g n C o m mi s si o n a n d  t h e r e m ai n d er w er e r e vi e w e d b y st aff a s T y p e II. 

B uil di n g #  N ei g h b o r h o o d  Pl a n Di st ri ct  A d d r e s s  
Y e ar 

B uilt  
N e w/ Alt er ati o n  

B -1  B oi s e  N/ A  3 3 N B e e c h St  2 0 1 3  N e w  

B -2  B oi s e  N/ A  3 5 2 9 N Willi a m s A v e  2 0 1 5  N e w  

B -3  B oi s e  N/ A  3 6 0 0 N Willi a m s A v e  2 0 1 1  N e w  

B- 4 B oi s e  N/ A  
3 5 3 0 N V a n c o u v er 

A v e  
2 0 1 5  N e w  

B -5  Eli ot  Al bi n a  3 2 5 0 N E M L K Jr Bl v d  2 0 1 3  N e w  

B -6  K er n s  Al bi n a  2 7 0 5 N E S a n d y Bl v d  2 0 1 5  N e w  

B -7  K er n s  Al bi n a  4 5 5 N E 2 4t h A v e  2 0 1 2  N e w  

B -8  Ki n g  Al bi n a  4 0 5 N E M a s o n St  2 0 1 4  N e w  

B -9  Ki n g  Al bi n a  4 1 5 0 N E  M L K Jr Bl v d  2 0 1 1  N e w  

B -1 0  Ki n g  Al bi n a  3 7 5 N E S h a v er St  2 0 1 4  N e w  

B -1 1  M ult n o m a h  N/ A  7 8 3 7 C a pit ol H w y  2 0 1 0  N e w  
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K e y Fi n di n g s  

•  O v er all, t h e str u ct ur e s b uilt u n d er t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s a p p e ar t o r efl e ct a 

s o m e w h at gr e at er att e nti o n t o d et ail t h a n t h o s e b uilt u n d er t h e C o m m u nit y D e si g n 

St a n d ar d s. T hi s  c o ul d i n di c at e t h e m erit of pr of e s si o n al j u d g m e nt i n di s c u s si o n s a b o ut 

d e si g n, r at h er t h a n m er el y f oll o wi n g pr e s cri pti v e st a n d ar d s.  

•  Si mil ar t o t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s, m a n y of t h e gr o u n d fl o or d e si g n f u n d a m e nt al s 

ar e c o v er e d b y t h e b a s e z o n e s a n d ot h er st a n d ar d s,  m e a ni n g  t h er e i s n ot m u c h “l eft o n t h e 

t a bl e” f or t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s. R e vi si o n s t o t h e g ui d eli n e s c o ul d “r ai s e t h e b ar” 

a n d f o c u s o n s u bj e ct s n ot a d dr e s s e d i n t h e b a s e z o n e s.  

•  J u d gi n g fr o m t h e sit e e v al u ati o n s, t h e G ui d eli n e s r e s ult i n a gr e at er v ari et y of b uil di n g f or m s 

a n d a p p e ar a n c e s t h a n t h e C o m m u nit y D e si g n St a n d ar d s. T hi s i s e x p e ct e d, a s t h e pr o c e s s i s 

i nt e n d e d t o pr o vi d e gr e at er fl e xi bilit y i n a c hi e vi n g t h e d e sir e d o ut c o m e s. 

•  T h e G ui d eli n e s a d dr e s s “ Pl a n Ar e a C h ar a ct er” b y  r e q uiri n g b uil di n g s t h at i n c or p or at e 

“ b uil di n g d e si g n f e at ur e s t h at r e s p o n d t o t h e ar e a’ s d e sir e d c h ar a ct eri sti c s a n d tr a diti o n s.” 

T h e e x a m pl e s pr o vi d e d ar e v er y br o a d, fr o m pr ot e cti n g tr e e s t o  r e pli c ati n g a p att er n of r o a d s 

or b uil di n g m a s si n g, t o i n c or p or ati n g art or i nt er pr eti v e si g n s.  

•  G ui d eli n e E 3 r e q uir e s pr oj e ct s t o “ cr e at e a s e n s e of e n cl o s ur e a n d vi s u al i nt er e st … b y 

i n c or p or ati n g s m all s c al e b uil di n g d e si g n f e at ur e s, cr e ati n g eff e cti v e g at h eri n g pl a c e s, a n d 

diff er e nti ati n g str e et l e v el f a c a d e s.” M o st pr oj e ct s a p p e ar t o pr o vi d e t h e s e p e d e stri a n 

a m e niti e s, t h o u g h t h e y s uff er fr o m t h e s a m e i s s u e s m e nti o n e d u n d er  t h e C o m m u nit y D e si g n 

St a n d ar d s.  

B -1 2  N ort h w e st Di stri ct  N ort h w e st  1 9 0 6 N W O v ert o n St  2 0 1 3  N e w  

B -1 3  N ort h w e st Di stri ct  N ort h w e st  1 5 0 5 N W 2 1 st A v e  2 0 1 4  N e w  

B -1 4  N ort h w e st Di stri ct  N ort h w e st  2 2 7 0 N W S a vi er St  2 0 1 2  N e w  

B- 1 5 N ort h w e st Di stri ct  N ort h w e st  

2 2 7 5 N W R al ei g h St 

( n o w 1 6 0 6-1 6 1 6 N W 

2 3r d A v e)  

2 0 1 2  N e w  

B -1 6  N ort h w e st Di stri ct  N ort h w e st  1 9 5 0 N W R al ei g h St  2 0 1 3  N e w  

B- 1 7 O v erl o o k  
N ort h 

I nt er st at e 

1 4 5 5 N Killi n g s w ort h 

St  
N/ A  N e w  

B- 1 8 O v erl o o k  
N ort h 

I nt er st at e 
1 4 5 0 N Pr e s c ott St  2 0 1 3  N e w  

B -1 9  St. J o h n’ s  St. J o h n’ s  8 7 4 1 N L o m b ar d St   2 0 1 4  N e w  

B -2 0  S ulli v a n’ s G ul c h  N/ A  3 2 1 5 N E W ei dl er St  2 0 1 3  N e w  

B -2 1  N ort h w e st Di stri ct  N ort h w e st  1 8 3 2 N W R al ei g h St  1 9 7 2  A d diti o n  

B- 2 2 
W e st P ortl a n d 

P ar k  
N/ A  

1 0 3 1 5 S W B ar b ur 

Bl v d  
2 0 0 7  A d diti o n  
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E x a m pl e s: R e s p o n s e t o C o nt e xt  

T h e G ui d eli n e s all o w f or 

cr e ati v e u s e of s m all, o d dl y -

s h a p e d sit e s, s u c h a s t hi s 

tri a n g ul ar c om m er ci al 

pr o p ert y al o n g S a n d y.  

 

T hi s c o m m o n “ 4 -5 o v er 1” 

b uil di n g f or m v ari e s i n it s 

d et ail s, b ut d o e s n ot s e e m t o 

a d dr e s s a n y p arti c ul ar 

c o nt e xt i n a m e a ni n gf ul w a y. 

T h e s e str u ct ur e s c o ul d b e i n 

a n y p art of t h e cit y.  
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E x a m pl e s:  G r o u n d Fl o or D e si g n a n d P u bli c R e al m  

Gr e y bri c k or p o ur e d 

c o n cr et e i s a c o m m o n 

gr o u n d fl o or tr e at m e nt f or 

mi x e d -u s e b uil di n g s. 

O c c a si o n al str et c h e s of 

bl a n k f a ç a d e e xi st i n s o m e 

of t h e s e pr oj e ct s.  

 

G ui d eli n e D 1 r e q uir e s t h e 

cr e ati o n of “ si z e a bl e, u s a bl e 

o ut d o or ar e a s” c o n n e ct e d 

t o t h e p e d e stri a n cir c ul ati o n 

s y st e m. T hi s 

offi c e/ c o m m er ci al pr oj e ct 

pr o vi d e s a p u bli c pl a z a.  
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E x a m pl e s: Q u alit y a n d S e n s e of P er m a n e n c e  

T h e m at eri al s u s e d i n 

c o n str u cti o n ar e m o d e st, b ut 

t h e sit e c o nt ai n s t h o u g htf ul 

d et ail s.  

 

Cl a s si c f or m wit h q u alit y 

bri c k f a ç a d e.  
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I n at l e a st o n e c a s e, w e ar e 

s e ei n g t h e “ v er y l ar g e 

c or ni c e s” o c c ur u n d er t h e 

G ui d eli n e s.  

 

Fl at f a c a d e s a n d 

i n e x p e n si v e m at eri al s h er e 

ar e o nl y sli g htl y miti g at e d b y 

t h e u s e of c ol or. T h e s e ar e 

e x pli citl y l o w -i n c o m e u nit s 

wit h n o n -pr ofit c o m m er ci al 

s p a c e, a n d p er h a p s t h at i s a 

tr a d e off a p pr o pri at e f or t h e 

C o m mi s si o n t o m a k e.  

 

T h e d e si g n of t h e p ar ki n g 

ar e a o n t h e ri g ht m a k e s t hi s 

b uil di n g s e e m u n st a bl e. T h e 

gr o u n d fl o or h a s littl e r el ati o n 

t o t h e u p p er fl o or s. 
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C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s  

B a c k gr o u n d  

Pr oj e ct s i n t h e C e ntr al Cit y pl a n di stri ct d o n ot h a v e t h e o pti o n t o u s e n o n -di s cr eti o n ar y d e si g n 

st a n d ar d s. T h e s e ar e a s ar e cl a s sifi e d a s t h e r e gi o n al c e nt er s f or P ortl a n d , w hi c h all o w s t h e cit y t o 

r e q uir e t h e di s cr eti o n ar y pr o c e s s. T h e d et er mi n ati o n of w h et h er a pr oj e ct m u st g o t hr o u g h a T y p e II 

v er s u s a T y p e III r e vi e w i s eit h er b a s e d o n t h e v al u e of t h e e xt eri or w or k, t h e l o c ati o n of t h e pr oj e ct, 

or t h e t y p e of d e v el o p m e nt b ei n g pr o p o s e d. I n s o m e c a s e s t h e t hr e s h ol d s t o tri g g er a T y p e III ar e 

q uit e l o w. F or e x a m pl e, i n t h e D o w nt o w n c or e of t h e C e ntr al Cit y pl a n di stri ct, a pr oj e ct cr e ati n g 

m or e t h a n 1, 0 0 0 s q u ar e f e et of n e w fl o or ar e a, or a n alt er ati o n v al u e d at m or e t h a n $ 4 3 7, 7 5 0 ( 2 0 1 6 

d oll ar s) i s s u bj e ct t o a T y p e III D e si g n R e vi e w, w hil e i n m a n y ot h er s u b di stri ct s of t h e C e ntr al Cit y, 

t h e t hr e s h ol d f or a T y p e III D e si g n R e vi e w i s $ 2, 1 8 8, 6 5 0.  

T h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s ( 2 0 0 1) s er v e a s t h e “ b a s e l a y er” of d e si g n 

g ui d eli n e s. H o w e v er, t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s i d e ntifi e d  ei g ht ori gi n al 

s u b di stri ct s : D o w nt o w n, U ni v er sit y Di stri ct, G o o s e H oll o w, Ri v er Di stri ct, L o w er Al bi n a, Ll o y d Di stri ct, 

C e ntr al E a st si d e a n d N ort h M a c a d a m ( S o ut h W at erfr o nt w a s a d o pt e d m or e r e c e ntl y). M o st of t h e s e 

ar e a s h a v e l o c ati o n -s p e cifi c d e si g n g ui d eli n e s. I n a d diti o n, m a n y ar e a s of t h e C e ntr al Cit y h a v e 

hi st ori c di stri ct d e si g n g ui d eli n e s. W h er e pr e s e nt , t h e s e a d diti o n al g ui d eli n e s ar e u s e d i n c o nj u n cti o n 

wit h t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al D e si g n G ui d eli n e s. F urt h er c o m pli c ati n g m att er s, i n a d diti o n t o 

s u b di stri ct s, t h er e ar e “ s p e ci al ar e a s” i n t h e C e ntr al Cit y. W hil e t h e s u b di stri ct  g ui d eli n e s pl a y a n 

i m p ort a nt r ol e i n t h e r e s ult s, t h e s c o p e of t hi s r e p ort w a s li mit e d t o  t h e C e ntr al Cit y F u n d a m e nt al 

D e si g n G ui d eli n e s  a n d t h e  br o a d d e si g n o ut c o m e s a n d p ot e nti al g a p s or c h all e n g e s f or 

i m pl e m e nti n g t h e g ui d eli n e s. T h e s e G ui d eli n e s e m p h a si z e P ortl a n d P er s o n alit y, P e d e stri a n 

E m p h a si s, a n d Pr oj e ct D e si g n.   

B uil di n g s R e vi e w e d  

W e c o n si d er e d 1 3  n e w b uil di n g s a n d 1 6  r e c e nt alt er ati o n s. All of t h e n e w b uil di n g s a n d 8 of t h e 

alt er ati o n s a n d a d diti o n s w er e s u bj e ct t o T y p e III r e vi e w.  T h e r e m ai ni n g alt er ati o n s  a n d a d diti o n s  

w er e s u bj e ct t o T y p e II r e vi e w .   

B l d g. # N ei g h b o r h o o d  Pl a n S u b di st ri ct  A d d r e s s  
Y e ar 

B uilt  

N e w o r 

Alt e r ati o n  

C -1  B u c k m a n  C e ntr al E a st si d e  6 0 S E 1 0t h A v e  2 0 1 4  N e w  

C -2  D o w nt o w n  U ni v er sit y Di stri ct  5 5 0 S W C oll e g e St  2 0 1 1  N e w  

C -3  D o w nt o w n  D o w nt o w n  7 2 8 S W 9t h A v e  2 0 0 8  N e w  

C -4  D o w nt o w n  D o w nt o w n/ W e st E n d  1 1 0 1 S W M ar k et St  2 0 1 5  N e w  

C -5  K er n s  C e ntr al E a st si d e  1 1 1 N E 6t h A v e  2 0 1 1  N e w  

C -6  Ll o y d  Ll o y d Di stri ct  1 0 6 1 N E 9t h A v e  2 0 1 3  N e w  

C -7  Ll o y d  Ll o y d Di stri ct  1 3 0 6 N E 2 n d A v e  2 0 1 5  N e w  
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B l d g. # N ei g h b o r h o o d  Pl a n S u b di st ri ct  A d d r e s s  
Y e ar 

B uilt  

N e w o r 

Alt e r ati o n  

C -8  N ort h w e st Di stri ct  Ri v er Di stri ct  2 1 3 0 N W Fr o nt A v e  2 0 1 4  N e w  

C -9  P e arl  Ri v er Di stri ct  3 3 N W Br o a d w a y  2 0 1 1  N e w  

C -1 0  P e arl  Ri v er Di stri ct  1 1 5 0 N W 9t h A v e  2 0 1 4  N e w  

C -1 1  P e arl  Ri v er Di stri ct  1 4 5 5 N W Ir vi n g St  2 0 1 5  N e w  

C -1 2  S o ut h W at erfr o nt  S o ut h W at erfr o nt  2 7 3 0 S W M o o d y A v e  2 0 1 3  N e w  

C -1 3  S o ut h W at erfr o nt  S o ut h W at erfr o nt  3 1 5 5 S W M o o d y A v e  2 0 1 3  N e w  

C -1 4  B u c k m a n  C e ntr al E a st si d e  6 1 0 S E 6t h A v e  1 9 4 7  A d diti o n  

C -1 5  D o w nt o w n  U ni v er sit y Di stri ct  1 6 2 0 S W P ar k A v e  1 9 1 2  A d diti o n  

C -1 6  D o w nt o w n  D o w nt o w n  3 0 0 S W Y a m hill St  1 9 9 0  Alt er ati o n  

C -1 7  D o w nt o w n  D o w nt o w n  1 3 2 0 S W Br o a d w a y  1 9 0 9  Alt er ati o n  

C -1 8  D o w nt o w n  D o w nt o w n  1 0 2 5 S W St ar k St  1 9 2 0  Alt er ati o n  

C -1 9  D o w nt o w n  D o w nt o w n  1 1 3 5 S W Al d er St  1 9 2 0  A d diti o n  

C -2 0  D o w nt o w n  D o w nt o w n  5 1 5 S W Cl a y St  1 9 6 2  Alt er ati o n  

C -2 1  D o w nt o w n  D o w nt o w n  3 0 0 S W 6t h A v e  1 9 8 2  Alt er ati o n  

C -2 2  Ll o y d  Ll o y d Di stri ct  1 0 2 1 N E Gr a n d A v e  1 9 6 3  A d diti o n  

C -2 3  Ll o y d  Ll o y d Di stri ct  1 4 2 5 N E 7t h A v e  1 9 9 9  Alt er ati o n  

C -2 4  N ort h w e st Di stri ct  G o o s e H oll o w  1 0 0 N W 2 0t h Pl  2 0 1 4  A d diti o n  

C -2 5  N ort h w e st Di stri ct  G o o s e H oll o w  2 0 5 7 W B ur n si d e St  1 9 7 7  Alt er ati o n  

C- 2 6 
Ol d 

T o w n/ C hi n at o w n  
Ri v er Di stri ct  3 2 1 N W Gli s a n St  1 9 2 6  Alt er ati o n  

C -2 7  P e arl  Ri v er Di stri ct  4 1 1 N W P ar k A v e  1 9 2 3  A d diti o n  

C -2 8  P e arl  Ri v er Di stri ct  8 3 0 N W E v er ett St  1 9 1 0  Alt er ati o n  

C- 2 9  S o ut h W at erfr o nt  S o ut h W at erfr o nt  
4 3 1 0 S W M a c a d a m 

A v e  
1 9 8 2  A d diti o n  

K e y F i n di n g s 

•  S e v er al b uil di n g s r e c e s s e d t h e gr o u n d fl o or a n d u s e d a c a ntil e v er e d o v er h a n g t h at s p a n n e d 

m o st of t h e b uil di n g. T hi s d e si g n c a n a c hi e v e s o m e l e v el of w e at h er pr ot e cti o n c all e d f or i n 

G ui d eli n e B 6, a n d a c hi e v e s G ui d eli n e D 8 ( Diff er e nti at e t h e Si d e w al k L e v el  of B uil di n g s) b ut it 

c a n al s o d etr a ct fr o m t h e p e d e stri a n e x p eri e n c e b y m a ki n g t h e p u bli c r e al m f e el l e s s 

pr o mi n e nt a n d i m p ort a nt, li miti n g n at ur al li g ht, a n d dr a wi n g e y e s u p w ar d t o t h e m or e vi s u all y 

pr o mi n e nt u p p er fl o or s. T hi s o ut c o m e m a y ill u str at e a s h ort c o mi n g wit h t h e c o n c e pti o n of 

G ui d eli n e C 8; t h e g ui d eli n e s p e a k s t o vi s u all y diff er e nti ati n g t h e gr o u n d fl o or, r at h er t h a n  t h e 

i m p ort a n c e a n d pr o mi n e n c e of t h e p u bli c r e al m.  
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•  W e at h er pr ot e cti o n ( G ui d eli n e B 6) w a s n ot i m pl e m e nt e d wi d el y. I n m a n y b uil di n g s, w e at h er 

pr ot e cti o n di d n ot pr oj e ct f ar e n o u g h o v er t h e si d e w al k or s p a n e n o u g h of t h e wi dt h of t h e 

b uil di n g t o b e pr a cti c al a n d eff e cti v e. I n ot h er e x a m pl e s, t h e w e at h er pr ot e cti o n s e e m e d t o o 

l o w or t o o vi s u all y h e a v y, d etr a cti n g fr o m t h e p u bli c r e al m.  

•  “ St o p pi n g a n d vi e wi n g pl a c e s” ( G ui d eli n e B 4) w er e r ar el y i m pl e m e nt e d. O nl y t w o of t h e 2 1 

e x a m pl e s i n cl u d e d s o m e f or m of b uilt -i n s e ati n g l o c at e d al o n g t h e b uil di n g fr o nt a g e, a s 

c all e d f or b y t h e g ui d eli n e s. M a n y b uil di n g s i n cl u d e d c af é s e ati n g, a n d a f e w pr o vi d e d 

s e ati n g i n a dj a c e nt pl a z a s or o p e n s p a c e s. T hi s g ui d eli n e a p p e ar s t o  b e t h e l e a st oft e n 

i m pl e m e nt e d of all t h e g ui d eli n e s. 

•  T h e g ui d eli n e s d o n ot  dir e ctl y a d dr e s s t h e u ni q u e c h all e n g e s of d e si g ni n g eff e cti v e gr o u n d 

fl o or h o u si n g. B a s e z o n e s a d dr e s s mi ni m u m gl a zi n g st a n d ar d s f or n e arl y e v er y w h er e t h at a 

T y p e III pr o c e d ur e i s r e q uir e d. H o w e v er, b e c a u s e wi n d o w  c o v eri n g s i nt o gr o u n d fl o or 

h o u si n g  ar e  al m o st al w a y s dr a w n f or pri v a c y r e a s o n s, gl a zi n g st a n d ar d s c a n n ot b e r eli e d 

u p o n t o cr e at e a n i nt er e sti n g a n d a cti v e p e d e stri a n e x p eri e n c e.  

•  M a n y of t h e b uil di n g s r e vi e w e d e m pl o y e d m at eri al s t h at pr o m ot e d a s e n s e of q u alit y a n d 

p er m a n e n c e a s i d e ntifi e d i n G ui d eli n e C 2; gl a s s, bri c k, a n d st o n e w er e u s e d wi d el y. 

H o w e v er, s o m e t y p e s of cl a d di n g w er e l e s s eff e cti v e at pr o m oti n g q u alit y a n d p er m a n e n c e. 

R e g ar dl e s s of o bj e cti v e d ur a bilit y, m et al s wit h a fi n er -gr ai n e d t e xt ur e or gl o s s y fi ni s h s e e m e d 

t o c o n v e y a n att e nti o n t o d et ail t h at i s a s s o ci at e d wit h q u alit y a n d a s e n s e of p er m a n e n c e. 

M et al s wit h eit h er a m att e s urf a c e or n o t e xt ur e m a y b e p er c ei v e d a s “t hi n” or i n s u b st a nti al, 

r e g ar dl e s s of a ct u al t hi c k n e s s or d ur a bilit y. A s n ot e d a b o v e, w h e n wi n d o w gl a zi n g i s s et i n 

t h e s a m e pl a n e a s t h e si di n g i n st e a d of b ei n g r e c e s s e d i n si d e t h e wi n d o w c a si n g, it c a n gi v e 

t h e i m pr e s si o n t h at t h e w all s ar e v er y t hi n. T hi s  i m pr e s si o n m a y b e a p pr o pri at e i n a gl a s s 

t o w er b ut m a y f e el i n s u b st a nti al a n d i n a ut h e nti c w h e n w all s ar e i nt e n d e d t o a p p e ar s oli d.   

•   Sm o ot h or m att e m et al cl a d di n g, a s w ell a s w o o d cl a d di n g, w a s u s e d m or e eff e cti v el y w h e n 

s urr o u n d e d b y or r e c e s s e d b e hi n d a m at eri al t h at l o o k s m or e s u b st a nti al or d ur a bl e, s u c h a s 

bri c k. T hi s a p pli c ati o n m a y gi v e a n i m pr e s si o n of gr e at er q u alit y or p er m a n e n c e b e c a u s e t h e 

m at eri al of q u e sti o n a bl e q u alit y i s l e s s e x p o s e d t o t h e e n vir o n m e nt a n d i s n ot p er c ei v e d a s 

str u ct ur all y f u n cti o n al t o t h e b uil di n g.  W hil e bri c k i s a tr a diti o n al m at eri al i n t h e C e ntr al Cit y, if 

bri c k v e n e er i s u s e d it s h o ul d b e t hi c k e n o u g h, a n d u s e d i n s u c h a m a n n er  t h at it pr o vi d e s a 

r e ali sti c a p p e ar a n c e; ot h er wi s e it c a n a p p e ar i n a ut h e nti c. 

•  A f e w g ui d eli n e s ar e v a g u e, s u c h a s “i nt e gr at e t h e ri v er” a n d “i nt e gr at e e n cr o a c h m e nt s.” 

M or e c o m pl et e e x pl a n ati o n s w o ul d h el p a p pli c a nt s t o u n d er st a n d w h at t h e s e m e a n.  

•  P ortl a n d t h e m e s, u n d er P ortl a n d P er s o n alit y, c o ul d b e e x p a n d e d b e y o n d f o u nt ai n s, fi s h, a n d 

r o s e s. Ot h er c a n di d at e s t h at c o ul d e x pr e s s l o c al c h ar a ct er ar e art s, m u si c, fr e s h f o o d, 

h a n d m a d e cr aft s, a d v a n c e d t e c h n ol o g y, a n d s u st ai n a bilit y.  

•  T h e s e g ui d eli n e s h a v e b e e n eff e cti v e i n s h a pi n g m a n y b uil di n g s wit hi n a n d n e ar t h e c e nt er. 

T h e y ar e i n s pir ati o n al, ill u str at e d, a n d i n vit e a r a n g e of d e si g n a p pr o a c h e s. T h e b a si c 

dir e cti o n i s m a d e cl e ar, b ut v ari ati o n s c a n b e a c c e pt a bl e.  
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E x a m pl e s: R e s p o n s e t o C o nt e xt  

S e v er al b uil di n g s di d n ot 

r ei nf or c e t h e pr o mi n e n c e of 

t h e c or n er eff e cti v el y. 

 

T h e a d dr e s s si g n o n t hi s 

b uil di n g i s pl a c e d at t h e 

c or n er b ut i s i n si g nifi c a nt 

c o m p ar e d t o t h e s c al e of 

b uil di n g.  

 

 

 

T h e d e si g n of t hi s c or n er 

d o e s n ot m a k e it f e el li k e a n 

i m p ort a nt, di sti n ct pl a c e.  
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A n i n d u stri al a e st h eti c w a s 

c o m m o n t hr o u g h o ut t h e 

e x a m pl e s, b ut at ti m e s t h e 

d e si g n l o o k s o ut of pl a c e if 

n ot i n s pir e d b y i n d u stri al 

b uil di n g s i n t h e 

n ei g h b or h o o d.  

 

 

 

 

 

 

T h e i n d u stri al a e st h eti c w a s 

m u c h m or e eff e cti v e if t h e 

b uil di n g w a s l o c at e d i n a n 

a ut h e nti c all y i n d u stri al ar e a 

a n d u s e d a p pr o pri at e 

m at eri al s.  
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E x a m pl e s: G r o u n d Fl o or D e si g n a n d P u bli c R e al m  

T hi s gr o u n d fl o or d e si g n 

a d dr e s s e s m a n y of t h e 

g ui d eli n e s eff e cti v el y:  

•  Vi s u al di sti n cti o n b et w e e n 

gr o u n d fl o or a n d u p p er 

fl o or s 

•  V ari ati o n i n t e xt ur e a n d 

ar c hit e ct ur al d et ail  

•  G e n er o u s gl a zi n g  

•  Pr o mi n e nt h ei g ht of 

gr o u n d fl o or  

•  St o p pi n g pl a c e s  

•  W e at h er pr ot e cti o n  

•  R ei nf or c e t h e c or n er  

•  P u bli c art  
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R e c e s s e d gr o u n d fl o or s wit h 

o v er h a n g s t e n d t o d etr a ct 

fr o m t h e e x p eri e n c e of t h e 

p u bli c r e al m b y m a ki n g it f e el 

l e s s pr o mi n e nt a n d i m p ort a nt, 

li miti n g n at ur al li g ht, a n d 

dr a wi n g e y e s u p w ar d t o t h e 

m or e vi s u all y pr o mi n e nt u p p er 

fl o or s.  

 

A l o w gr o u n d fl o or h ei g ht, 

e v e n if n ot r e c e s s e d u n d er a n 

o v er h a n g, r e a d s a s l e s s 

pr o mi n e nt a n d u ni n viti n g.  
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S o m e gr o u n d fl o or s ar e n ot 

m ar k e dl y di sti n ct fr o m u p p er 

fl o or s, t h o u g h vi s u al 

di sti n cti o n i s c all e d f or i n t h e 

g ui d eli n e s.  

 

W e at h er pr ot e cti o n oft e n d o e s 

n ot  e xt e n d f ar e n o u g h o v er 

si d e w al k or s p a n e n o u g h of 

t h e f a ç a d e t o b e pr a cti c al a n d 

eff e cti v e.  
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Gr o u n d fl o or h o u si n g c a n f e el 

i n a cti v e a n d l a c k i nt er e st i n 

t h e a b s e n c e of c o m pl et e 

l a n d s c a pi n g, st o o p s, p ati o s, 

or ot h er ar c hit e ct ur al d et ail.  

 

 

 

 

 

 

P a n e d wi n d o w s a d d i nt er e st 

a n d a s e n s e of pri v a c y t o t hi s 

gr o u n d fl o or, b ut t h er e i s a n 

a br u pt tr a n siti o n fr o m p u bli c 

r e al m t o pri v at e p ati o.   

 

 

 

 

 

 

A f e w d et ail s c a n m a k e t h e 

gr o u n d fl o or m u c h m or e 

i nt er e sti n g, s u c h a s t h e p a n e d 

a n d r e c e s s e d wi n d o w s, 

a n gl e d c or n er, h ori z o nt al 

b a n d s a n d s m all c or ni c e i n 

t hi s e x a m pl e. 
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T hi s T y p e III alt er ati o n h a s 

si g nifi c a ntl y i m pr o v e d t h e 

p e d e stri a n r e al m al o n g t h e 

fr o nt a g e. R e c o nfi g ur e d 

p ar ki n g all o w s f or a l ar g e 

o p e n c o urt y ar d a n d o ut d o or 

s e ati n g.  

 

 

Alt er ati o n s t o “ U ni o n W a y” 

pr o vi d e d a n e w p e d e stri a n 

c o n n e cti o n t hr o u g h t h e bl o c k 

a n d cr e at e d s e v er al n e w r et ail 

s p a c e s w hil e e n h a n ci n g t h e 

hi st ori c c h ar a ct er of t h e ar e a. 
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E x a m pl e s: Q u alit y a n d S e n s e of P er m a n e n c e  

S o m e t y p e s of m et al or w o o d 

cl a d di n g m a y b e p er c ei v e d a s 

t hi n, i n s u b st a nti al or 

u nfi ni s h e d ( m att e s urf a c e) , 

gi vi n g a n i m pr e s si o n t h at t h e 

b uil di n g  l a c k s d ur a bilit y or 

att e nti o n t o d et ail.  

 

 

 

 

 

W h e n wi n d o w gl a zi n g i s s et i n 

t h e s a m e pl a n e a s t h e si di n g 

i n st e a d of b ei n g r e c e s s e d 

i n si d e t h e wi n d o w c a si n g, it 

c a n gi v e t h e i m pr e s si o n t h at 

t h e w all s ar e v er y t hi n a n d 

m at eri al s ar e i n s u b st a nti al or 

i n a ut h e nti c. 

 

 

 

1/ 
/ 
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M et al or w o o d cl a d di n g u s e d 

o n s m al l er ar e a s, or r e ce s s e d 

a n d s urr o u n d e d b y a t hi c k er, 

m or e s u b st a nti al m at eri al m a y 

b e p er c ei v e d a s m or e d ur a bl e 

or hi g h er -q u alit y.  

 

 

M et al cl a d di n g  wit h a m or e 

fi n e-gr ai n e d t e xt ur e s e e m s t o 

c o n v e y a n att e nti o n t o d et ail 

a n d pr o m ot e a gr e at er s e n s e 

of q u alit y t h a n m att e  or  

s m o ot h m et al s urf a c e s.  
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G at e w a y  R e gi o n al C e nt e r D e si g n G ui d eli n e s  

B a c k gr o u n d  

T h e G at e w a y R e gi o n al C e nt er i s t h e Cit y of P ortl a n d’ s o nl y d e si g n at e d r e gi o n al c e nt er o ut si d e of t h e 

C e ntr al Cit y. G at e w a y i s l o c at e d at t h e n e x u s of m ulti pl e i nt er st at e hi g h w a y s a n d t hr e e M A X li g ht r ail 

li n e s; t h e ar e a i s e n vi si o n e d t o r e d e v el o p i nt o a p ed e stri a n -ori e nt e d, hi g hl y ur b a ni z e d c e nt er t h at i s 

s e c o n d o nl y i n si z e t o P ortl a n d’ s C e ntr al Cit y.  

M a n y of t h e G at e w a y R e gi o n al C e nt er D e si g n G ui d eli n e s ar e v er y si mil ar t o t h e C o m m u nit y D e si g n 

G ui d eli n e s; a p pr o xi m at el y 1 0 of t h e 1 7 g ui d eli n e s ar e r o u g hl y  p ar all el t o a g ui d eli n e i n t h e 

C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s. A c c or di n gl y, m a n y of t h e br o a d tr e n d s a n d o ut c o m e s o b s er v e d i n 

r el ati o n t o t h e C o m m u nit y D e si g n G ui d eli n e s w er e al s o e vi d e nt i n b uil di n g s t h at w er e s u bj e ct t o t h e 

G at e w a y D e si g n G ui d eli n e s. T h e g ui d eli n e s t h at ar e u ni q u e t o G at e w a y a d dr e s s t h e pl a c e m e nt of 

m e c h a ni c al e q ui p m e nt a n d s er vi c e ar e a s, e n cr o a c h m e nt s i nt o t h e p e d e stri a n e n vir o n m e nt, t h e 

i nt e gr ati o n of r o oft o p c o m p o n e nt s, i nt e gr ati o n of s u st ai n a bilit y f e at ur e s, o p p ort u niti e s f or a cti v e us e 

at m aj or str e et i nt er s e cti o n s,  a n d cr e ati o n of a v ari a bl e e d g e f a ci n g t h e I -2 0 5 fr e e w a y.  

B uil di n g s R e vi e w e d  

W e c o n si d er e d 4 n e w b uil di n g s a n d 1 r e c e nt alt er ati o n. 

K e y Fi n di n g s  

•  T h e g ui d eli n e c e nt er e d o n q u alit y a n d p er m a n e n c e ( B 1) m a y b e s e n di n g a mi x e d m e s s a g e . 

It e n c o ur a g e s d e si g n t h at “ pr o vi d e f o u n d ati o n s f or n e w c o m m u niti e s” b ut al s o c all s f or a 

p al ett e of m at eri al s t h at i s si mil ar t o l o n g st a n di n g b uil di n g s i n t h e n ei g h b or h o o d.  I n s o m e 

c a s e s, m at eri al s oft e n di d n ot c o n v e y cr aft s m a n s hi p or att e nti o n t o d et ail a n d o v er all d e si g n s 

la c k e d s uffi ci e nt vi s u al t e xt ur e, t h o u g h t h e s e f e at ur e s ar e cit e d i n t h e g ui d eli n e s a s w a y s t o 

c o n v e y  q u alit y a n d a s e n s e  of p er m a n e n c e.  

•  T hr e e of t h e fi v e b uil di n g s r e vi e w e d w er e si n gl e -st or y str u ct ur e s. H o w e v er, m a n y of t h e 

d e si g n g ui d eli n e s d o n ot s h o w e x a m pl e s of si n gl e -st or y b uil di n g s, a n d m a n y d o n ot a p pl y t o 

si n gl e -st or y str u ct ur e s.  

B uil di n g #  N ei g h b o r h o o d  Pl a n Di st ri ct  A d d r e s s  Y e ar B uilt  N e w/ Alt er ati o n  

D -1  G at e w a y  G at e w a y  9 8 5 0 N E E v er ett Ct  2 0 1 4  N e w  

D -2  H a z el w o o d  G at e w a y  1 0 2 4 8 N E H oll a d a y St  2 0 1 4  N e w  

D -3  H a z el w o o d  G at e w a y  5 5 5 N E 1 0 0t h A v e  2 0 1 4  N e w  

D- 4 Mill P ar k  G at e w a y  
1 0 7 2 1 S E C h err y 

Bl o s s o m Dr  
2 0 1 4  N e w  

D -5  H a z el w o o d  G at e w a y  1 0 5 0 1 S E M ar k et St  1 9 8 3  A d diti o n  
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•  Si mil ar t o t h e i s s u e s o b s er v e d i n ot h er ar e a s of t h e cit y s u bj e ct t o t h e C o m m u nit y D e si g n 

G ui d eli n e s , t h e d e si g n of gr o u n d fl o or r e si d e nti al u s e s a p p e ar s t o n e e d f urt h er att e nti o n a n d 

dir e cti o n. W hil e m o st b uil di n g s i n cl u d e d t h e mi ni m u m n e c e s s ar y el e m e nt s f or gr o u n d fl o or 

d e si g n ( a di sti n ct  gr o u n d fl o or, s o m e a m o u nt of tr a n s p ar e n c y, l a n d s c a pi n g),  t h e c u m ul ati v e 

eff e ct still r e s ult e d i n  i n a cti v e a n d u ni n viti n g p u bli c r e al m i n s o m e c a s e s. T hi s m a y al s o a p pl y 

t o gr o u n d fl o or offi c e or i n stit uti o n al u s e s, i n s o m e c a s e s. 

•  N u m er o u s g ui d eli n e s r e c o m m e n d arti c ul ati o n of t h e f a c a d e, u si n g a v ari et y of m at eri al s, or 

br e a ki n g u p t h e b uil di n g m a s s t o cr e at e vi s u al i nt er e st. A s t h e e x a m pl e s b el o w ill u str at e, 

t h e s e g ui d eli n e s m a y b e i n t e n si o n wit h G ui d eli n e B 3 – D e si g n f or C o h er e n c y, w hi c h 

r e c o m m e n d s a “ b as e- mi d dl e -t o p” c o m p o siti o n. A b a s e-mi d dl e -t o p p att er n i s n ot a c o m m o n  

f or m of a n y  of t h e b uil di n g s r e vi e w e d. Wit h o ut a br o a d er p att er n — s u c h b a s e -mi d dl e -t o p—

v ari ati o n i n  t h e f a ç a d e or m at eri al s c a n s e e m l e s s c o m p o s e d a n d c o h er e nt. 

•  T h e d e v el o p m e nt s w er e l ar g el y c o n si st e nt wit h t h e G ui d eli n e A 3 – I nt e gr at e B uil di n g 

M e c h a ni c al E q ui p m e nt a n d S er vi c e Ar e a s. B ot h of t h e l ar g er r e si d e nti al d e v el o p m e nt s 

r e vi e w e d u s e d eff e cti v e w a y s of c o n s oli d ati n g a c c e s s a n d s cr e e ni n g p ar ki n g ar e a s, 

m e c h a ni c al e q ui p m e nt, a n d w a st e di s p o s al. T h e d e v el o p m e nt s al s o b ot h i n c or p or at e d s m all 

pl a z a s wit h p e d e stri a n a c c e s s w a y s, a s c o n si st e nt wit h G ui d eli n e C 3 – S u p p ort O p e n S p a c e s 

wit h N e w D e v el o p m e nt.  

•  G ui d eli n e B 1 ( C o n v e y D e si g n Q u alit y a n d B uil di n g P er m a n e n c e) e n c o ur a g e s ar c hit e ct ur al 

st y l e s t h at “ pr o vi d e t h e f o u n d ati o n f or n e w c o m m u niti e s.” H o w e v er, if t h e d e v el o p m e nt u s e s 

m at eri al s t h at d o n ot c o n v e y p er m a n e n c e, it c a n li mit t h e d e gr e e t o w hi c h t h e b uil di n g c a n 

e st a bli s h a n e n d uri n g n e w i d e ntit y or c h ar a ct er, b e c a u s e t h e b uil di n g m a y s e e m 

i m p er m a n e nt. A d diti o n all y, s o m e b uil di n g s r e vi e w e d di d n ot utili z e t h e f ull d e v el o p m e nt 

p ot e nti al all o w e d u n d er t h e b a s e z o n e; a b uil di n g b ei n g si g nifi c a ntl y s m all er t h a n t h e 

e x p e ct e d or pl a n n e d f ut ur e f or t h e di stri ct c a n al s o f o st er a s e n s e of i m p er m a n e n c e.   
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E x a m pl e s: Q u alit y a n d S e n s e of P er m a n e n c e  

T h e s e b uil di n g s u s e  a v ari et y 

of m at eri al s a n d arti c ul ati o n t o 

cr e at e a n i nt er e sti n g f a ç a d e. 

H o w e v er, t h e wi n d o w s ar e s et 

o n t h e s a m e pl a n e a s t h e 

f a ç a d e ( n ot r e c e s s e d), t h e 

m at eri al s d o n ot n e c e s s aril y 

c o n v e y att e nti o n t o d et ail, a n d 

t h e v ari ati o n i n m at eri al s 

d o e s n’t h a v e a s ali e nt p att er n.  

H o w c a n t h e g ui d eli n e s 

pr o m ot e “ vi s u al t e xt ur e” 

( G ui d eli n e B 1) t h at i s m or e 

fi n e-gr ai n e d a n d i nt e gr at e d 

wit h t h e str u ct ur e  or m at eri al s  

of t h e b uil di n g ?  

F urt h er, t h e s e  d e si g n s m a y 

f e el l e s s c o h er e nt b e c a u s e 

t h e y d o n ot f ull y “ e x pr e s s t h e 

b a s e, mi d dl e a n d t o p” a s 

r e c o m m e n d e d i n G ui d eli n e B 3 

– D e si g n f or C o h er e n c y.  
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E x a m pl e s: R e s p o n s e t o C o nt e xt  

T hi s d e si g n i s  di sti n ct fr o m t h e 

i m m e di at e c o nt e xt a n d m a y  

s et a t o n e f or a n e w i d e ntit y, 

r e s p o n di n g t o G ui d eli n e B 1 t o 

“ pr o vi d e f o u n d ati o n s f or n e w 

c o m m u niti e s.”  H o w e v er, t h e 

m at eri al s u s e d d o n ot c o n v e y 

a s e n s e of p er m a n e n c e, 

w hi c h m a y li mit t h e b uil di n g’ s 

a bilit y t o e st a bli s h a n 

e n d uri n g i d e ntit y f or t h e ar e a.  

A d diti o n all y, t h e d e si g n of t h e 

gr o u n d fl o or al s o c o ntri b ut e s 

t o a s e n s e of i m p er m a n e n c e 

b e c a u s e it d o e s n ot st a n d o ut 

a s pr o mi n e nt, i n viti n g, or 

i nt e n d e d t o b e a n a n c h or e d 

a n d p er m a n e nt p art of t h e 

c o m m u nit y.  

 

T h e g ui d eli n e s r e c o m m e n d a 

n u m b er of w a y s f or b uil di n g s 

t o h el p “ cr e at e a v ari a bl e 

e d g e f a ci n g t h e I -2 0 5 

fr e e w a y.” T hi s b uil di n g u s e s 

o n e of t h e r e c o m m e n d e d 

str at e gi e s – v ar yi n g t h e 

f a ç a d e pl a n e. W hil e t h e 

v ari ati o n m a y cr e at e vi s u al 

i nt er e st fr o m t h e hi g h w a y, t h e 

hi g h d e gr e e of arti c ul ati o n c a n 

f e el l e s s c o m p o s e d u p cl o s e . 

T h e wi d e v ari ati o n i n 

m at eri al s, c ol or s, a n d  t h e 

pl a n e of t h e f a ç a d e ( d u e t o 

b al c o ni e s) m a y l o o k m or e 

c o h er e nt if a l ar g er p att er n f or 

th e v ari ati o n w a s m or e 

pr o mi n e nt, or if t h e v ari ati o n s 

w er e m or e s u btl e.  
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T h e hi g h d e gr e e of 

arti c ul ati o n o n t hi s d e si g n  m a y 

h a v e al s o b e e n i nfl u e n c e d b y 

G ui d eli n e C 5 ( Tr a n siti o n t o 

A dj a c e nt N ei g h b or h o o d s), 

w hi c h r e c o m m e n d s “ br e a ki n g 

t h e b uil di n g m a s s i nt o m ulti pl e 

v ol u m e s” t o s oft e n t h e 

tr a n siti o n t o l o w er d e n sit y 

ar e a s.  
 

 

E x a m pl e s: G r o u n d Fl o or D e si g n a n d P u bli c R e al m  

G ui d eli n e B 2 r e c o m m e n d s 

“ d e si g ni n g l a n d s c a pi n g i nt o 

t h e b uil di n g.” L a n d s c a pi n g i s 

a p o siti v e f e at ur e of t hi s 

gr o u n d fl o or. H o w e v er, t h e 

e x a m pl e i n t h e g ui d eli n e s 

u s e s m or e t h a n l a n d s c a pi n g 

t o cr e at e a tr a n siti o n s p a c e  

b et w e e n t h e pri v at e a n d 

p u bli c r e al m;  it i n cl u d e s a 

v erti c al s e p ar ati o n  wit h a 

st o o p, a l o w w all/ g at e, a n d 

m or e i nt e n s e l a n d s c a pi n g.  

A d diti o n all y, t h e e x a m pl e 

b uil di n g u s e s a s et b a c k aft er 

t h e s e c o n d fl o or a n d a 

c o nti n u ati o n of m at eri al fr o m 

t h e fir st fl o or t o “ e x p a n d t h e 

si d e w al k l e v el” ( G ui d eli n e A 2).  

T h e G at e w a y b uil di n g 

di ff er e nti at e s t h e gr o u n d l e v el, 

b ut d o e s n ot m a k e it f e el 

pr o mi n e nt or i m p ort a nt.  

 

 

 

E x a m pl e i m a g e fr o m 

g ui d eli n e s d o c u m e nt  

( J o h n s o n Str e et 

T o w n h o m e s) : 
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T h e b ul k y f e el of t hi s 

o v er h a n g, i n c o m bi n ati o n wit h 

t h e l o w h ei g ht of t h e gr o u n d 

fl o or, r e s ult s i n a p u bli c r e al m 

t h at f e el s u ni n viti n g. G ui d eli n e 

B 4 r e c o m m e n d s “ b uil di n g 

e l e m e nt s t h at pr oj e ct i nt o t h e 

ri g ht-of -w a y”, b ut if t h e gr o u n d 

fl o or i s a l o w h ei g ht a n d/ or 

l a c k s arti c ul ati o n or i nt er e st, 

t h e s e n s e of e n cl o s ur e 

cr e at e d b y t h e o v er h a n g i s 

n ot a s a p p e ali n g.  A d diti o n all y, 

t h e o v er h a n g d o e s n ot d e n ot e 

t h e l o c ati o n of a n e ntr a n c e, 

n or d o e s it off er s u b st a nti al 

w e at h er pr ot e cti o n, s o it s 

f u n cti o n i s a m bi g u o u s. 

 

 

 

T h e s e si n gl e -st or y b uil di n g s 

offi c e/i n stit uti o n al b uil di n g s 

i n c or p or at e t h e mi ni m u m 

n e c e s s ar y el e m e nt s of gr o u n d 

fl o or d e si g n. Si mil ar t o gr o u n d 

fl o or r e si d e nti al, gr o u n d fl o or 

offi c e /i n stit uti o n al u s e s m a y 

n e e d a d diti o n al dir e cti o n t o 

cr e at e a m or e i n viti n g a n d 

i nt er e sti n g p u bli c r e al m. 
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N o d- o v e rl a y  

B a c k gr o u n d  

I n or d er t o e st a bli s h a b a s eli n e fr o m w hi c h t o c o n si d er t h e eff e cti v e n e s s d- o v erl a y , t hi s s e cti o n of t h e 

a n al y si s e v al u at e s pr oj e ct s w hi c h ar e o ut si d e of t h e d- o v erl a y . T h e e x a m pl e s ar e g e n er all y f o c u s e d 

al o n g c orri d or s t h at ar e r e c o m m e n d e d  f or i n cl u si o n i n t h e o v erl a y. W hil e r e s ult s v ar y b y l o c ati o n, i n 

g e n er al t h e b a s e z o n e s i n cl u d e a n u m b er of st a n d ar d s t h at r e s ult i n g o o d ur b a n d e si g n, i n cl u di n g:  

•  Sit e d e si g n: s et b a c k s ( mi ni m u m a n d  m a x i m u m), v e hi cl e ar e a li mit s, mi ni m u m 

l a n d s c a pi n g/tr e e s, p e d e stri a n c o n n e cti o n s, s cr e e ni n g of g ar b a g e ar e a s, li mit s o n e xt eri or 

di s pl a y/ st or a g e/ a cti viti e s, li mit s o n dri v e -t hr o u g h ( all o w a n c e & d e si g n) 

•  B uil di n g b ul k: F A R, b uil di n g c o v er a g e ( mi ni m u m a n d m a x i m u m), hei g ht  

•  B uil di n g d e si g n / str e et pr e s e n c e: gr o u n d f lo or wi n d o w s, tr a n sit str e et m ai n e ntr a n c e  

B uil di n g s R e vi e w e d  

W e c o n si d er e d 1 3 n e w b uil di n g s a n d r e c e nt 1 1 alt er ati o n s w hi c h w er e l o c at e d o ut si d e t h e d- o v erl a y . 

T h e e x a m pl e s ar e g e n er all y f o c u s e d al o n g c orri d or s t h at ar e r e c o m m e n d e d f or i n cl u si o n i n t h e 

o v erl a y.  

B uil di n g #  N ei g h b o r h o o d  A d d r e s s  Y e ar B uilt  N e w/ Alt er ati o n  

D -1  B u c k m a n  1 2 5 0 E B ur n si d e St  2 0 1 3  N e w  

D -2  B u c k m a n  2 6 2 5 S E H a wt h or n e Bl v d  2 0 1 3  N e w  

D -3  Cr e st o n -K e nil w ort h  3 9 0 9 S E 5 2 n d A v e  2 0 0 3  N e w  

D -4  F o st er -P o w ell  6 4 2 5 S E H ol g at e Bl v d  2 0 1 4  N e w  

D -5  K er n s  1 6 0 N E 6 t h A v e  2 0 1 5  N e w  

D -6  K er n s  1 9 5 0 N E E v er ett St  2 0 1 4  N e w  

D -7  N ort h w e st Di stri ct  2 6 8 8 N W V a u g h n St  2 0 1 3  N e w  

D -8  Ri c h m o n d  3 2 3 3 S E Di vi si o n St  2 0 1 3  N e w  

D -9  Ri c h m o n d  3 3 3 9 S E Di vi si o n St  2 0 1 3  N e w  

D -1 0  Ri c h m o n d  2 4 5 0 S E 3 7t h A v e  2 0 1 3  N e w  

D -1 1  St. J o h n’ s  6 8 1 5 N L o m b ar d St  2 0 1 1  N e w  

D -1 2  S u n n y si d e  4 7 1 7 S E H a wt h or n e Bl v d  2 0 1 4  N e w  

D -1 3  S u n n y si d e  3 4 4 2 S E B el m o nt St  N/ A  N e w  

D -1 4  H o sf or d -A b er n at h y  2 3 1 4 S E Di vi si o n St  1 9 5 7  Alt er ati o n  

D -1 5  Mt. T a b or  5 0 5 1 S E H a wt h or n e Bl v d  1 9 4 2  Alt er ati o n  

D -1 6  P o w ell h ur st -Gil b ert  2 8 2 5 S E 1 2 2 n d A v e  1 9 5 7  Alt er ati o n  

D -1 7  S ell w o o d -M or el a n d  7 9 1 8 S E 1 3t h A v e  1 9 0 6  Alt er ati o n  
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D -1 8  S o ut h T a b or  6 5 0 9 S E P o w ell  1 9 5 4  Alt er ati o n  

D -1 9  S u n n y si d e  4 2 4 3 S E B el m o nt St  1 9 4 0  Alt er ati o n  

D -2 0  S u n n y si d e  3 5 5 7 S E H a wt h or n e Bl v d  1 9 1 1  Alt er ati o n  

D -2 1  V er n o n  1 7 3 7 N E Al b ert a St  1 9 1 0  Alt er ati o n  

D -2 2  V er n o n  1 4 5 2 N E Al b ert a St  1 9 9 8  Alt er ati o n  

D -2 3  V er n o n  1 6 0 1 -1 6 2 1 N E Killi n g s w ort h St  1 9 4 6  Alt er ati o n  

D -2 4  W e st P ortl a n d P ar k  1 0 0 6 5 S W B ar b ur Bl v d  1 9 9 0  Alt er ati o n  

K e y Fi n di n g s  

•  T h e b a s e z o n e st a n d ar d s d o n ot dir e ctl y a d dr e s s m at eri al s, t e c h ni q u e s, or a e st h eti c v al u e s 

ori e nt e d ar o u n d vi s u al i nt er e st, cr aft s m a n s hi p, att e nti o n t o d et ail a n d t e xt ur e, a n d 

a p pr o pri at e n e s s  a n d a ut h e nti cit y of m a t eri al s. T h e s e el e m e nt s ar e l eft t o t h e c h oi c e of t h e 

d e v el o p m e nt t e a m. H o w e v er, t h e q u alit y of m at eri al s a n d l e v el of d e si g n d et ail o n m a n y of 

b uil di n g s d o e s n ot a p p e ar t o b e si g nifi c a ntl y diff er e nt t h a n t h o s e b uil di n g s s u bj e ct t o d-

o v erl a y , a n d p ot e nti al  i s s u e s ar e c o m p ar a bl e t o t h o s e n ot e d i n t h e ot h er s e cti o n s. 

•  M a n y of t h e c a s e st u di e s ar e i n t h e St or efr o nt C o m m er ci al ( C S) z o n e a n d ar e al s o o n 

d e si g n at e d Tr a n sit Str e et s. T hi s c o m bi n ati o n of b a s e z o n e a n d tr a n sit str e et st a n d ar d s 

a d dr e s s e s m a n y of f u n d a m e nt al s el e m e nt s of g o o d gr o u n d fl o or d e si g n a n d c o ntri b uti o n t o 

t h e p u bli c r e al m. T hi s i s p arti c ul arl y n oti c e a bl e i n mi x e d u s e b uil di n g s w h er e st a n d ar d s s u c h 

a s t h e r e q uir e m e nt f or Tr a n sit Str e et m ai n e ntr a n c e s a p pl y t o gr o u n d fl o or n o n -r e si d e nti al 

t e n a nt s.  

•  T h e l a c k of d e si g n st a n d ar d s or  g ui d eli n e s i s m o st n oti c e a bl e i n r e si d e nti al -o nl y b uil di n g s.   

•  T h e i m p a ct fr o m a l a c k of att e nti o n t o d et ail i s p ot e nti all y e x a c er b at e d o n v er y l ar g e sit e s.  
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E x a m pl e s: N o d- o v erl a y  

I n s o m e c a s e s, t h er e ar e 

n ot si g nifi c a nt diff er e n c e s 

b et w e e n b uil di n g s wit hi n 

t h e d- o v erl a y  a n d t h o s e 

t h at ar e n ot. B ot h of t h e s e  

b uil di n g s ar e i n t h e C S 

z o n e. T h e fir st b uil di n g 

pi ct ur e d i s n ot wit hi n t h e 

d- o v erl a y , t h e s e c o n d 

b uil di n g i s wit hi n t h e d-

o v e rl a y a n d w a s s u bj e ct 

t o T y p e II D e si g n R e vi e w.  

 

Si mil arl y, alt er ati o n s a n d 

a d diti o n s b e n efitt e d fr o m 

t h e d e si g n st a n d ar d s i n 

t h e b a s e z o n e s, s u c h a s 

t h e st or efr o nt wi n d o w 

r e q uir e m e nt s i n t h e 

c o m m er ci al z o n e s , 

wit h o ut t h e b e n efit of t h e 

d- o v erl a y . 
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T h e l a c k of d e si g n 

st a n d ar d s or g ui d eli n e s i s 

m o st n oti c e a bl e i n 

r e si d e nti al-o nl y b uil di n g s. 

T h e gr o u n d fl o or of t hi s 

b uil di n g i s n ot 

diff er e nti at e d fr o m t h e 

u p p er fl o or s, a n d l a c k s 

s uffi ci e nt gl a zi n g or vi s u al 

i nt er e st. 

  

T h e i m p a ct fr o m a l a c k of 

att e nti o n t o d et ail i s 

p ot e nti all y e x a c er b at e d o n 

v er y l ar g e sit e s.  
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 6 9 0 6 N Gr e e n wi c h A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er R al p h Ol s o n

P er mit # 1 4- 1 1 3 3 9 6 C O

Z o n e R H – Hi g h D e n sit y R e si d e nti al

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n R H - Hi g h D e n sit y M ulti D w elli n g

Y e ar B uilt 2 0 1 4

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d Ar b or L o d g e

B uil di n g Ar e a 2 1, 0 8 0 s q ft

2 3 u nit a p art m e nt
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 6 9 2 4 N Gr e e n wi c h A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er A dri a n V a sil e

P er mit # 1 0- 1 9 3 7 1 6 C O

Z o n e R H – Hi g h D e n sit y R e si d e nti al

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n R H - Hi g h D e n sit y M ulti D w elli n g

Y e ar B uilt 2 0 1 2

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d Ar b or L o d g e

B uil di n g Ar e a 5, 4 8 4 s q ft

2- st or y 5- pl e x

Z O NI N G M A P

CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E - S H O R T F O R M A S S E S S M E N T

C O M M U NI T Y D E SI G N S T A N D A R D S
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 9 0 0 0 N I v a n h o e St

Ar c hit e ct / D e v el o p er M a y ar d M e ntr u m, L o ui s Y or k A p art m e nt s

P er mit # 0 9- 1 2 2 0 5 2

Z o n e C S – St or efr o nt C o m m er ci al

O v erl a y s d - D e si g n, s - S c e ni c R e s o ur c e

C o m p Pl a n U C – Ur b a n C o m m er ci al

Y e ar B uilt 2 0 1 0

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d C at h e dr al P ar k

B uil di n g Ar e a 2 6, 7 9 4 s q ft

3- st or y 4 8 u nit a p art m e nt b uil di n g a n d p ar ki n g l ot

Z O NI N G M A P
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 6 8 1 9 N S al e m A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er N / A

P er mit # 1 2- 1 4 3 6 0 9

Z o n e E X – C e ntr al E m pl o y m e nt

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n E X – C e ntr al E m pl o y m e nt

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d C at h e dr al P ar k

B uil di n g Ar e a 2 9, 8 7 4 s q ft

1 8 u nit s m ulti-f a mil y

Z O NI N G M A P

CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E - S H O R T F O R M A S S E S S M E N T

C O M M U NI T Y D E SI G N S T A N D A R D S
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 6 8 5 5 N B urli n gt o n A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er N / A

P er mit # 1 2- 1 4 3 5 9 5

Z o n e E X – C e ntr al E m pl o y m e nt

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n E X – C e ntr al E m pl o y m e nt

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d C at h e dr al P ar k

B uil di n g Ar e a 2 1, 7 5 6 s q ft

3 6 u nit s m ulti f a mil y

Z O NI N G M A P

CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E - S H O R T F O R M A S S E S S M E N T
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 2 9 5 5 M L K Jr Bl v d

Ar c hit e ct / D e v el o p er F o sl er Ar c hit e ct

P er mit # 1 2- 1 4 6 3 4 9 C O

Z o n e R H – Hi g h D e n sit y R e si d e nti al

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n R H - Hi g h D e n sit y M ulti D w elli n g

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d Eli ot

B uil di n g Ar e a 9 7 4 2 s q ft

2- st or y 1 4- u nit a p art m e nt b uil di n g

Z O NI N G M A P
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 3 0 0 S E 1 4 8t h A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er St erli n g C o n str u cti o n S er vi c e s

P er mit # 0 9- 1 4 4 4 5 2

Z o n e R H – Hi g h D e n sit y R e si d e nti al

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n R H - Hi g h D e n sit y M ulti D w elli n g

Y e ar B uilt 2 0 1 0

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d Gl e nf air

B uil di n g Ar e a 2 3 6 6 4 s q ft

3 0 u nit a p art m e nt b uil di n g

Z O NI N G M A P

CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E - S H O R T F O R M A S S E S S M E N T

C O M M U NI T Y D E SI G N S T A N D A R D S
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 4 5 0 S E 1 2 7t h A v e

Ar c hit e ct / D e v el o p er Ji v a nj e e Cir c o st a Ar c hit e ct ur e

P er mit # 1 2- 1 1 5 1 0 3

Z o n e R 1 – R e si d e nti al

O v erl a y s d - D e si g n

C o m p Pl a n R 1 - M e di u m D e n sit y M ulti D w elli n g

Y e ar B uilt 2 0 1 3

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d H a z el w o o d

B uil di n g Ar e a 4 2, 1 0 0 s q ft

5 b uil di n g s wit h 1 2 u nit s e a c h

Z O NI N G M A P
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P R OJ E C T I N F O

A d dr e s s 1 4 0 6 0 E B ur n si d e St

Ar c hit e ct / D e v el o p er Ji v a nj e e Cir c o st a Ar c hit e ct ur e

P er mit # 1 3- 2 4 0 4 7 4

Z o n e R 2 – R e si d e nti al 2 0 0 0

O v erl a y s d - D e si g n, a - Alt er n ati v e D e si g n D e n sit y

C o m p Pl a n R 2 – L o w D e n sit y M ulti- D w elli n g

Y e ar B uilt 2 0 1 4

Pr o c e d ur e T y p e P er mit R e vi e w

N ei g h b or h o o d H a z el w o o d

B uil di n g Ar e a 3 0, 0 7 9 s q ft

3 b uil di n g s wit h 1 2 u nit s

Z O NI N G M A P

CI T Y O F P O R T L A N D D E SI G N O V E R L A Y Z O N E - S H O R T F O R M A S S E S S M E N T
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P R OJ E C T I N F O
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